
TRIBUNALE DI PISA

AVVISO DI VENDITA IMMOBILIARE

TELEMATICA ASINCRONA

PRIMO ESPERIMENTO

L' Avvocato Alisia Cecconi,  su delega del Giudice delle Esecuzioni Immobiliari  Dott.

Marco  Zinna  del  21  maggio  2024  a  norma dell'art.591  bis del  Codice  di  Procedura

Civile,  nell'esecuzione  immobiliare  n.6/2022  R.E.,  promossa  da  Banca  Popolare  di

Lajatico Soc. Coop. per Azioni, 

AVVISA

che  procederà  alla  vendita  senza  incanto,  con  modalità  telematica  asin crona  ex

art.2,  comma primo,  lettera  h)  del  D.M.  n.32/2015,  per  l'acquisto  dei  beni  infra

descritti  in  un  unico  lotto ,  alle  condizioni,  al  prezzo  che  segue  nonché  nelle

condizioni di fatto e di diritto in cui gli stessi si trovano, anche in relazione

alla legge 28 febbraio 1985 n.47 e successive modif iche ed integrazioni ed al D.P.R.

6 giugno 2001 n.380, e fermo restando il disposto d ell'art.2922 Codice Civile.

Tutte quelle attività che, a norma degli artt.571 e  seguenti del Codice di Procedura

Civile debbono essere compiute in cancelleria o dav anti al giudice dell'esecuzione,

o dal cancelliere o dal giudice dell'esecuzione, so no eseguite presso lo studio del

Delegato Avv. Alisia Cecconi, in Pisa, Via Carlo Ma tteucci n.36, Scala B, piano 1°,

interno 1, tel.050/540613.

Descrizione dei beni

A) la piena proprietà dell'appartamento per civile abitazione facente parte di un

maggior fabbricato sito in Pisa, frazione La Vettol a, Via Livornese numero civico



538,  al  quale  si  accede  dalla  predetta  via  tramite  passo  comune,  cortile  e  vano

scala condominiali, ed è composto da ingresso, cuci na/tinello con balcone, soggiorno

con balcone, disimpegno reparto notte, due w.c., tr e camere di cui due con balcone.

Sono  annessi  in  proprietà  esclusiva  alla  predetta  u nità  immobiliare,  un  locale

tecnico ed un locale autorimessa, quest'ultimo con accesso dal numero civico 542. Il

tutto confina con proprietà   , con scala comune, c on cortile comune.

Rilevato  al  catasto  fabbricati  del  Comune  di  Pisa,  al  giusto  conto,  foglio  53,

particelle:

-343  subalterno  8,  z.c.1,  categoria  A/2,  classe  2,  vani  7,  superficie  catastale

totale, escluse aree scoperte, mq.116, rendita euro  876,69;

-343  subalterno  3,  z.c.1,  categoria  C/6,  classe  2,  superficie  catastale  totale

mq.19, rendita euro 60,43.

Detti beni sono pervenuti agli esecutati come segue :

ai signori    e         , per la quota indivisa di due quarti ciascuno, giusta atto

ricevuto dal Notaio Pasquale Salemi già di Pisa in data 7 luglio 1973, repertorio

n.86194, trascritto a Pisa il 10 luglio 1973 al n.5 511 particolare; a       e     ,

per  la  quota  indivisa  di  un  quarto  ciascuno,  in  dip endenza  della  successione

legittima di           , deceduto il 13 febbraio 20 20, dichiarazione di successione

n.42038/88888/21  presentata  presso  l'Agenzia  delle  Entrate  di  Pisa  in  data  11

febbraio  2021,  trascritta  a  Pisa  il  15  febbraio  202 1  al  n.2022  particolare;  la

relativa accettazione espressa di eredità è stata t rascritta il  30 luglio 2021 al

n.11886 particolare.

Secondo le  risultanze della  perizia  redatta  dal  Geo m. Giacomo Arrighi  in  data 10



novembre 2023, il fabbricato di cui fanno parte le unità immobiliare sopra descritte

è  stato  costruito  in  forza  di  licenza  n.372  rilasci ata  dal  Comune  di  Pisa  il  5

agosto 1972 e successiva variante giusta licenza n. 608 del 23 novembre 1973, ed è

stato dichiarato abitabile con provvedimento n.2304  del 7 dicembre 1973.

L'unità immobiliare per civile abitazione è stata o ggetto di alcune opere interne

previa  presentazione  di  pratica  edilizia  del  13  mag gio  1995,  protocollo  generale

n.26607, protocollo particolare n.1309.

Si precisa che il balcone al quale si accede dal ti nello è stato chiuso con infissi,

opera realizzata in assenza di titoli autorizzativi  e, pertanto, da rimuovere.

Confrontando lo stato dei luoghi con le planimetrie  catastali, sono state rilevate

alcune difformità: diversa disposizione degli spazi  interni, diverso posizionamento

e diverse dimensioni di alcune aperture interne ed esterne, mancata rappresentazione

di due finestre (w.c. e camera lato nord). Sono sta te rilevate, inoltre, una modesta

diminuzione dell'altezza utile interna, mentre l'al tezza rilevata nel locale tecnico

risulta maggiore di quella indicata in planimetria.  Nel locale autorimessa è stata

realizzata una porta interna di collegamento con il  corridoio condominiale, oltre ad

essere stata rilevata una maggiore altezza di quell a indicata in planimetria. Atteso

quanto  sopra,  dovrà  essere  presentata  una  nuova  pla nimetria  in  variazione  delle

precedenti nonché un'istanza di accertamento di con formità in sanatoria per sanare

le opere realizzate in difformità ai titoli edilizi  o in assenza di essi.

B)  la  piena  proprietà  di  manufatti  adibiti  a  magazz ini  e  ricovero  macchinari,

costituiti  da  due  corpi  di  fabbrica  elevati  su  un  u nico  piano,  posti  in  Pisa,

frazione La Vettola, all'interno della Via Livornes e, compreso terreno circostante,



confinanti con proprietà   , con proprietà      , c on proprietà degli esecutati.

Rilevato  al  catasto  fabbricati  del  Comune  di  Pisa,  al  giusto  conto,  foglio  53,

particella 532, z.c.1, categoria C/2, classe 2, sup erficie catastale totale mq.123,

rendita euro 227,34.

Detti beni sono pervenuti agli esecutati come segue :

ai signori   e     , per la quota indivisa di due q uarti ciascuno ed in regime di

comunione legale dei beni, giusta atto ricevuto dal  Notaio Francesco Gambini già di

Pisa in data 1 febbraio 1991, repertorio n.29481, t rascritto a Pisa il 12 febbraio

1991 al n.1732 particolare; a   e     , per la quot a indivisa di un quarto ciascuno,

in dipendenza della successione legittima di     ,  deceduto il  13 febbraio 2020,

dichiarazione  di  successione  n.42038/88888/21  prese ntata  presso  l'Agenzia  delle

Entrate di Pisa in data 11 febbraio 2021, trascritt a a Pisa il 15 febbraio 2021 al

n.2022 particolare; la relativa accettazione espres sa di eredità è stata trascritta

il 30 luglio 2021 al n.11886 particolare.

Secondo le  risultanze della  perizia  redatta  dal  Geo m. Giacomo Arrighi  in  data 10

novembre 2023, detti  manufatti  sono stati  realizzat i  nell'anno 1975 in assenza di

titoli abilitativi e sono stati oggetto di un'istan za di condono edilizio ai sensi

della Legge n.47/1985, presentata il 7 aprile 1986,  protocollo generale n.14148. Per

la  sua  definizione  gli  esecutati  hanno  presentato  i stanza  per  Accertamento  di

Compatibilità Paesaggistica pratica n.1434 del 31 m arzo 2022 ed in data 22 giugno

2022 l'esecutata, ne ha richiesto l'archiviazione. 

Considerato quanto sopra sono stati eseguiti ulteri ori accertamenti presso l’Ufficio

Tecnico  Comunale,  al  termine  dei  quali  è  emerso  che  per  l'eventuale  definizione



della  pratica  di  condono  è  necessaria  la  presentazi one  di  nuova  richiesta  di

riqualificazione paesaggistica, corredata dai Nulla  Osta rilasciati  dai competenti

enti.  In  via  prudenziale,  considerata  la  presa  di  p osizione  della  Soprintendenza

Archeologia,  Belle  Arti  e  Paesaggio  di  Pisa  in  meri to  al  rilascio  di  Nulla  Osta

relativi  alla  riqualificazione  di  immobili  costruit i  in  assenza  di  titoli

abilitativi, si ritiene considerare i predetti manu fatti, sprovvisti di legittimità

urbanistica e, pertanto, da demolire.

Il bene risulta gravato da servitù di passo con qua lsiasi mezzo di larghezza di mt.5

a favore del terreno distinto al foglio 53, partice lla 432, come risulta dall'atto

ricevuto dal  Notaio Salemi già di  Pisa il  27 febbra io 1978, trascritto a Pisa al

n.2609 del 1978.

C)  la  piena  proprietà  di  un  appezzamento  di  terreno  posto  in  Pisa,  frazione  La

Vettola,  all'interno  della  Via  Livornese,  destinato  a  orto  ed  oliveto,  della

superficie catastale di are ventisei e centiare qua ranta (are 26.40), o quanti in

effetti  siano  a  corpo  e  non  a  misura,  avente  destin azione  d'uso  a  carattere

prevalentemente  residenziale,  sul  quale  sono  stati  realizzati  alcuni  manufatti

adibiti  a  ricovero  animali  e  deposito  attrezzature  e  materiali,  realizzati  in

assenza di titoli autorizzativi e, pertanto, da rim uovere.    

Confina con proprietà degli esecutati, con propriet à   , con proprietà    .

Rilevato  al  catasto  terreni  del  Comune  di  Pisa,  al  giusto  conto,  foglio  53,

particella  55,  seminativo  arborato,  classe  2,  are  2 6.40,  reddito  dominicale  euro

14,29 e reddito agrario euro 6,82.

Detti beni sono pervenuti agli esecutati come segue :



ai signori   e     , per la quota indivisa di due q uarti ciascuno ed in regime di

comunione legale dei beni, giusta atto ricevuto dal  Notaio Francesco Gambini già di

Pisa in data 1 febbraio 1991, repertorio n.29481, t rascritto a Pisa il 12 febbraio

1991  al  n.1732  particolare;  a     e      ,  per  la  quo ta  indivisa  di  un  quarto

ciascuno, in dipendenza della successione legittima  di    , deceduto il 13 febbraio

2020,  dichiarazione  di  successione  n.42038/88888/21  presentata  presso  l'Agenzia

delle Entrate di  Pisa in data 11 febbraio 2021, tra scritta a Pisa il  15 febbraio

2021  al  n.2022 particolare;  la  relativa accettazion e espressa di  eredità  è  stata

trascritta il 30 luglio 2021 al n.11886 particolare .

Secondo  le  risultanze  del  certificato  di  destinazio ne  urbanistica  rilasciato  dal

Comune  di  Pisa  il  22  febbraio  2023,  il  terreno  in  o ggetto  rientra  nelle  “Zone

agricole di sviluppo” regolamentate dal Titolo III – Cap. IV: Zone Agricole e dal

Titolo V -  Cap. II  -  Art.  56 – “Zone Agricole di  Sv iluppo: nuovi  edifici  ad uso

abitativo”  delle  Norme Tecniche di  Attuazione del  2 °  Piano di  Gestione del  Parco

Naturale Migliarino San Rossore Massaciuccoli, appr ovato con delibera del Consiglio

Direttivo n. 18 del 10.05.2002 e successive variant i, ultima la n.22 del 23.06.2014.

Il bene risulta gravato da servitù di passo con qua lsiasi mezzo di larghezza di mt.5

a favore del terreno distinto al foglio 53, partice lla 432, come risulta dall'atto

ricevuto dal  Notaio Salemi già di  Pisa il  27 febbra io 1978, trascritto a Pisa al

n.2609 del 1978.

*****

I beni in oggetto risultano occupati dagli esecutat i.

Dalla perizia risultano reperite le certificazioni degli impianti elettrico, idrico



e di riscaldamento dell'appartamento, conformi all' epoca della loro realizzazione.

L'aggiudicatario assumerà a proprio esclusivo caric o ogni responsabilità per danni

derivanti  dalle  eventuali  difformità  degli  impianti  e  per  le  spese  inerenti

all'adeguamento  degli  impianti  medesimi  alle  vigent i  disposizioni  di  legge  e  di

regolamento in materia di sicurezza, con esonero, p ertanto, per la procedura da ogni

responsabilità per eventuali danni derivanti dalle difformità di cui sopra.

In relazione a quanto previsto dal quarto comma del l'art.23 bis della Legge Regione

Toscana del 24 febbraio 2005 n.39, come introdotto dall'art.13 della Legge Regione

Toscana 23 novembre 2009 n.71, l'unità immobiliare in oggetto non risulta dotata di

attestato di prestazione energetica.

Prezzo  base  di  vendita:  il  prezzo  base  dell’offerta  è  pari  ad  euro  270.000,00

(duecentosettantamila virgola zero zero).

Offerta minima : euro 202.500,00 (duecentoduemilacinquecento virgo la zero zero). 

Rilancio minimo:  euro 5.000,00 (cinquemila virgola zero).

Termine per la presentazione delle offerte : le offerte, con i documenti allegati e

le ricevute di versamento della cauzione pari al 10 % del prezzo offerto e del bollo,

devono essere depositate entro e non oltre le ore 1 3,00 del giorno  9 ottobre 2024,

inviandole  all'indirizzo  PEC  del  Ministero  della  Gi ustizia:

offertapvp.dgsia@giustiziacert.it  con le modalità infra descritte.

Data e ora di inizio delle operazioni di vendita e termine finale (data e ora) della

vendita  telematica:  la  vendita  è  partecipabile  telematicamente,  tramite  l'area

riservata  del  sito  del  gestore  della  vendita  Edicom  Finance  S.r.l.  (portale  del

gestore  della  vendita  telematica  www.garavirtuale.it ),  in  modo continuativo  dalle



ore 11,00 del giorno 10 ottobre 2024 alle ore 17,00  del giorno 15 ottobre 2024. 

********

A)  Verifica di ammissibilità e deliberazione sulle off erte

Il professionista delegato verifica preliminarmente  l’ammissibilità delle offerte in

conformità  alle  prescrizioni  generali  degli  artt.57 1  e  seguenti  C.p.c.  e  delle

prescrizioni speciali contenute nell'ordinanza di d elega.

Egli dovrà esaminare le offerte nel giorno in cui a vranno inizio le operazioni di

vendita, procedendo secondo le seguenti direttive:

a)  saranno  considerate  inefficaci  le  offerte  perven ute  oltre  il  termine  di  cui

sopra,  le  offerte  inferiori  di  oltre  un  quarto  al  p rezzo  base  stabilito

nell’ordinanza,  nonché  le  offerte  non  accompagnate  da  cauzione  prestata  con  le

modalità sotto indicate;

b) qualora sia presentata una sola offerta, o qualo ra a seguito della gara tra più

offerenti, l’offerta migliore risulti superiore o p ari al prezzo base dell’immobile

come sopra determinato, la stessa sarà senz’altro a ccolta;

c) qualora sia presentata una sola offerta per un p rezzo non inferiore di oltre un

quarto al prezzo base stabilito nell’ordinanza, ai sensi dell’art.  572 C.p.c., il

Delegato  procederà  all’aggiudicazione  provvisoria  i n  favore  dell’unico  offerente.

Se, alla luce delle circostanze peculiari del caso concreto, il Delegato reputasse

che ricorrono specifiche condizioni che consentono di ritenere sussistente una seria

possibilità di aggiudicare l’immobile ad un prezzo superiore, rimetterà gli atti al

G.E.  allegando  le  menzionate  circostanze  e  valutazi oni.  In  caso  contrario

comunicherà al creditore procedente l’avvenuta aggi udicazione (unitamente al verbale



di  vendita),  intimandogli  di  esprimere  nel  termine  di  15  giorni  le  proprie

osservazioni  e determinazioni  in merito all’offerta , procedendo all’aggiudicazione

definitiva sia per il caso in cui il creditore espr ima parere favorevole, sia per

quello in cui  egli  ometta di  far  pervenire al  deleg ato,  nel  termine indicato,  le

proprie determinazioni e rimettendo gli atti al giu dice in caso di eventuale parere

contrario all’aggiudicazione;

d)  in  caso  di  presentazione  di  più  offerte  efficaci ,  ai  sensi  dell’art.  573,  1°

comma, C.p.c., il Delegato procederà senz’altro all a gara sull’offerta più alta (che

avrà luogo con le modalità telematiche indicate nel  prosieguo del presente avviso di

vendita). 

Le  offerte  giudicate  regolari  abiliteranno  automati camente  l’offerente  alla

partecipazione alla gara, tuttavia, ogni offerente ammesso alla gara sarà libero di

parteciparvi o meno; la mancata effettuazione di ri lanci implica non adesione alla

gara;

e) in caso di mancanza di offerte, si assegnerà l’i mmobile all’eventuale creditore

che  ne  abbia  fatto  istanza  ex  artt.  588  e  589  C.p.c .  e  l’assegnazione  dovrà

intendersi per un prezzo necessariamente pari al pr ezzo base;

f)  all’esito della gara tra gli  offerenti,  se il  pi ù alto prezzo offerto dovesse

risultare inferiore al prezzo base stabilito nell’o rdinanza di vendita, si assegnerà

l’immobile  all’eventuale  creditore che ne abbia  fat to  istanza ex artt.  588 e 589

C.p.c. ovvero, in mancanza, si procederà all'aggiud icazione al miglior offerente ex

art. 573, 3° comma, C.p.c.;

g)  si  considererà  miglior  offerta,  ai  sensi  dell'ar t.  573,  3°  comma,  C.p.c.,



l'offerta  più  alta;  a  parità  di  offerte,  quella  gar antita  dal  versamento  di  una

cauzione d’importo maggiore; a parità di cauzione v ersata, quella per la quale sono 

previsti  tempi  di  pagamento  più  brevi;  a  parità  di  tempi  di  pagamento,  quella

depositata per prima, utilizzando i criteri nella s equenza indicata; 

h) nel caso siano state presentate istanze di asseg nazione ai sensi degli artt. 588

e  589  C.p.c.,  il  professionista  procederà  alla  deli bazione  dell’istanza  di

assegnazione ed agli adempimenti consequenziali.

Il  delegato riceverà o autenticarà la dichiarazione  di nomina di cui all’art.  583

C.p.c.  e  la  dichiarazione  del  nome  del  terzo  previs ta  ex  art.  590  bis  C.p.c.,

unitamente  all’atto  contenente  la  dichiarazione  di  questi  di  volerne  profittare,

autenticata da un pubblico ufficiale. Egli potrà pu re autorizzare l’assunzione dei

debiti  da  parte  dell’aggiudicatario  o  dell’assegnat ario  ex  art.508  C.p.c.

(nell’ipotesi  di  cui  all’art.585,  secondo comma,  C. p.c.  provvederà direttamente a

limitare il versamento del prezzo secondo quanto di sposto dalla norma).

Il creditore che, ex art. 590 bis C.p.c., sia diven uto assegnatario a favore di un

terzo  dovrà  dichiarare  al  delegato  nei  cinque  giorn i  dal  provvedimento  di

assegnazione,  il  nome  del  terzo  a  favore  del  quale  deve  essere  trasferito

l’immobile,  depositando  la  dichiarazione  del  terzo  di  volerne  profittare,  con

sottoscrizione  autenticata  da  pubblico  ufficiale  e  i  documenti  comprovanti  gli

eventualmente  necessari  poteri  ed  autorizzazioni.  I n  mancanza  il  trasferimento  è

fatto  a  favore  del  creditore.  In  ogni  caso  gli  obbl ighi  derivanti  dalla

presentazione  dell’istanza  di  assegnazione  sono  esc lusivamente  a  carico  del

creditore.



Qualora tutte le offerte presentate si rivelino inv alide od inefficaci il Delegato

provvederà immediatamente a fissare un nuovo esperi mento di vendita indicando come

prezzo base il prezzo originario.

Qualora  non  pervengano  affatto  offerte,  il  Delegato  provvederà  immediatamente  a

fissare  un  nuovo  esperimento  di  vendita  indicando  c ome  prezzo  base  il  prezzo

originario  decurtato  fino al  25% (potendo autorizza rsi  da parte  del  GE riduzioni

superiori  in  presenza  di  circostanziate  condizioni) ,  con  identiche  successive  ed

ulteriori decurtazioni per i successivi esperimenti  di vendita.

B) Deposito offerte : le offerte di acquisto si possono presentare escl usivamente con

modalità telematiche ex artt.12 e 13 D.M. n. 32/201 5. Le offerte in via telematica

devono  essere  depositate,  personalmente  ovvero  a  me zzo  di  avvocato  ma  solo  per

persona da nominare, a norma dell’art.579, ultimo c omma, C.p.c., tramite il modulo

web “Offerta Telematica” del Ministero della Giusti zia a cui è possibile accedere

dalla  scheda del  lotto  in  vendita  presente sul  port ale  del  gestore della  vendita

telematica,  entro  le  ore  13,00  del  giorno  precedent e  la  data  della  vendita,

inviandole  all’indirizzo  PEC  del  Ministero  della  Gi ustizia

offertapvp.dgsia@giustiziacert.it. 

Qualora  l'offerta  sia  presentata  per  conto  dell'off erente  da  un  avvocato,

quest'ultimo  non  potrà  presentare,  nell'ambito  dell a  medesima  vendita,  ulteriori

offerte per altri soggetti, pena l'automatica esclu sione di tutte le offerte.

Si  potrà  usufruire  dell’assistenza  gratuita  fornita  da  Aste  Giudiziarie  Inlinea

S.p.a.,  tramite  l’Ufficio  di  assistenza  alle  vendit e  Telematiche  sito  presso  il

Tribunale di Pisa. 



L’offerta  si  intende  depositata  nel  momento  in  cui  viene  generata  la  ricevuta

completa di avvenuta consegna da parte del gestore di posta elettronica certificata

del Ministero della Giustizia.

L’offerta,  a  pena  d’inammissibilità,  dovrà  essere  s ottoscritta  digitalmente,

ovverosia  utilizzando  un  certificato  di  firma  digit ale  in  corso  di  validità

rilasciato  da  un  organismo  incluso  nell’elenco  pubb lico  dei  certificatori

accreditati,  e  trasmessa a mezzo  di  casella  di  post a  elettronica certificata,  ai

sensi dell’art. 12, 5° comma, D.M. n. 32/2015.

In alternativa, è possibile trasmettere l’offerta e d i documenti allegati a mezzo di

casella  di  posta  elettronica  certificata  per  la  ven dita  telematica  ai  sensi

dell’art. 12, 4° comma e dell’art. 13 D.M. n. 32/20 15, con la precisazione che, in

tal  caso,  il  gestore  del  servizio  di  posta  elettron ica  certificata  attesta  nel

messaggio (o in un suo allegato) di aver provveduto  al rilascio delle credenziali di

accesso  previa  identificazione  del  richiedente  ovve ro  di  colui  che  dovrebbe

sottoscrivere  l’offerta  (questa  modalità  di  trasmis sione  dell’offerta  sarà

concretamente operativa una volta che saranno esegu ite a cura del Ministero della

Giustizia le formalità di cui all’art. 13, comma 4 del D.M. n. 32/2015).

L’offerente dovrà versare anticipatamente, a titolo  di cauzione, una somma pari o

superiore  al  dieci  per  cento  (10%)  del  prezzo  offer to,  esclusivamente  tramite

bonifico bancario sul conto corrente intestato alla  Procedura Esecutiva Immobiliare,

all’IBAN sotto indicato, importo che sarà trattenut o in caso di mancato versamento

del saldo prezzo. 

Il  bonifico,  con  causale  “Procedura  Esecutiva  Immob iliare  n.6/2022  versamento



cauzione”,  dovrà essere effettuato al seguente  IBAN  IT91 S063 7014 0020 0001 0009

516,  con congruo anticipo in modo che le somme vers ate siano disponibili il giorno

precedente l’udienza di vendita telematica; qualora  il giorno fissato per la vendita

telematica non dovesse essere riscontrato l’accredi to dell'importo versato sul conto

corrente intestato  alla  procedura,  secondo la  tempi stica predetta,  l’offerta  sarà

considerata inammissibile. Si raccomanda, pertanto,  agli offerenti di effettuare il

bonifico almeno cinque giorni prima della data ulti ma prevista per il deposito delle

offerte  e,  comunque,  tenendo conto dei  giorni  che i l  proprio  istituto  di  credito

impiega  per  l’effettivo  trasferimento  delle  somme  s ul  conto  corrente  del

beneficiario  del  bonifico.  A tal  fine è  onere dell’ offerente  acquisire  presso la

propria banca le opportune informazioni in ordine a lla tipologia ed alle modalità di

bonifico che garantiscono che questo sia accreditat o sul conto della procedura entro

il termine indicato.

L’offerente deve procedere al pagamento del bollo d ovuto per legge (attualmente pari

ad euro 16,00) in modalità telematica, salvo che si a esentato ai sensi del D.P.R. n.

447/2000; il bollo può essere pagato tramite carta di credito o bonifico bancario,

attraverso  il  servizio  “Pagamenti  pagoPA  -  Utenti  n on  registrati”  presente  sul

Portale  dei  Servizi  Telematici  all’indirizzo  http:/ /pst.giustizia.it,  seguendo  le

istruzioni indicate nel “vademecum operativo” prese nte sul portale. La ricevuta di

avvenuto pagamento del bollo digitale va allegata n el messaggio PEC con cui viene

trasmessa l’offerta.

Ai sensi dell’art. 571 C.p.c., l’offerta telematica  può essere presentata unicamente

dall’offerente (o da uno degli offerenti o dal lega le rappresentante della società



offerente) o dal suo avvocato per persona da nomina re anche a norma dell’art. 579,

ultimo comma, C.p.c. Nell’ipotesi in cui l’avvocato  abbia effettuato l’offerta e sia

rimasto aggiudicatario per persona da nominare dovr à dichiarare al delegato nei tre

giorni  successivi  alla  vendita  il  nome  della  person a  per  la  quale  ha  fatto

l’offerta,  depositando  originale  della  procura  spec iale  notarile,  ovvero  copia

autentica della procura generale, ovvero trasmetten dogli via PEC detta comunicazione

in copia per immagine con attestazione di conformit à.

C) Contenuto dell'offerta

L’offerta dovrà contenere:

a)  il  cognome,  nome,  luogo  e  data  di  nascita,  codic e  fiscale  e/o  partita  IVA,

residenza,  domicilio,  recapito  telefonico  del  sogge tto  cui  andrà  intestato

l’immobile (non sarà possibile intestare l’immobile  a soggetto diverso da quello che

sottoscrive l’offerta). 

Qualora il soggetto offerente risieda fuori dal ter ritorio dello Stato e non abbia 

un  codice  fiscale  rilasciato  dall’autorità  dello  St ato,  dovrà  indicare  il  codice

fiscale  rilasciato  dall’autorità  fiscale  del  paese  di  residenza  o  analogo  codice

identificativo come previsto dall’art. 12, 2° comma , D.M. n. 32/2015. 

Se l’offerente è coniugato e in regime di comunione  legale dei beni, dovranno essere

indicati  anche  i  corrispondenti  dati  del  coniuge  (s alva  la  facoltà  del  deposito

successivo all’esito dell’aggiudicazione e del vers amento del prezzo). 

Se l’offerente è minorenne, l’offerta dovrà essere sottoscritta digitalmente – o, in

alternativa,  trasmessa  tramite  posta  elettronica  ce rtificata  per  la  vendita

telematica – da uno dei genitori, previa autorizzaz ione del Giudice Tutelare, ovvero



qualora  il  delegato  sia  un  Notaio,  previa  autorizza zione  dello  stesso  Notaio

delegato  ai  sensi  dell’art.  21  del  d.lgs.  n.  149/20 22,  se  l’offerente  è  un

interdetto,  un  inabilitato  o  un  amministrato  di  sos tegno  l’offerta  deve  essere

sottoscritta  –  o,  in  alternativa,  trasmessa tramite  posta elettronica certificata

per la vendita telematica – dal tutore o dall’ammin istratore di sostegno, previa la

sopra detta autorizzazione. Se l’offerta è formulat a da più persone, copia anche per

immagine  della  procura  rilasciata  dagli  altri  offer enti  per  atto  pubblico  o

scrittura privata autenticata rilasciato al soggett o che effettua l’offerta;

b) l’ufficio giudiziario presso il quale pende la p rocedura;

c) l’anno e il numero di ruolo generale della proce dura;

d) il numero o altro dato identificativo del lotto;

e) l’indicazione del delegato alle operazioni di ve ndita;

f) la data e l’ora fissata per l’inizio delle opera zioni di vendita;

g) il prezzo offerto, che potrà essere inferiore di  ¼ rispetto al prezzo base;

h) il termine di pagamento del saldo prezzo e degli  oneri accessori che non potrà

essere superiore a centoventi giorni dalla data del l’aggiudicazione (sarà, invece,

possibile  l’indicazione  di  un  termine  inferiore,  ci rcostanza  che  verrà  presa  in

considerazione  dal  delegato  o  dal  giudice  per  l’ind ividuazione  della  migliore

offerta);

i)  l’importo  versato a  titolo  di  cauzione,  in  misur a pari  o  superiore al  10 per

cento  del  prezzo  offerto,  importo  che  sarà  trattenu to  in  caso  di  rifiuto

dell’acquisto (è possibile il versamento di una cau zione più alta, circostanza che

verrà  valutata  dal  delegato  o  dal  giudice  per  l’ind ividuazione  della  migliore



offerta);

j) la data, l’orario e il numero di CRO del bonific o effettuato per il versamento

della  cauzione o la  diversa documentazione attestan te il  versamento (segnatamente

copia della contabile di avvenuto pagamento) effett uato tramite bonifico;

k)  il  codice  IBAN  del  conto  sul  quale  è  stata  addeb itata  la  somma  oggetto  del

bonifico;

l) l’indirizzo della casella di posta elettronica c ertificata o della casella di 

posta elettronica certificata per la vendita telema tica utilizzata per trasmettere

l’offerta e per ricevere le comunicazioni previste;

m) l’eventuale recapito di telefonia mobile ove ric evere le comunicazioni previste;

n) l’espressa dichiarazione di aver preso visione d ella perizia di stima.

All’offerta dovranno essere allegati:

a) copia del documento d’identità e copia del codic e fiscale del soggetto offerente;

b) ricevuta di pagamento del bollo effettuata in vi a telematica;

c) copia del bonifico attestante il versamento dell a cauzione; 

d)  se  il  soggetto  offerente  è  coniugato  in  regime d i  comunione  legale  dei  beni,

copia  del  documento  d’identità  e  copia  del  codice  f iscale  del  coniuge  (salva  la

facoltà  di  deposito  successivo all’esito  dell’aggiu dicazione e del  versamento del

prezzo);

e) se il soggetto offerente è minorenne, copia del documento d’identità e copia del

codice  fiscale  del  soggetto  offerente  e  del  soggett o  che  sottoscrive  l’offerta,

nonché copia del provvedimento di autorizzazione;

f) se il soggetto offerente è interdetto, copia del  documento d’identità e copia del



codice  fiscale  del  soggetto  offerente  e  del  soggett o  che  sottoscrive  l’offerta,

nonché copia del provvedimento di autorizzazione de l giudice tutelare;

g) se il soggetto offerente è una società o persona  giuridica, copia del documento

(ad esempio certificato del registro delle imprese)  da cui risultino i poteri ovvero

la  procura  o  l’atto  di  nomina  che  giustifichi  i  pot eri  e  l’autorizzazione  della

assemblea o del Consiglio di amministrazione, ove o ccorrente. Nel caso di società

con  amministrazione  congiunta,  all’offerta  dovrà  es sere  allegata  documentazione

idonea a comprovare la sottoscrizione di tutti gli amministratori;

h) se l’offerta è presentata da più persone (o dal coniuge in separazione dei beni),

copia della procura rilasciata dagli altri offerent i per atto pubblico o scrittura

privata  autenticata  in  favore  del  soggetto  titolare  della  casella  di  posta

elettronica  certificata  per  la  vendita  telematica  o ppure  del  soggetto  che

sottoscrive l’offerta, laddove questa venga trasmes sa a mezzo di casella di posta

elettronica certificata;

i) se l’offerente è uno straniero di cittadinanza d i un paese non appartenente alla

Unione Europea, copia del documento di soggiorno;

j) qualora l’aggiudicatario ai sensi dell’art. 585 C.p.c. per il pagamento del saldo

prezzo  intenda  fare  ricorso  ad  un  contratto  bancari o  di  finanziamento  con

concessione di ipoteca di primo grado sull’immobile  acquistato, egli dovrà indicare

nella propria domanda di partecipazione tale circos tanza; entro il termine fissato

per  il  versamento del  saldo  prezzo le  somme dovrann o  essere erogate direttamente

alla procedura.

D) Modalità di svolgimento della vendita



Le  buste  contenenti  le  offerte  telematiche  verranno  aperte  dal  professionista

delegato solo al  momento dello svolgimento delle op erazioni  di  vendita telematica

nella data ed all’orario indicati nell’avviso di ve ndita.

Gli offerenti in modalità telematica partecipano al la vendita esclusivamente tramite

l’area  riservata  del  sito  del  gestore  della  vendita  telematica,  accedendo  alla

stessa  con  le  credenziali  personali  a  loro  trasmess e  almeno  30  minuti  prima

dell’inizio  delle  operazioni  di  vendita  alla  casell a  di  posta  elettronica

certificata  ovvero  alla  casella  di  posta  elettronic a  certificata  per  la  vendita

telematica utilizzata per trasmettere l’offerta.

Il  professionista  delegato,  a  partire  dall’orario  d i  inizio  delle  operazioni  di

vendita, provvede a verificare l’avvenuto accredito  del bonifico sul conto intestato

alla procedura. 

In  caso  di  riscontro  della  presenza  del  bonifico  re lativo  al  versamento  della

cauzione  il  professionista,  verificata  la  validità  delle  offerte  formulate,  la

correttezza  e  completezza  delle  informazioni  e  dei  documenti  richiesti,  procede

conseguentemente  all’abilitazione  dei  partecipanti  dichiarando  ammissibili  le

offerte ritenute regolari ed inammissibili o ineffi caci quelle non conformi a quanto

disposto in questa ordinanza e della legge.

In  ogni  caso,  i  dati  personali  di  ciascun offerente  non dovranno essere visibili

agli  altri  offerenti  ed alle  parti  della  procedura sino  alla  chiusura definitiva

delle  operazioni  di  vendita  telematica  ed  a  tal  fin e  il  gestore  della  vendita

telematica procederà a sostituire automaticamente g li stessi con pseudonimi o altri

elementi distintivi in grado di assicurare l’anonim ato.



In caso di presentazione di più offerte il delegato  invita gli offerenti alla gara 

telematica sull’offerta più alta ed il bene viene a ggiudicato a chi, a seguito dei

rilanci, avrà offerto il prezzo più alto.

La  gara  si  svolgerà  mediante  rilanci  compiuti,  nell a  misura  sopra  indicata

nell’ambito di un lasso temporale di cinque giorni,  con scadenza alle ore 17:00 del

quinto giorno successivo a quello in cui il profess ionista abbia avviato la gara. Il

professionista  curerà  che  il  termine  del  quinto  gio rno  non  scada  di  sabato  o

domenica.  Qualora  vengano  effettuate  offerte  in  ria lzo  negli  ultimi  10  (dieci)

minuti  prima  del  predetto  termine,  la  scadenza  dell a  gara  sarà  prolungata

automaticamente di 10 (dieci)– c.d. extra-time – pe r dare la possibilità a tutti gli

offerenti  di  effettuare  ulteriori  rilanci,  e  così  d i  seguito  fino  alla  mancata

presentazione di offerte in aumento nel periodo del  prolungamento.

Il  gestore  della  vendita  telematica  comunicherà  ai  partecipanti  ogni  rilancio

all’indirizzo di  posta elettronica certificata  o  di  posta elettronica certificata

per la vendita telematica comunicato dal soggetto p artecipante e con SMS ovvero con

altro  messaggio  telematico.  Al  termine  del  lasso  te mporale  fissato  per  lo

svolgimento della gara, il  gestore della vendita te lematica comunicherà a tutti  i

partecipanti  la  maggiore offerta  formulata,  trasmet tendo al  delegato l’elenco dei

rilanci  e  di  coloro  che  li  hanno  effettuati.  Il  del egato,  quindi,  provvederà

all’aggiudicazione  al  maggior  offerente,  entro  il  g iorno  lavorativo  (escluso  il

sabato) immediatamente successivo al termine della gara.

All’esito  della  gara,  in  caso  di  più  offerenti,  l’i mporto  versato  a  titolo  di

cauzione (al netto degli eventuali oneri bancari) s arà restituito dal professionista



delegato al soggetto offerente che non si sia reso aggiudicatario. La restituzione

avrà luogo esclusivamente mediante bonifico sul med esimo conto corrente utilizzato

dall’offerente per il  versamento della cauzione med iante disposizione all’istituto

di  credito  presso  il  quale  è  aperto  il  conto  della  procedura  per  il  riaccredito

esclusivamente  sui  conti  correnti  di  provenienza,  i ndipendentemente  dall’iban

indicato nell’offerta. 

Salvo  quanto  previsto  dall'art.  571  C.p.c.,  l’offer ta  presentata  è  irrevocabile;

pertanto, si potrà procedere all'aggiudicazione al miglior offerente anche qualora

questi  non partecipi  il  giorno fissato per la vendi ta;  quindi,  anche nel  caso di

mancata  connessione  da  parte  dell’unico  offerente  i n  modalità  telematica,

l'aggiudicazione potrà comunque essere disposta in suo favore.

E)  Regime delle vendite esecutive

Si rende noto agli offerenti che:

a)  hanno  facoltà  di  visionare  l’immobile  prima  dell a  vendita  in  tempi  congrui,

fissando  appuntamento  con  il  custode  tramite  il  PVP ,  laddove  tale  diritto  non

risulti  garantito  gli  offerenti  potranno  farne  espl icita  richiesta  al  GE;

l'immobile potrà essere visionato previa prenotazio ne tramite la funzione "PRENOTA

VISITA IMMOBILE", dal portale delle vendite pubblic he del Ministero della Giustizia

al  seguente  indirizzo  https://pvp.giustizia.it/pvp/  all'interno  della  categoria

immobili, selezionando nei campi di ricerca: Tribun ale di Pisa, numero e anno della

procedura, e compilando i campi richiesti.

Le  visite  saranno  effettuate  esclusivamente  con  l'a usilio  del  custode.  In

sostituzione  della  parte  esecutata  è  stato  nominato  custode  giudiziario  dei  beni



l'Istituto  Vendite  Giudiziarie,  con  sede  in  Pisa,  v ia  del  Brennero  n.c.81,

tel.050/554790, fax 050/554797, www.pisa.astagiudiz iaria.com ;

b)  salvo  quanto  previsto  dall’art.  571  C.p.c.  l’off erta  presentata  nella  vendita

(senza incanto) è irrevocabile;

c) qualora l’aggiudicatario non lo esenti – con dic hiarazione espressa da inserire

nel fascicolo informatico –, il custode procederà a lla liberazione dell’immobile ove

esso sia occupato dal  debitore o da terzi  senza tit olo,  con spese a carico della

procedura esecutiva; 

d)  l’aggiudicatario  è  tenuto  al  pagamento  degli  one ri  fiscali  e  tributari

conseguenti all’acquisto del bene nonché della quot a parte dei compensi spettanti al

delegato  incaricato  di  predisporre  la  bozza del  dec reto  di  trasferimento e  degli

oneri accessori (registrazione, trascrizione e volt ura);

e) la vendita avviene nello stato di fatto e di dir itto in cui i  beni si trovano

(anche  in  relazione  al  testo  unico  di  cui  al  D.P.R.  n.  380/2001)  con  tutte  le

eventuali  pertinenze, accessioni,  ragioni  ed azioni ,  servitù attive e passive.  La

vendita è a corpo e non a misura. Eventuali differe nze di misura non potranno dar

luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo;

f) la vendita forzata non è soggetta alle norme con cernenti la garanzia per vizi o

mancanza di  qualità,  né,  salvo ovviamente il  decors o del  termine di  legge per la

stabilità  del  decreto  di  trasferimento  e  salvo  l’ev entuale  esperimento  di

opposizioni  agli  atti  esecutivi,  potrà  essere  revoc ata  per  alcun  motivo.

Conseguentemente,  l’esistenza di  eventuali  vizi,  ma ncanza di  qualità  o  difformità

della  cosa  venduta,  oneri  di  qualsiasi  genere  ivi  c ompresi,  ad  esempio,  quelli



urbanistici  ovvero derivanti  dalla  eventuale  necess ità  di  adeguamento di  impianti

alle leggi vigenti, spese condominiali dell’anno in  corso e dell’anno precedente non

pagate  dal  debitore,  per  qualsiasi  motivo  non  consi derati,  anche  se  occulti  e

comunque non evidenziati in perizia, non potranno d ar luogo ad alcun risarcimento,

indennità o riduzione del prezzo, essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione

dei beni;

g) per gli immobili realizzati in violazione della normativa urbanistico edilizia,

l’aggiudicatario potrà ricorrere, ove consentito, a lla disciplina dell’art.40 della

legge 28/02/1985, n.47 come integrato e modificato dall’art. 46 D.P.R. n.380/2001,

purché  presenti  domanda  di  concessione  o  permesso  i n  sanatoria  entro  120  giorni

dalla notifica del decreto di trasferimento;

h)  l’immobile  viene venduto libero  da iscrizioni  ip otecarie  e  da trascrizioni  di

pignoramenti e sequestri che saranno cancellate a c ura e spese della procedura. Non

potrà  procedersi  alla  cancellazione delle  trascrizi oni  dei  sequestri  disposti  dal

giudice penale e delle domande giudiziali, formalit à per cui la cancellazione potrà

essere disposta, qualora sussistenti i presupposti di legge, dal giudice competente,

cui la parte aggiudicataria dovrà, a sua cura e spe se, rivolgersi;

i)  l’elaborato peritale relativo alla stima e valut azione degli  immobili  posti  in

vendita  con la  presente ordinanza  sarà disponibile  per  la  consultazione sul  sito

internet www.astegiudiziarie.it;

j)  la  partecipazione  alle  vendite  giudiziarie  non  e sonera  gli  offerenti  dal

procedere, a propria cura e spese e a mezzo di prof essionisti di propria fiducia, ad

eseguire visure di carattere ipotecario-catastale;



k) maggiori informazioni, anche relative alle gener alità del soggetto passivo della

procedura esecutiva, possono essere fornite dal cus tode e dal delegato, secondo le

rispettive competenze, a chiunque vi abbia interess e;

l) per partecipare alle aste non è necessario avval ersi di mediatori ed agenzie e

che  eventuali  chiarimenti  e  delucidazioni  potranno  essere  richieste  al  custode

giudiziario  al  delegato  o  al  gestore  della  vendita.  Quest’ultimo  potrà  fornire

assistenza  alla  compilazione  e  deposito  dell’offert a  se  contattato  presso  i  suoi

recapiti;

m)  ai  sensi  dell’art.  574  C.p.c.  il  versamento  del  prezzo  può  avvenire  anche

mediante  rateazione  e  l’aggiudicatario,  previa  auto rizzazione  del  G.E.,  può

immettersi  provvisoriamente  ed  interinalmente  nel  p ossesso  dell’immobile  purché

fornisca una fideiussione, o altra garanzia, che si ano autonome, irrevocabili ed a

prima  richiesta,  rilasciata  da  banche,  società  assi curatrici  o  intermediari

finanziari  a  favore  della  procedura,  a  garanzia  del  rilascio  dell’immobile  entro

trenta giorni dall’eventuale decadenza.

Pisa, 25 giugno 2024

Il Delegato

Avvocato Alisia Cecconi


