
TRIBUNALE ORDINARIO DI ANCONA 

Ufficio Esecuzioni Immobiliari 

Procedura esecutiva n° 413/2015 R.G.E. 

AVVISO DI VENDITA 

Il dott. Antonio GITTO, professionista delegato alle operazioni di vendita ex art. 591 bis c.p.c., con 

ordinanza del G.E. Dott. Luca ZAMPETTI in data 08.02.2017, nel procedimento espropriativo 

immobiliare n° 413/2015 Reg. Es. del Tribunale di Ancona, promosso ad istanza di BANCA DELLE 

MARCHE S.p.a. in A.S., rappresentata dall’Avv. Giuseppe Cinelli, a norma dell’art. 490 c.p.c., 

AVVISA 

che il giorno 18 (diciotto) settembre 2017 (duemila diciassette) alle ore 12:00 (dodici) procederà alla 

vendita SENZA INCANTO e quindi, ai sensi dell’art. 572c.p.c., all’apertura delle buste, all’esame delle 

offerte di acquisto, ovvero, ai sensi dell’art. 573 c.p.c., alla eventuale gara fra gli offerenti, se 

presentate in misura superiore ad una, degli immobili descritti nella relazione di stima, con termine 

per la presentazione delle offerte di acquisto, in regola con il bollo vigente, fino alle ore 12:00 

(dodici) del giorno 15 (quindici) settembre 2017 (duemila diciassette), presso il suo studio in Ancona, 

via Marsala, 6  ove effettuerà tutte le attività che a norma dell’art. 571 c.p.c. e ss. debbono essere 

compiute in Cancelleria o davanti al Giudice dell’Esecuzione, con le modalità di seguito esposte. 

A) DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI (come da perizia di stima depositata agli atti) 

LOTTO UNO – FABBRICATO CIVILE UBICATO NEL COMUNE DI MAIOLATI SPONTINI (AN), VIA FONDE 

N° 11, PIANO PT. – 1° P 

Identificato al catasto Fabbricati - Foglio 12, particella 167, Zona censuaria 2, Categoria A/7 Vani 11, 

superficie catastale: 262 mq. Superficie convenzionale (consistenza stimata): 386,41 mq 

Fabbricato urbano da cielo a terra, isolato, in cattive condizioni di conservazione, adibito a civile 

abitazione, entrostante ampia corte esclusiva, recintata e servita da piscina e due copri accessori, 

articolato in piano terra e primo, con taverna, bagno, cantina e ripostiglio al piano terra, cucina, 

pranzo, due camere, ripostiglio, bagno al piano primo, avente accesso sia dal portoncino che si apre 

sulla taverna al piano terra, sia da scala esterna direttamente al piano primo. A servizio del 

fabbricato principale, entrostanti la stessa corte ed in posizione distaccata, ci sono due manufatti, 

mono piano, di cui uno, a nord-ovest del fabbricato, adibito a cucina, ripostiglio e bagno, con portico 

annesso a livello; l’altro manufatto è un ricovero attrezzi, a sud-est del fabbricato. Nella corte 

esclusiva è presente una piscina, in cemento armato, in pianta, di 6,15 mt x 11,30 mt, a nord-ovest 

rispetto al fabbricato principale, in disuso, con impiantistica da rivedere completamente. La  zona è 

isolata, immersa nel panorama agreste del paese, a pochi chilometri dal centro di Maiolati Spontini, 

zona servita male, con via di accesso percorribile, al momento, solo a piedi e/o con fuoristrada, 

giacché la stradina è in disuso da anni ed è attraversata da carrarecce e cespugli.  



L’immobile è libero da persone e cose. 

Il Valore a base d’asta, per il diritto di proprietà 1/1 LOTTO UNO = €. 231.846,00 

(duencentotrentunomila ottocentoquarantasei/00). 

***** 

LOTTO DUE – TERRRENO UBICATO NEL COMUNE DI MAIOLATI SPONTINI (AN) - VIA FONDE, N° 11. 

Identificato al catasto Terreni, Foglio 12, Particella 161, qualità seminativo arborato. 

Appezzamento di terreno della superficie di 8.736 mq, adiacente la corte esclusiva dove sorge 

l’immobile oggetto di perizia ed indicato con la dizione LOTTO 1, incolto. 

Il Valore a base d’asta per il diritto di proprietà (1/1) LOTTO DUE = €. 14.012,54 

(quattrodicimiladodici/54). 

***** 

LOTTO TRE – TERRRENO UBICATO NEL COMUNE DI MAIOLATI SPONTINI (AN) - VIA FONDE, N° 11. 

Identificato al catasto Terreni, Foglio 12, Particella 54, qualità seminativo. 

Appezzamento di terreno della superficie di 4.260 mq, adiacente la corte esclusiva dove sorge 

l’immobile oggetto di perizia ed indicato con la dizione LOTTO 1, incolto. 

Il Valore a base d’asta per il diritto di proprietà (1/1) LOTTO DUE = €. 6.833,04 

(seimilaottocentotrentatre/04). 

 

B) NORME RELATIVE ALLA VENDITA SENZA INCANTO 

La vendita dei cespiti pignorati è disciplinata dalle seguenti condizioni:  

Gli immobili pignorati sono posti in vendita nella consistenza indicata nella perizia redatta e 

depositata in data 27.12.2016 dall’esperto stimatore Ing. Giuseppe Lucarini (che deve intendersi qui 

per intero richiamata e trascritta) ed a cui si rinvia per una più analitica descrizione dei beni staggiti, 

oltre che per tutto ciò che concerne l’esistenza di eventuali diritti reali o personali di terzi, oneri e 

pesi a qualsiasi titolo gravanti sui beni, nonché quanto alle indicazioni della normativa relativa alle 

regolarità urbanistica degli immobili, (in ogni caso, l’aggiudicatario potrà, ricorrendone i 

presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui agli artt. 17, 5° comma e 40, 6° comma, della 

medesima Legge 47/1985 e successive modificazioni ed integrazioni).  

La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, con tutte le eventuali 

pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitù attive e passive. La vendita è a corpo e non a misura 

(eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione 

del prezzo).  



La vendita forzata non è soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza di qualità, 

né potrà essere revocata per alcun motivo: l’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualità o 

difformità delle cose venduta, oneri di qualsiasi genere, ivi compresi, ad esempio, quelli urbanistici 

ovvero derivanti dalla eventuale necessità 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 considerati, anche se occulti e comunque non evidenziati in perizia, non potranno dar 

luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo, essendosi di ciò tenuto conto nella 

valutazione dei beni.  

Gli immobili vengono venduti liberi da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti; tutte le 

spese relative al trasferimento dell’immobile e quelle relative alla cancellazione delle formalità e di 

ogni altro vincolo cancellabile, nonché i compensi relativi all’esecuzione per quanto previsto dall’art. 

591 bis, comma 2 n. 5 c.p.c., oltre iva se dovuta, sono a carico dell’aggiudicatario;  

Ciascun interessato potrà presentare, secondo le modalità di cui in seguito, un’offerta minima di 

acquisto minore del prezzo base stimato per ogni lotto, purché in misura non eccedente 1/4 dello 

stesso, e quindi non inferiore 

per il LOTTO 1  ad Euro 173.884,45 (cento settantatre ottocentottantaquattro/45); 

per il LOTTO 2 ad Euro 10.509,40 (diecimilacinquecentonove/40) 

per il LOTTO 3 ad Euro 5.124,78 (cinquemilacentoventiquattro/78). 

 

C) MODALITÀ DI PRESENTAZIONE E CONTENUTO DELLE OFFERTE  

Ognuno, tranne il debitore e tutti i soggetti per legge non ammessi alla vendita, è ammesso a offrire, 

per l’acquisto degli immobili pignorati personalmente o a mezzo di procuratore legale, anche a 

norma dell’art. 579, comma 3, c.p.c. (il procuratore legale dovrà, in ogni caso, essere munito di 

mandato speciale risultante da atto pubblico o scrittura privata autenticata, non essendo sufficiente 

l’ordinario mandato alle liti; nell’ipotesi di cui all’art. 579, comma 3, il mandato speciale risultante 

da atto pubblico o scrittura privata autenticata dovrà essere depositato contestualmente alla 

dichiarazione del nominativo della persona da nominare, da effettuarsi nel termine di cui all’art. 

583, comma 1, c.p.c.); 

Le offerte di acquisto devono essere depositata in busta chiusa, presso lo studio del sottoscritto 

professionista delegato Dott. Antonio Gitto in Ancona, Via Marsala, 6 – nei giorni da lunedì a venerdì 

di ogni settimana sino alla scadenza del termine, a pena di inefficacia, dalle ore 10:00 (dieci) alle ore  

12:00 (dodici), e in ogni caso entro le ore 12:00 del giorno precedente la data fissata per l’udienza; 

qualora la data per la presentazione delle offerte cada in un giorno festivo o di sabato, le offerte 

dovranno essere depositate entro le ore 12:00 del giorno immediatamente precedente. All’esterno 

della busta saranno annotati a cura del sottoscritto o da un suo incaricato ricevente, il nome, previa 

identificazione, di chi materialmente provvede al deposito, il nome del professionista delegato ai 

sensi dell’art. 591-bis, l’ora del deposito e la data e ora dell’udienza fissata per l’esame delle offerte. 



La busta dovrà essere consegnata chiusa, senza segni di riconoscimento all’esterno e dovrà 

contenere: 

1. L’offerta di acquisto, irrevocabile sino alla data dell’udienza fissata e, comunque, per almeno 

120 giorni e dovrà essere in regola con il bollo e debitamente sottoscritta; 

2. un assegno circolare NON TRASFERIBILE intestato alla “Proc. Esecutiva n. 413/2015 R.G.E.” 

per un importo pari al 10% del prezzo offerto, a titolo di cauzione, che sarà trattenuta in caso 

di rifiuto dell’acquisto; a norma dell’art. 580, 2 comma c.p.c. se l’offerente non diviene 

aggiudicatario la cauzione è immediatamente restituita dopo la chiusura della vendita. 

L’offerta di acquisto dovrà riportare, a pena di inefficacia: 

a) le complete generalità (dati anagrafici e fiscali) dell’offerente: 

(i) se l’offerente è una persona fisica, il nome ed il cognome dell’offerente, luogo e data di nascita, 

codice fiscale, domicilio, stato civile - se coniugato, il regime patrimoniale fra i coniugi – se in 

regime di comunione legale dei beni, occorrerà indicare anche le generalità complete del 

coniuge, compreso il codice fiscale, al fine di poter trasferire ad entrambi, pro quota, il bene, 

in caso di aggiudicazione (nell’ipotesi di acquisto a titolo personale da parte di un coniuge in 

regime di comunione dei beni, per escludere il bene dalla comunione  legale, è necessario che 

il coniuge non acquirente partecipi all’udienza fissata per l’esame delle offerte e renda la 

dichiarazione prevista dall’art. 179 , comma 1 lett. f del codice civile, recapito telefonico, copia 

fotostatica di valido documento d’identità (che lo stesso dovrà portare con sé in originale alla 

predetta udienza di vendita) e fotocopia del tesserino di codice fiscale;  

(ii) se l’offerente è una società o ente dovranno essere indicati i dati identificativi di essa, partita 

IVA o codice fiscale, recapito telefonico, pec mail, oltre alla valida documentazione 

comprovante i poteri e la legittimazione (es. procura speciale notarile rilasciata al mandatario 

nonché, un certificato aggiornato, a non oltre trenta giorni, della Camera di Commercio da cui 

siano desumibili i dati costitutivi della società o ente ed i poteri di firma conferiti all’offerente);  

(iii) in caso di offerta presentata da più soggetti, l’indicazione di quello, tra questi, che abbia 

l’esclusiva facoltà di formulare eventuali offerte in aumento;  

(iv) se l’offerente è un minorenne o incapace, dovrà essere sottoscritta dai genitori, o da chi ne 

fa le veci, previa autorizzazione del giudice tutelare, da inserire in copia conforme nella busta 

contenente l’offerta;  

(v) se l’offerente è un cittadino di altro Stato, non facente parte della Comunità europea, 

certificato di cittadinanza ed eventualmente permesso o carta di soggiorno, al fine della 

verifica della condizione di reciprocità;  

(vi) in caso di offerta per persona da nominare, l’aggiudicatario, ai sensi dell’art. 583 c.p.c., dovrà, 

entro 3 giorni dall’aggiudicazione, dichiarare, presso lo studio del professionista delegato, 

depositando la relativa procura con data anteriore alla gara, il nome della persona per la quale 



ha presentato l’offerta; le dichiarazioni di acquisto dell’immobile, devono essere sottoscritte 

dall’interessato o da un mandatario speciale munito di procura notarile; 

b) dichiarazione di residenza ovvero elezione di domicilio nel Comune di Ancona da parte 

dell’offerente, ai sensi dell’art. 582 c.p.c. (in caso di mancanza o di insufficienza di tale indicazione, 

tutte le comunicazioni verranno effettuate all’offerente presso la Cancelleria del Tribunale); 

c) i dati identificativi del bene per il quale l’offerta è proposta, con l’indicazione del numero di Ruolo 

Generale della procedura esecutiva (N. R.G.E.); 

d) l’indicazione del prezzo offerto per l’immobile, con avvertenza che l’offerta minima potrà essere 

pari o superiore al 75% del prezzo base e comunque non è efficace se perviene oltre il termine sopra 

stabilito o se è inferiore di oltre ¼  rispetto al prezzo base indicato nel presente avviso di vendita o 

se l’offerente non presta cauzione nella misura sopra indicata; 

e) l’espressa dichiarazione dell’offerente di aver preso visione della perizia di stima e dell’ordinanza 

di delega e di essere edotto delle condizioni di fatto e di diritto dei beni immobili; 

f) il termine di pagamento del prezzo e degli oneri tributari (spese di trasferimento) non superiore 

a 120 (centoventi) giorni dalla data di aggiudicazione; 

g) l’eventuale richiesta di godere dei benefici fiscali per l’acquisto della prima casa e 

dell’applicazione del criterio cd. del prezzo – valore. 

Le offerte saranno dichiarate inefficaci:  

a) se pervengono oltre il termine fissato nell’avviso;  

b) se sono inferiori di oltre un quarto rispetto al prezzo base di asta stabilito nell’avviso;  

c) se l’offerente non presta cauzione nella misura pari al decimo del prezzo da lui proposto e con le 

modalità innanzi precisate. 

L’offerta è irrevocabile, salvo che:  

a) sia disposto l’incanto;  

b) siano decorsi centoventi giorni dalla sua presentazione e la stessa non sia stata accolta. 

 

D) UDIENZA PER L’APERTURA DELLE BUSTE, ESAME OFFERTE ED EVENTUALE GARA 

Le buste saranno aperte all’ora del giorno fissato e nel luogo stabilito per l’esame delle offerte, alla 

presenza degli offerenti, ove comparsi: 

1. In caso di unica offerta: se l’offerta è pari o superiore al 75% del prezzo-base d’asta sopra indicato 

si procederà ad aggiudicazione all’unico offerente; qualora il prezzo offerto sia inferiore al prezzo 



base e siano state presentate istanze di assegnazione a norma dell’art. 588 c.p.c., il bene verrà 

assegnato al prezzo base d’asta al creditore istante a norma degli artt. 588 e ss. c.p.c.;  

2. in caso di pluralità di offerte: si procederà alla gara sull’offerta più alta con aggiudicazione in 

favore del maggiore offerente anche in caso di mancanza di adesioni alla gara; nel caso in cui 

pervengano plurime offerte al medesimo prezzo e, per mancanza di adesioni, non si faccia luogo 

alla gara, l’immobile sarà aggiudicato all’offerente che per primo avrà depositato la busta. In ogni 

caso, ove siano state presentate istanze di assegnazione e, anche a seguito della gara tra gli 

offerenti, non sia stato raggiunta un’offerta pari al prezzo base d’asta, il bene staggito verrà 

assegnato al creditore istante a norma dell’art. 588 c.p.c.  

Le offerte in aumento sull’offerta più alta saranno così regolate:  

- mediante rilanci verbali, (sin d’ora viene stabilita l’entità del rilancio minimo per i singoli lotti, 

come segue: 

 LOTTO 1 - pari a € 3.000,00; 

 LOTTO 2 - pari ad € 1.000,00; 

 LOTTO 3 - pari ad € 1.000,00; 

 

- trascorso 1 minuto dall’ultima offerta senza che ne segua un’altra maggiore, l’immobile verrà 

aggiudicato all’ultimo offerente.  

Se non sono presentate offerte ai sensi dell’art. 571 c.p.c. ovvero in caso di inefficacia dell’offerta o 

nel caso in cui non sono presentate istanze di assegnazione ex art. 588 c.p.c. o la vendita non abbia 

luogo per qualsiasi ragione, il delegato, assegna nuovo termine non superiore a novanta (90) giorni 

entro cui possono essere proposte offerte d’acquisto ex art. 571 c.p.c. con prezzo base ribassato di 

1/4.  

Se poi anche il secondo tentativo di vendita non ha avuto luogo per mancanza di offerte,  fissa un 

nuovo termine (non inferiore a sessanta 60 giorni e non superiore a 90) per formulare offerte con 

le modalità previste dall’art. 571 c.p.c. ed a fissare al giorno successivo innanzi a sé, l’udienza 

prevista per gli incombenti ex artt. 571 e 572 c.p.c. 

In caso di infruttuoso esperimento anche del terzo tentativo di vendita, il delegato o rimetterà gli 

atti al Giudice dell’Esecuzione. 

E) AGGIUDICAZIONE 

L’aggiudicatario dovrà depositare sul conto corrente della procedura il residuo prezzo e l’importo 

delle spese necessarie per il trasferimento (che lo scrivente professionista delegato comunicherà 

all’aggiudicatario entro 10 giorni dall’aggiudicazione), detratto l’importo per cauzione già versato; il 

termine per il deposito è di 120 giorni dall’aggiudicazione, con l’avvertenza che, il mancato 

versamento del saldo prezzo comporterà la decadenza dell’aggiudicatario, a norma dell’art. 587 

c.p.c., e la perdita della cauzione. Ai fini dell’art. 1193 c.c., è stabilito che qualunque somma versata 



sarà imputata prima alle spese di trasferimento e poi al residuo prezzo; nello stesso termine dovrà 

essere consegnata al professionista delegato la ricevuta dell’avvenuta operazione a saldo;  

L’aggiudicatario potrà versare il prezzo tramite mutuo ipotecario con garanzia sul medesimo 

immobile oggetto della vendita; in tal caso dovrà darne esplicita comunicazione al professionista 

delegato, depositando, contestualmente al versamento del residuo presso, presso lo studio del 

professionista delegato copia del relativo contratto ai fini dell’indicazione di esso nel decreto di 

trasferimento. 

Visto l’art. 569 comma 3 c.p.c., si ritiene che non ricorrano giustificati motivi per disporre che il 

versamento del saldo prezzo abbia luogo ratealmente, tenuto conto del valore del compendio 

pignorato, nonché del termine minimo di 120 giorni già concesso. 

Le spese (borsuali e compensi) inerenti le formalità di registrazione, trascrizione e voltura catastale 

del decreto di trasferimento, nonché la cancellazione delle formalità pregiudizievoli gravanti sugli 

immobili (trascrizioni del pignoramento e iscrizione di ipoteca, precedenti e successive al 

pignoramento), comunicazione dello stesso a pubbliche amministrazioni sono a carico 

dell’aggiudicatario, il quale potrà dispensare il professionista delegato dai relativi adempimenti.  

In caso di inadempimento, l’aggiudicazione sarà revocata e l’aggiudicatario perderà tutte le somme 

versate per cauzione, salva la sua ulteriore responsabilità ai sensi del secondo comma dell’art. 587 

c.p.c.. 

Il regime fiscale da applicare dipenderà dai requisiti soggettivi del debitore, dell’aggiudicatario e 

dalla classificazione catastale del bene oggetto di vendita, oltre IVA se dovuta che dovrà essere 

versata improrogabilmente nei 60 gg. dall’aggiudicazione. 

Per tutti gli altri adempimenti successivi alla vendita e la delega allo stesso professionista per la 

formazione del progetto di distribuzione o di liquidazione si rinvia all’ordinanza di delega del G.E. e 

lo scrivente si atterrà scrupolosamente all’attuazione dei suddetti compiti affidati.  

Per tutto quanto qui non previsto si applicano le vigenti norme di legge. 

F) ADEMPIMENTI PUBBLICITARI 

Del presente avviso, sarà fatta, a cura del professionista delegato, inserzione pubblicitaria su un 

quotidiano d’informazione a tiratura nazionale e locale e nel sito web www.astegiudiziarie.it a da 

effettuarsi almeno quarantacinque (45) giorni prima del termine per la presentazione delle offerte. 

Ogni utile informazione, per quanto attiene le generalità dei debitori esecutati o in ordine alle 

modalità della vendita ed alle caratteristiche e consistenza dei beni, potranno essere acquisite 

presso lo studio del professionista delegato, Via Marsala n. 6 – 60121 Ancona - tel. 071 53674 – mail: 

antoniogitto@commercialisti-associati.org. 

Per le visite all’immobile al custode giudiziario Avv. Sabrina Bertini, Tel: 071 982652 e-mail: 

studiolegalebertini@alice.it, previo appuntamento da concordare. 

mailto:studiolegalebertini@alice.it


Il fascicolo d’ufficio resta depositato presso la cancelleria dell’esecuzione immobiliare del Tribunale.  

Ancona, 6 luglio 2017 

Dott.  Antonio Gitto 

(firmato digitalmente) 


