
R.G.E. 47/2021 

TRIBUNALE DI TRIESTE 

Ufficio Esecuzioni Immobiliari 

VERBALE D  UDIENZA  

di delega delle operazioni di vendita 

01/12/2021, innanzi al G.E. dott. Francesco Saverio Moscato, sono 

comparsi: 

Alberto Mirelli per il creditore procedente Condominio Via Galleria 6; 

Giulia Affatati in sostituzione degli avv.ti Giuliano Chiandussi e Giorgio Tudech 

per i tre Condomini intervenuti (via San Francesco 54; Via Palestrina 4; Borgo San 

Mauro 147-149-150) nonché per l intervenuta Lucia Giani. 

Nessuno è comparso per la società esecutata. 

Il creditore procedente chiede che si proceda alla vendita al prezzo non inferiore a 

 ing. Roberto Marzi. 

preso atto delle indicazioni espresse dalle parti; 

visti gli artt. 569, 567 e 591-bis c.p.c;

vista la delibera adottata dal C.S.M. in data 11 ottobre 2017 sulle linee guida in 

materia di buone prassi nelle esecuzioni immobiliari;   

visto ed applicato altresì il d.m. 26 febbraio 2015, n. 32; 

visto ancora il provvedimento del Presidente del Tribunale del 23 ottobre 2018, che 

recependo le indicazioni fornite dal C.S.M. con risoluzione n. 244/VV/2017 e 

Alberto Mirelli per il creditore procedente Condominio Via Galleria 6; 

Giulia Affatati in sostituzione degli avv.ti Giuliano Chiandussi e Giorgio Tudech Giulia Affatati in sostituzione degli avv.ti Giuliano Chiandussi e Giorgio Tudech 

intervenuta Lucia Giani. 

Alberto Mirelli per il creditore procedente Condominio Via Galleria 6; 

per i tre Condomini intervenuti (via San Francesco 54; Via Palestrina 4; Borgo San per i tre Condomini intervenuti (via San Francesco 54; Via Palestrina 4; Borgo San per i tre Condomini intervenuti (via San Francesco 54; Via Palestrina 4; Borgo San 

Mauro 147-149-150) nonché per l



di gestione della vendita con modalità telematiche, individuando pertanto una ristretta 

rosa di possibili affidatari dei due servizi alla luce dei criteri meglio indicati nel 

predetto provvedimento;  

D I S P O N E 

la vendita del compendio immobiliare pignorato, meglio identificato nella relazione di 

 

anche in considerazione della contingente situazione epidemiologica, il professionista 

delegato potrà scegliere che le vendite di ciascun esperimento si svolgano secondo le 

;  

fissa il termine di giorni 120 da oggi per la presentazione di offerte di acquisto ai sensi 

la gara tra gli offerenti che si dovrà tenere non prima dei successivi tre giorni; 

visto art. 591-bis c.p.c. e sentiti gli intervenienti; 

 

- D E L E G A -  

All avv. Francesco Pellegrini 

3° 

comma, c.p.c., con attribuzione allo stesso, in caso di diserzione degli incanti, della 

facoltà di fissare successivi esperimenti di vendita anche con eventuali riduzioni del 

-bis 

c.p.c., da n. 1 a n. 13; 

D I S P O N E 

- che la cauzione venga prestata a mezzo consegna di assegni circolari al professionista 

delegato ovvero a mezzo bonifico bancario sul conto corrente intestato alla procedura 



presso primario istituto di credito con filiale in Trieste, a scelta del professionista 

delegato, secondo turnazione, sulla base del tasso praticato; 

- che il professionista delegato indichi nelle proprie relazioni periodiche il conto 

corrente utilizzato per la procedura;   

 - 

, 1° comma, e 631 bis c.p.c., nonché effettui, oltre a 

estratto in un termine non inferiore a 45 giorni prima della data fissata per la vendita 

ne 

nel sito www.doauction.it; 

- che le operazioni di vendita siano compiute dal professionista delegato per il tramite 

del Gestore della vendita telematica GRUPPO EDICOM rete di imprese;  

- che custode del compendio pignorato sia il professionista delegato; 

- che le operazioni di vendita siano condotte dal professionista delegato assicurando 

analogico (beninteso, ove il singolo avviso di vendita indichi come modalità di 

svolgimento )  

modalità telematiche, in particolare, in sede di gara tra gli offerenti, dove sarà cura del 

o dei 

presente fisicamente alla gara;   

I N D I C A 



- per il deposito della somma vers

con filiale in Trieste, a scelta del professionista delegato, secondo turnazione, sulla 

base del tasso praticato; 

- 

supporto analogico, del loro esame, della gara tra gli offerenti e delle operazioni 

 

D E T E R M I N A 

ento di tale 

importo entro 30 giorni a carico dei creditori in via solidale e facoltà per il 

professionista delegato di richiedere ai creditori la ricostituzione del fondo spese in 

to senza 

indugio al G.E. ai fini delle valutazioni in ordine alla  eventuale dichiarazione di 

; 

S T A B I L I S C E 

-bis c.p.c. il termine di mesi 

di mancato svolgimento delle operazioni nel termine, il professionista informi il giudice 

restituendogli il fascicolo e riservandosi di prorogare tale termine ove il professionista, 

prima della scadenza, depositi una istanza motivata in tal senso;  

DISPONE 

imputate al pagamento degli oneri accessori e delle spese e, quindi, al pagamento del 

saldo del prezzo;   

 

F I S S A 



il termine di gg. 30 entro il quale il creditore che ha chiesto la vendita deve notificare 

la presente ordinanza ai creditori  iscritti non comparsi 

PROVVEDE 

a n separata ordinanza; 

DETERMINA 

le seguenti modalità di espletamento delle attività delegate   

 

ATTIVITÀ PRELIMINARI 

il delegato provvederà preliminarmente: 

- a verificare la corrispondenza tra il diritto del debitore indicato nel pignoramento e 

quello risultante dagli atti, la completezza della documentazione prodotta e la 

conformità tra i dati riportati nel pignoramento e quelli risultanti dalla 

documentazione; nel caso in cui risultino difformità ovvero si rilevino altri creditori 

professionista ne informerà questo giudice; 

- -bis, co. 9-sexies d.l. 18 

ottobre 2012, convertito dalla l. 17 dicembre 2012, n 221, come modificato dal d.l. 3 

maggio 2016, n. 59, convertito in l. 30 giugno 2016, n. 119, con cui dovrà essere 

conto 

corrente intestato alla procedura e del relativo numero di conto;  

- a controllare lo stato di diritto in cui si trovano gli immobili, la destinazione 

febbraio 1985 n. 47, nonché le notizie di cui agli articoli 17 e 40 della citata Legge n. 

47 del 1985 e successive modifiche; 

-  



- a redigere, entro sessanta giorni dalla comunicazione del presente provvedimento, 

 che dovrà essere notificato alle parti a cura del 

medesimo professionista delegato contenente le seguenti indicazioni: 

 i beni e 

diritti immobiliari che si pongono in vendita e i dati catastali; 

b  

c

d.m. 15 ottobre 2015, n. 227, 

tempestivamente e dovranno essere versate dallo stesso aggiudicatario nel termine 

previsto per il saldo prezzo; 

d) indicazione del sito Internet sul quale è pubblicata la relazione di stima; 

e) precisazione del numero di lotti; 

f

571 c.p.c.;  

g

modalità di prestazione della cauzione e ammontare della stessa; luogo, data e ora 

della gara successiva alle offerte; 

eleggere il domicilio nel Comune nel quale ha sede il Tribunale e che, in mancanza, le 

comunicazioni verranno fatte presso la cancelleria; 

i) specificazione che tutte le attività, che, a norma degli articoli 571 e seguenti c.p.c., 

 delega.  

 



Nel predetto avviso dovrà essere: 

- indicata la destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di 

40 della l. 28 febbraio 1985, n. 47, e successive modificazioni; in caso di insufficienza 

, del citato testo 

rt. 40, co. 2, della citata l. 28 febbraio 1985, n. 47, ne va fatta 

 

- precisato che per gli immobili realizzati in violazione della normativa urbanistico-

l. 28 febbraio 1985, n. 47, 

2001, n. 380, purché presenti domanda di concessione o permesso in sanatoria entro 

120 giorni dalla notifica del decreto di trasferimento; 

- precisato che la vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano 

(anche in relazione al testo unico di cui al d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380) con tutte le 

eventuali pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitù attive e passive; che la 

vendita è a corpo e non a misura; che eventuali differenze di misura non potranno dar 

luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo; 

- indicato che la vendita forzata non è soggetta alle norme concernenti la garanzia per 

vizi o mancanza di qualità, né potrà essere revocata per alcun motivo; che, 

cosa venduta, oneri di qualsiasi genere ivi compresi, ad esempio, quelli urbanistici 

ovvero derivanti dalla eventuale necessità di adeguamento di impianti alle leggi vigenti, 

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; 

- evidenziato che: 

pignoramenti e sequestri che saranno cancellate a cura e spese della procedura; 

 

, salvo espresso esonero, a cura del custode giudiziario; 

 

 

ULTERIORI ADEMPIMENTI 

-

bis, c.p.c.: 

- a ricevere le buste contenenti le offerte di vendita senza incanto; 

- a deliberare sulle offerte di acquisto senza incanto redigendo verbale delle relative 

operazioni, che deve contenere le circostanze di luogo e di tempo nelle quali la vendita 

si svolge, le generalità degli offerenti, la descrizione delle attività svolte, la 

 

- 

 

- a  

- 

somma da versare unitamente al saldo prezzo per gli oneri tributari e le spese 

tà del professionista che il d.m. 15 ottobre 2015, n. 227, pone a carico 

 



- a predisporre il decreto di trasferimento da trasmettere senza indugio al giudice 

e fascicolo, allegando al decreto, se previsto dalla legge, il 

 

- ad eseguire le formalità di registrazione, trascrizione, annotazione e voltura catastale 

del decreto di trasferimento, alla comunicazione dello stesso nei casi previsti per le 

formalità di cancellazione delle iscrizioni ipotecarie e di ogni trascrizione 

pregiudizievole  conseguenti al decreto di trasferimento, anche richiedendo le 

dei gravami; 

- perazioni di vendita, 

acquisito alla procedura ), sia stata già conseguita una somma pari 

complessivo dei crediti per cui si procede e delle spese, riferendone immediatamente a 

questo Giudice; le spese della procedura relative a tutti gli ausiliari saranno valutate 

dal delegato prudenzialmente, tenuto conto per gli onorari degli avvocati i valori medi 

di riferimento di cui al d.m. 55/2014 ovvero alle tariffe vigenti al momento 

 

- a disporre la restituzione delle cauzioni versate dagli offerenti non resisi aggiudicatari 

dei beni venduti; 

- a depositare, in caso 

spese per il trasferimento della proprietà sul conto della procedura; 

- a fissare immediatamente, nel caso di esito negativo del primo esperimento di 

vendita, ulteriori esperimenti di vendita (fino al limite di quattro compreso il primo), da 



espletarsi tutti senza incanto, previa riduzione del relativo prezzo base nei limiti di un 

redazione ed alla notificazione del relativo avviso di vendita recante le indicazioni 

enunciate nonché al compimento degli adempimenti pubblicitari, come sopra 

regolamentati; 

- 

anche il quarto esperimento di vendita per consentirgli di provvedere in merito 

164 disp. att. c.p.c.; 

- , 1° e 2° comma, c.p.c.; 

- alla formazione di un progetto di distribuzione, (anche parziale laddove vi siano 

ulteriori lotti in vendita, in tal caso, limitato al novanta per cento delle somme da 

ripartire), previa acquisizione  dal creditore procedente e dai creditori intervenuti  dei 

conteggi aggiornati dei crediti e di nota delle spese nonché previa acquisizione del 

professionista delegato determinato ai sensi del d.m. 15 ottobre 2015, n. 227, e dei 

provvedimenti di liquidazione dei compensi degli altri ausiliari; 

in particolare Il professionista delegato procederà a elaborare e a trasmettere il progetto di 

riparto via pec alle parti costituite e provvederà a depositarlo telematicamente. Per il 

debitore che non abbia dichiarato la residenza o eletto domicilio, la comunicazione si 

intenderà eseguita in Cancelleria a mezzo del deposito telematico del progetto di riparto. 

Con la pec con la quale il professionista delegato comunica il progetto di riparto ai 

creditori verrà assegnato alle parti un termine non inferiore a 20 giorni entro il quale far 

pec del delegato. Una volta decorso il 

termine indicato dal delegato, senza che siano state effettuate osservazioni, ovvero in caso 

di sopravvenute approvazioni da parte dei creditori, relazionerà il G.E. depositando prova 

della trasmissione e della ricezione delle pec, il G.E. provvederà quindi ad approvare e 



dichiarare esecutivo il progetto di distribuzione, ordinandone i pagamenti anche a mezzo 

home banking, e a estinguere la procedura. Viceversa, nel caso in cui sorgano 

contestazioni, il delegato dovrà rimettere il contrasto al Giudice per la fissazione 

delegato opererà secondo le modalità sopra indicate anche nei casi di redazione di progetti 

di distribuzione da attuare in seno alle procedure divisionali ex art. 601 c.p.c.; 

- al deposito dei rapporti riepilogativi semestrali nonché al deposito del rapporto 

-bis, co. 9-sexies d.l. 18 ottobre 2012, convertito 

dalla l. 17 dicembre 2012, n. 221, come modificato dal d.l. 3 maggio 2016, n. 59, 

convertito in l. 30 giugno 2016, n. 119.  

 

R E N D E    N O T O 

a) che la vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano 

(anche in relazione al testo unico di cui al decreto del Presidente della Repubblica 6 

giugno 2001, n. 380) 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;  

b) che la vendita forzata non è soggetta alle norme concernenti la garanzia per 

vizi o mancanza di qualità, né potrà essere revocata per alcun motivo. 

à o difformità della 

cosa venduta, oneri di qualsiasi genere ivi compresi, ad esempio, quelli urbanistici 

ovvero derivanti dalla eventuale necessità di adeguamento di impianti alle leggi vigenti, 

 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; 



c) che per gli immobili realizzati in violazione della normativa urbanistico-edilizia, 

 40 della legge 

28 febbraio 1985, n. 47,  6 giugno 

2001, n.380, purché presenti domanda di concessione o permesso in sanatoria entro 

120 giorni dalla notifica del decreto di trasferimento; 

d) 

pignoramenti e sequestri che saranno cancellate a cura e spese della procedura; 

e) 

carico della procedura sino alla approvazione del progetto di distribuzione; 

f) 

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

www.doauction.it; 

g) che la partecipazione alle vendite giudiziarie non esonera gli offerenti dal 

compiere le visure ipotecarie e catastali; 

h) che maggiori informazioni possono essere fornite dal custode a chiunque vi 

abbia interesse; 

 

A V V E R T E 

 624-bis 

sentito il debitore, sospendere, per una sola volta, il processo fino a ventiquattro mesi, 

fino a venti giorni prima della scadenza del termine per il deposito delle offerte 

isito. Qualora non sia stata proposta istanza o essa non sia stata accolta, in 

-bis disp. att. c.p.c., il rinvio della vendita può 

essere disposto solo con il consenso dei creditori e degli offerenti che abbiano prestato 



cauzione ai sensi degli articoli 571 ss., consenso che deve essere manifestato in modo 

 

 

SINTESI DELLE  DI PARTECIPAZIONE TELEMATICA ALLA VENDITA 

L'offerta 

presentate con modalità telematica secondo le indicazioni che seguono o, in 

alternativa, ove il singolo avviso di vendita indichi come modalità di svolgimento 

, su supporto analogico mediante deposito presso lo 

studio del professionista delegato. Coloro che hanno formulato l'offerta con modalità 

telematiche parteciperanno alle operazioni di vendita con le medesime modalità, 

mentre coloro che hanno formulato l'offerta su supporto analogico parteciperanno 

comparendo innanzi al professionista delegato per la vendita. 

telematicamente il presentatore deve accedere e registrarsi al portale del gestore delle 

ti i dati ed i documenti necessari, in 

seguito specificatamente indicati, il portale consentirà la generazione di una busta 

certificata seguendo le indicazioni riportate nel portale entro le ore 12,00 del giorno di 

scadenza del termine per la presentazione delle offerte. 

L'offerta per la vendita telematica deve contenere:  

a) i dati identificativi dell'offerente, con l'espressa indicazione del codice fiscale o della 

partita IVA;  

b) l'ufficio giudiziario presso il quale pende la procedura;  

c) l'anno e il numero di ruolo generale della procedura;  



d) il numero o altro dato identificativo del lotto;  

e) la descrizione del bene;  

f) l'indicazione del referente della procedura;  

g) la data e l'ora fissata per l'inizio delle operazioni di vendita;  

h) il prezzo offerto (non inferiore al 75 % del prezzo base di vendita) e il termine per il 

relativo pagamento, salvo che si tratti di domanda di partecipazione all'incanto;  

i) l'importo versato a titolo di cauzione;  

l) la data, l'orario e il numero di CRO del bonifico effettuato per il versamento della 

cauzione;  

m) il codice IBAN del conto sul quale è stata addebitata la somma oggetto del bonifico 

di cui alla lettera l);  

n) l'indirizzo della casella di posta elettronica certificata utilizzata per trasmettere 

 

o) l'eventuale recapito di telefonia mobile ove ricevere le comunicazioni. 

di posta elettronica certificata del Ministero della Giustizia 

offertapvp.dgsia@giustiziacert.it 

per la vendita 

digitalmente prima di essere criptata (Decreto, art.12 c.4 e 5). Quando l'offerta è 

formulata da più persone alla stessa deve essere allegata la procura rilasciata dagli 

altri offerenti al titolare della casella di posta elettronica certificata per la vendita 

telematica. La procura deve essere redatta nelle forme dell'atto pubblico o della 

scrittura privata autenticata da notaio o da altro pubblico ufficiale e può essere 

allegata anche in copia per immagine. 



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 

risulterà effettivamente accreditato e visibile sul conto corrente intestato alla 

minandosi altrimenti la nullità 

 

Almeno trenta minuti prima dell'inizio delle operazioni di vendita il gestore della 

vendita telematica invierà all'indirizzo di posta elettronica certificata indicato 

nell'offerta un invito a connettersi al proprio portale. Al fine di consentire la 

partecipazione alle operazioni di vendita, il gestore, entro il predetto termine invierà 

alla casella le credenziali per l'accesso al proprio portale. 

La richiesta per la visita del bene in vendita dovrà essere presentata 

c.p.c. 

DISPONE 

che il Cancelliere dia comunicazione della presente ordinanza al professionista 

delegato, alle parti non presenti, a

procedura si svolga contro il terzo proprietario.  

            

       dott. Francesco Saverio Moscato  


