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SOMMARIO MODULISTICA “BUONE PRASSI” 
 
 

1 - Informativa al debitore; 
2 - Check list dei controlli da effettuare  - Nota accompagnatoria; 

2.1. Check list - Sistema Conservatoria; 
2.2. Check list – Sistema Tavolare; 

3 - Provvedimento di fissazione udienza ex art. 569 c.p.c.; 
4 - Ordinanza di delega delle operazioni di vendita; 
5 - Ordine di liberazione dell’immobile; 
6 - Decreto di trasferimento;   
7 – Verbale udienza di approvazione progetto di distribuzione. 
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Allegato 1 
 
L’informativa per il debitore non è un atto previsto espressamente dalla legge ma, nella migliore 
prassi degli uffici giudiziari, viene predisposta e consegnata dal custode al debitore all’atto del primo 
accesso per rendergli noto, con espressioni semplici ed agevolmente comprensibili, cosa sta accadendo, 
lo svolgimento futuro della procedura, le possibilità che gli sono offerte dall’ordinamento per impedire 
la vendita coattiva del suo bene che, talvolta, è la casa di abitazione familiare; nella informativa gli 
sono, perciò, indicati in generale tutti i suoi diritti. 
 
 

TRIBUNALE ORDINARIO DI ............... 
 

INFORMATIVA PER IL DEBITORE 
 

I creditori hanno chiesto al Tribunale di vendere i beni immobili pignorati di sua proprietà, allo scopo di 
pagare, con il ricavato tutti i suoi debiti. 
La procedura di vendita è stata assegnato al giudice dell’esecuzione Dott. _________________________ ed 
iscritta al n. _______________________ R.G esec. Trib …… 
 
COSA ACCADRÀ ORA: 
Il giudice dell’esecuzione ha già nominato un custode e un esperto estimatore (cioè un tecnico iscritto 
all’Albo dei consulenti tecnici del Tribunale) per valutare il suo immobile. 
L’esperto, prima di iniziare le sue operazioni, le darà avviso con raccomandata; farà un sopralluogo nel bene 
e, una volta effettuata la stima, depositerà la sua relazione.  
Il Giudice dell’esecuzione ha già fissato per il giorno ________________ l’udienza per esaminare tale 
relazione di stima ed in quella occasione  sarà inoltre fissata la data della vendita dell’immobile, in genere  a 
circa  _____________ mesi di distanza dalla udienza. 
Le verrà ordinariamente consentito di continuare ad abitare nell’immobile sino alla aggiudicazione di 
quest’ultimo (eventualmente: fino a quando sarà disposta la vendita). 
Se però il giudice dovesse constatare che con il suo comportamento lei intende fare ostruzionismo (es. 
rifiutandosi di far visitare l’immobile all’esperto o ai possibili acquirenti), potrà disporre l’immediato rilascio 
del bene (anche prima della udienza sopra indicata).  
(Eventualmente: In tale udienza il Giudice dell’Esecuzione emetterà l’ordine di liberazione dell’immobile 

che il custode giudiziario dovrà mettere in esecuzione con il conseguente rilascio del bene da parte del 

debitore) 

 
 
COSA CONVIENE FARE: 
 
E’ ancora possibile porre rimedio alla situazione sopra descritta, con l’ausilio di un Organismo di 
Composizione della Crisi o di un professionista nominato dal Tribunale, concludendo con tutti i creditori un 
accordo di composizione della crisi oppure proponendo agli stessi un piano del consumatore, così come le è 
stato già indicato in atto di precetto.  
Per tali procedure, tuttavia, è necessaria l’assistenza di un legale.  
Se lei può pagare tutto, è possibile chiedere di farlo in 36 rate, a patto che si abbia la disponibilità di una 
somma da versare subito pari ad un  quinto dei debiti.  
Per avvalersi del procedimento indicato è necessario presentare al giudice un’istanza (conversione del 
pignoramento ai sensi dell’art. 495 del codice di procedura civile) corredata da un deposito in denaro di una 
somma pari ad un quinto del totale dei crediti vantati nei suoi confronti dal creditore procedente e dai 
creditori intervenuti.  
Per maggiori particolari, è possibile chiedere informazioni al custode. 
È però necessario che l’istanza di conversione sia presentata il più presto possibile. 
L’istanza di conversione è, infatti, inammissibile se presentata dopo che il giudice abbia autorizzato la 
vendita del bene o disposto la sua assegnazione. 
È poi in ogni caso conveniente pagare tempestivamente perché il credito vantato da ciascun creditore è 
destinato ad aumentare a causa degli interessi che maturano periodicamente e delle spese. 
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Inoltre sono poste a suo carico anche le spese di procedura e degli avvocati dei creditori, che aumentano via 
via con il passare del tempo: è pertanto suo interesse attivarsi subito.  
Ad esempio, se riesce a  proporre l’istanza di conversione prima che il perito faccia la perizia, risparmierà il 
compenso al professionista; se evita la fissazione della vendita, risparmierà le spese di pubblicità oltre agli 
onorari degli avvocati. 
Sono a suo carico, infatti, in primo luogo, le spese relative allo svolgimento della procedura ed, in secondo 
luogo, le spese legali sostenute da ciascuno dei creditori. 
Per maggiori particolari, è possibile chiedere informazioni al custode.   
 
Se lei è in grado di pagare solo una parte dei suoi debiti, è necessario proporre –a tutti i creditori che 
partecipano alla vendita - un accordo, secondo le sue possibilità. Un  accordo potrebbe prevedere ad esempio 
una riduzione del capitale e/o degli interessi, in misura varia (e che dipende da molteplici fattori: valore del 
bene pignorato, serietà della proposta, tempi di pagamento ecc.), ed anche una dilazione nei pagamenti.  
I creditori in genere sono disponibili ad esaminare proposte serie, anche a costo di una decurtazione del 
proprio credito o della concessione di rateazioni. 
Qualsiasi trattativa deve essere condotta con tutti i creditori che partecipano al processo: basta infatti che un 
solo creditore chieda la vendita perché si debba disporre la vendita   
Per i motivi già illustrati è consigliabile che anche le proposte transattive siano fatte ai creditori il più presto 
possibile.   
 
 
Se non è in grado di pagare nulla, è ben possibile che cerchi lei un acquirente, privatamente. 
L’esistenza del pignoramento non impedisce, infatti, la vendita dell’immobile da parte sua purché vi sia il 
consenso dei creditori ai quali sarà versato il ricavato della vendita, nei limiti del loro credito. In questo caso 
i creditori contestualmente all’incasso delle somme autorizzeranno la cancellazione delle eventuali ipoteche 
e del pignoramento.  
In questo modo si potrà evitare che, di vendita in vendita, il valore del bene scenda fino a giungere dopo 
poche vendite negative ad un valore pari al 15% di quello stabilito dal perito. 
La soluzione di trovare un acquirente “privato” è preferibile soprattutto se il valore degli immobili è 
superiore al valore dei debiti. Se infatti, una volta venduto l’immobile e pagati i creditori, residua parte del 
prezzo, essa spetterà a lei: e tale parte sarà tanto maggiore tanto più si sarà venduto il bene ad un buon 
prezzo. 
  
IN OGNI CASO: 
È previsto dall’art. 624 bis del codice di procedura civile che, su richiesta di tutti i creditori muniti di titolo 
esecutivo (provvedimento del giudice, atto di notaio o titolo di credito, come cambiale o assegno, per 
esempio), il processo, sentito il parere del debitore, possa essere sospeso fino ad un tempo massimo di 
ventiquattro mesi.  
Si tratta di una sospensione che può essere disposta una sola volta (anche se concessa per un tempo inferiore 
a quello massimo di due anni) e la relativa richiesta può essere proposta soltanto fino a venti giorni prima 
della scadenza del termine per il deposito delle offerte di acquisto o, dopo la data fissata per la vendita senza 
incanto, se questa non abbia avuto luogo e si debba procedere all’incanto, soltanto fino a quindici giorni 
prima dell’incanto. 
Nel caso in cui la sospensione venga disposta dopo che è stata eseguita la pubblicità per la vendita, le spese 
sono maggiori ed aumentano anche perché va pubblicato sul sito Internet il provvedimento di sospensione. 
Tuttavia è necessario il consenso di tutti i creditori poiché se un solo  creditore munito di titolo esecutivo si 
oppone alla sospensione concordata ovvero ne chiede, in qualsiasi momento, la revoca la procedura deve 
proseguire. 
Consideri, inoltre, che nel processo, dopo il suo inizio, possono far valere pretese in suo danno anche altri 
creditori, oltre a quelli che lo hanno iniziato; peraltro, se ci sono più processi contro di lei (perché ognuno dei 
creditori ha iniziato un suo processo nei suoi confronti) essi saranno riuniti in uno solo: in questo caso, deve 
trattare con tutti i creditori di ciascun procedimento. 
Per sapere chi sono e quanti sono oggi i creditori della procedura, è possibile chiedere informazioni al 
custode. 
 
AVVERTENZA SU RESIDENZA O DOMICILIO: 
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Se non lo ha già fatto, a seguito dell’invito contenuto nell’atto di pignoramento, il debitore deve effettuare 
presso la cancelleria del giudice dell’esecuzione (Tribunale civile di ….., via ………) la dichiarazione di 
residenza o l’elezione di domicilio in uno dei comuni del circondario del Tribunale di ……..  
In mancanza della dichiarazione di residenza o della elezione di domicilio tutti gli atti e gli avvisi diretti al 
debitore saranno comunicati presso la cancelleria.   
Di questi avvisi, pertanto, potrebbe non avere mai effettiva conoscenza e la procedura potrebbe concludersi 
validamente nei suoi confronti senza che lei ne abbia saputo nulla. 
Si rammenta, ancora, che la opposizione alla esecuzione può essere proposta esclusivamente prima che sia 
disposta la vendita o l’assegnazione quando si intenda contestare la impignorabilità dei beni ovvero 
lamentare la insussistenza del diritto dei creditori a procedere esecutivamente in relazione a fatti già 
verificatisi alla data di emanazione delle ordinanze di vendita ovvero di assegnazione (ad esempio 
pagamento del debito ovvero caducazione per fatto sopravvenuto del titolo esecutivo).  
 
RUOLO DEL CUSTODE E DOVERI DELL’OCCUPANTE L’IMMOBILE 
Il Giudice dell’esecuzione ha nominato il custode dell’immobile, che risulta dal provvedimento di nomina 
che è stato notificato.  
Il custode giudiziario deve effettuare un primo accesso presso l’immobile pignorato e verificare se il bene è 
occupato dal debitore esecutato ovvero da terzi.  
Tra i compiti del custode, che le verranno dallo stesso illustrati, vi è anche quello di informarla dello stato del 
processo esecutivo che si svolge in suo danno nonché dei doveri dell’occupante dell’immobile, che vengono 
qui di seguito precisati: 

- l’occupante è divenuto “mero detentore” dell’unità immobiliare pignorata e, nel caso si tratti della 
parte esecutata, potrà continuare ad abitarla alle condizioni previste dall’art. 560 c.p.c.; 

- l’occupante deve consentire i sopralluoghi dell’esperto estimatore anche all’interno dell’immobile; 
- l’occupante non deve in alcun modo ostacolare o comunque rendere difficoltosa l’attività del 

custode; 
- nei giorni preventivamente concordati con il custode l’occupante deve farsi trovare in casa (o presso 

il bene in vendita) per consentirne la visita da parte dei terzi interessati all’acquisto del bene 
accompagnati dal custode (o da suo ausiliario); 

- la parte esecutata deve provvedere al regolare pagamento delle spese condominiali nelle more della 
procedura ed astenersi dal percepire i frutti e le rendite del bene, che saranno invece acquisiti dalla 
procedura; 

- in caso di mancata collabor azione o di mancato pagamento delle spese condominiali o di inadeguata 
conservazione del bene pignorato, o, come già detto, nel caso in cui vi sarà qualsiasi comportamento 
ostruzionistico il giudice potrà revocare l’autorizzazione ad abitare l’immobile e comunque potrà 
ordinare l’immediata liberazione del bene nei confronti della parte esecutata o dell’occupante senza 
titolo. 

Si precisa che per occupante si intende chiunque utilizzi l’immobile e, dunque, non solo l’esecutato e i suoi 
familiari, ma qualunque altro soggetto, indipendentemente dal rapporto che intercorre tra questo ed il 
debitore. 
Il debitore esecutato potrà chiedere al custode qualsiasi ulteriore informazione. 
 
AVVERTENZE PER I COMPROPRIETARI: 
I creditori hanno chiesto di vendere la parte dell’immobile di proprietà del debitore, allo scopo di pagare, con 
il ricavato, i debiti. 
Anche se voi comproprietari non siete debitori, il Tribunale può vendere tutto l’immobile (e quindi anche la 
vostra quota). 
Se siete in grado di acquistare la quota del debitore, fatelo presente al giudice o al custode.  
In tal caso, si potrà procedere allo scioglimento della comunione con un processo di divisione che si svolge 
dinanzi allo stesso giudice dell’esecuzione; la somma versata per l’acquisto della quota si sostituirà alla 
quota pignorata ed il bene verrà attribuito per intero ad uno o più dei comproprietari, diversi dal debitore, che 
ne abbiano fatto richiesta e pagato la quota. 
L’altra soluzione per evitare la vendita è che raggiungiate un accordo con i creditori pagando i debiti per 
conto dell’esecutato. 
 



 5 

Allegato 2 
 

CHECK LIST DEI PRINCIPALI CONTROLLI DELLA DOCUMENTAZIONE 

EX ARTT. 497, 567, 557 C.P.C.   

 

Costituisce presupposto di efficienza e celerità della procedura esecutiva immobiliare un preliminare 
controllo completo ed approfondito sull’esistenza della documentazione necessaria da depositare ai 
sensi dell’art. 567, comma 2, c.p.c., sul rispetto dei termini di cui agli artt. 497 e 557 cpc. 
Tale controllo potrà essere demandato, negli ufficio in cui ciò è possibile, all’Ufficio del processo; 
negli altri casi o al perito e/o al custode. Potrà quindi essere richiesta la compilazione di un file 
mirato a consentire una rapida ostensione dei dati reperiti nel fascicolo e un sollecito e non 
dispersivo riscontro, da parte del singolo magistrato, della consistenza e della completezza della 
documentazione posta al vaglio dell’ufficio.  
E’ essenziale che eventuali criticità emergano fin dall’inizio della procedura in modo tale che esse, 
ove possibile, siano prontamente superate ovvero, se ciò non è consentito, portino quanto prima 
all’estinzione della procedura senza aggravi di spese. 
A questi fini è stata predisposta la “smart check list”, disponibile in formato excell e comprensiva di 
specifici “allert”, che consente di effettuare i principali controlli e che dovrà essere compilata e 
allegata al fascicolo.  
Ai fini della modifica del foglio excell si fornisce la password per rimuovere la protezione del foglio, 
PW: GE 
 
 
Allegati:  

1. smart chech list sistema conservatoria 

2. smart check list sistema tavolare 
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Allegato 3 
 

MODELLO PER LA FISSAZIONE DELL’UDIENZA EX ART.569 C.P.C.  

 

Nell’ottica della miglior fluidità possibile della procedura esecutiva immobiliare si propone un 
modello di provvedimento di fissazione dell’udienza ex art.569 c.p.c. con nomina anticipata 
del custode giudiziario  al momento della designazione dell’esperto, finalizzata ad una 
sollecita collaborazione tra questi soggetti, scandita nei tempi e modi in seno al provvedimento 
medesimo  o in circolari organizzative dell’Ufficio. E’ anche possibile prevedere, come nel 
modello di seguito riportato, che il giuramento dello stimatore non avvenga mediante 
comparizione fisica in cancelleria, bensì depositando in pct la propria accettazione 
dell’incarico e il giuramento. Analoga prospettiva operativa di invio telematico può essere 
prevista per l’accettazione dell’incarico da parte del custode.  
 
  

 

 

 

N. $$numero_ruolo$$/$$anno_ruolo$$ R.G.E. 

 

$$ufficio_giudiziario$$  
$$sezione$$  

______________ 

 

DECRETO DI FISSAZIONE DI UDIENZA 

 EX ART. 569 C.P.C. 
  

Il G.E. dott.$$nome_giudice$$ $$cognome_giudice$$, 

nella procedura promossa   

DA 

$$cognome_creditore_procedente$$ $$nome_creditore_procedente$$     

CONTRO 

@@debitori_esecutati@@  

Vista l’istanza di vendita;  

esaminati gli atti e i documenti della presente procedura esecutiva; 

ritenuto che, ai sensi dell’ art. 569 cod. proc. civ., debba procedersi alla nomina di un esperto 

per la relazione di stima dei beni pignorati ai sensi dell’art. 173-bis disp. att. c.p.c.; 

considerato che dalla data del pignoramento il debitore esecutato è spossessato del bene e 

privato della sua disponibilità, mantenendone solo la mera detenzione; che per effetto dello 
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stesso pignoramento il debitore è costituito per legge custode del bene staggito e, di 

conseguenza, deve curarne la conservazione e la manutenzione, deve consegnare gli eventuali 

frutti al pignorante e deve rendere il conto della propria gestione ai creditori; che, nel caso di 

specie, il debitore non ha osservato gli obblighi su di lui incombenti avendo omesso di 

depositare il rendiconto per la gestione dalla data del pignoramento ad oggi e che pertanto 

ricorrono le condizioni per la nomina di un custode diverso dal debitore ai sensi dell’art. 559, 

terzo comma, c.p.c.;   

considerato  che appare, in ogni caso, assolutamente necessario, al fine di garantire un proficuo 

e celere svolgimento della procedura esecutiva, provvedere sin d’ora alla sostituzione del 

custode ex lege; 

NOMINA 

QUALE ESPERTO STIMATORE 

il geom. l’Arch. l’Ing. $$nome_stimatore$$ $$cognome_stimatore$$ (C.F. 

$$cf_stimatore$$)  

 

 

QUALE CUSTODE 

l’Istituto Vendite Giudiziarie di ……… ovvero il dott./l’avv.  

tenuto conto della modifica legislativa dell’art.569 c.p.c. per cui l’esperto nominato ora  presta 

giuramento in cancelleria mediante sottoscrizione del verbale di  accettazione,  e valutato non 

imprescindibile il passaggio materiale dell’ausiliario dalla cancelleria, dovendo intendersi 

necessaria la mera e inequivoca presa di contatto con l’ufficio, 

DISPONE 

conferirsi incarico all’esperto stimatore ed al custode giudiziario con le modalità telematiche, 

onerando esperto stimatore e custode di provvedere all’accettazione dell’incarico trasmettendo, 

entro dieci giorni, atto di giuramento e accettazione mediante sottoscrizione con firma digitale 

dello specifico modulo reso disponibile dalla Cancelleria e presente sul sito del Tribunale;  

formula 

di seguito il quesito a cui l’esperto dovrà rispondere redigendo perizia di stima ed 

all’effettuazione del deposito telematico in modalità pct.  

 

 “Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, 

proceda l’esperto in primo luogo al controllo della completezza della documentazione di cui 

all’articolo 567, secondo comma, del codice di procedura civile, segnalando immediatamente al 

giudice quelli mancanti o inidonei.     In particolare, l’esperto deve precisare : 

     - se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei 

RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato; 

     oppure: 

     - se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva. 

     Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), l’esperto deve precisare in riferimento 

a ciascuno degli immobili pignorati: 

• se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a 

ritroso dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che 

risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato; 
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• se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di 

acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni 

la trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti 

proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato. 

     Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), l’esperto deve precisare in riferimento a 

ciascuno degli immobili pignorati: 

• se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato 

trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento. 

 

     In secondo luogo, l’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato l’estratto 

catastale attuale (relativo cioè alla situazione al giorno del rilascio del documento) e l’estratto 

catastale storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla 

certificazione delle trascrizioni: il periodo cioè sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od 

originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento). 

     Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, l’esperto deve precisare se i dati 

catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione. 

     In terzo luogo, l’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato 

di stato civile dell’esecutato. 

     In difetto, l’esperto deve procedere all’immediata acquisizione dello stesso, precisando nel 

modulo di controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal 

certificato. 

     Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo 

restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) l’esperto deve acquisire il certificato di 

matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle 

annotazioni a margine. 

     Laddove risulti che alla data dell’acquisto l’esecutato fosse coniugato in regime di comunione 

legale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, l’esperto indicherà 

tale circostanza al creditore procedente ed al G.E. 

 

Compiuto questo preliminare controllo provveda l’esperto:  

1) all’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e più precisamente 

all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno, di 

uno o più lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione 

del giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla relazione 

estimativa dei tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;  

2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive 

dell’immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad 

I.V.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilità di esercizio 

dell’opzione IVA per l’imponibilità IVA essendo già trascorsi i 5 anni dall’ultimazione della costruzione o del 

ripristino 

 3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio delle 

costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione 

sostitutiva dell’atto notorio di cui all’art. 40 della L. 47/1985; 

 4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli estremi 

della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l’eventuale assenza di licenza o le 
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realizzazioni effettuate in difformità della stessa ed in tali casi specifichi l’epoca di realizzazione 

dell’opera e /o della  sua ultimazione.  In caso di opere abusive effettui il controllo  della  

possibilità  di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente  della 

Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della  stessa; altrimenti, verifichi 

l'eventuale presentazione  di  istanze  di condono, indicando il soggetto istante e la 

normativa in forza  della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato  del  procedimento,  i 

costi per il conseguimento del titolo in  sanatoria  e  le  eventuali oblazioni gia' 

corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di 

condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati 

si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto  comma,  della  legge  28 

febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della 

Repubblica 6 giugno 2001, n.  380,  specificando  il costo per il conseguimento del titolo 

in sanatoria; 

5) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco 

competente ai sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985; 

6)  ad identificare catastalmente l’immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei dati 

specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi 

necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che 

fossero necessarie per l’aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in 

relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove 

mancante; provveda, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua 

correzione o redazione e, in caso di oggettiva impossibilità, ne indichi le ragioni ostative; 

7) ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto della 

notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto 

regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso l’esperto deve 

precisare se la quota in titolarità dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso 

cioè la materiale separazione di una porzione di valore  esattamente pari alla quota).     L’esperto 

deve infine chiarire già in tale sede se l’immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di 

valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di 

divisione; 

8) a verificare l’esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle 

vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al 

pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servitù attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed 

abitazione e quindi ad indicare l’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura 

condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente; 

9) a determinare il valore degli immobili pignorati . Ai sensi del novellato art.569 c.p.c.  nella 

determinazione del valore di  mercato  l'esperto  procede  al calcolo   della   superficie   

dell'immobile,   specificando   quella commerciale, il valore per metro quadro e  il  valore  

complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa  

la  riduzione  del  valore  di  mercato  praticata  per l'assenza della garanzia per vizi del bene 

venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per  gli  oneri  di  regolarizzazione 

urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di  possesso, i vincoli e  gli  oneri  giuridici  

non  eliminabili  nel  corso  del procedimento esecutivo, nonche' per le eventuali  spese  

condominiali insolute; 
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10) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per 

ciascuna unità il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo 

frazionamento catastale; 

11) ad accertare lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del titolo in 

base al  quale il compendio è occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti 

registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad un 

contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e comunque verifichi sempre la data di 

registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per l’eventuale disdetta, l’eventuale 

data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza 

del canone al valore di mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la 

differenza rispetto a tale valore,  nonché dell’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di 

natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i 

vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi 

con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare se  i beni pignorati siano gravati da 

censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene 

del debitore pignorato sia di  proprietà  ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. Specifichi 

l'importo annuo delle spese fisse di  gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di 

eventuali spese straordinarie  già  deliberate anche se il relativo debito non  sia  ancora  scaduto,  

su  eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due  anni  anteriori  alla data della perizia, 

sul corso di  eventuali  procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 

 12) ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilità; 

13) ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che 

idoneamente li raffiguri; 

14) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con 

indicazione dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima 

loro attribuito, nella quale sarà indicata tra l’altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, 

secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare. 

15) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformità alla direttiva del Garante 

per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia 

dell’elaborato senza l’indicazione delle generalità del debitore e di ogni altro dato personale 

idoneo a rivelare l’identità di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i proprietari di 

porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero i comproprietari) non previsto 

dalla legge e comunque eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita 

16) ad allegare altresì la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui 

all’articolo 567 II co.c.p.c. in modalità telematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti gli 

identificativi catastali dei beni periziati, in formato .rtf o word.zip (sempre che la check list non sia stata 

compilata da altro soggetto incaricato, ad esempio all’interno dell’Ufficio del Processo). 

Il controllo della documentazione di cui all’art.567 c.p.c. con verifica della completezza e 

adeguatezza della stessa dovrà essere effettuato di concerto tra lo stimatore e il custode. 

L’esperto, terminata la relazione, dovrà inviarne copia ai creditori procedenti o intervenuti 

e al debitore, anche se non costituito, almeno trenta giorni prima dell’udienza fissata ai sensi 

dell’articolo 569 c.p.c. per il giorno del $$data_udienza_fissata$$ , a mezzo posta ordinaria (al 

debitore con raccomandata e avviso di ricevimento se non costituito a mezzo di procuratore) o 
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per posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la 

sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi. 

 All’esperto sono concessi giorni novanta dalla trasmissione dell’accettazione e dell’incarico  e del 

giuramento in via telematica per il deposito della relazione tecnica estimativa con relativi allegati, 

in modalità telematica PCT. A tale fine, all’interno della cd “busta telematica” che sarà depositata 

dall’esperto, l’atto principale sarà costituito dalla perizia di stima in versione integrale firmata 

digitalmente e come allegati dovranno essere inseriti la perizia di stima in versione privacy nonché 

gli allegati sopra identificati, avendo cura di seguire le “indicazioni tecniche per gli esperti 

stimatori relativamente alla documentazione della perizia di stima da depositare telematicamente” 

consultabili in cancelleria. Dovrà altresì essere allegato in formato .rtf o word.zip un foglio 

riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni periziati da utilizzarsi nella predisposizione 

dell’ordinanza di vendita 

ASSEGNA all’esperto  un fondo spese pari ad €__________, da versarsi a cura del  

creditore @@creditore@@  entro           giorni dal giuramento dell’esperto; 

Al fine di consentire all’esperto lo svolgimento dell’incarico autorizza l’esperto stimatore a: 

     a) accedere ad ogni documento concernente gli immobili pignorati, ivi compresi documenti 

relativi a rapporti di locazione, in possesso del Comune, dell’Ufficio del Registro, della 

Conservatoria dei Registri Immobiliari, dell’Ufficio del Territorio o del Condominio, ed a estrarne 

copia, non trovando  applicazione i limiti di cui alla legge 31.12.96 n. 675 sulla “Tutela  delle 

persone e di altri soggetti rispetto al trattamento dei dati personali”; 

      b) richiedere al Comune competente certificato storico di residenza relativo a qualsiasi 

occupante dell’immobile pignorato. 

ASSEGNA AL CUSTODE I SEGUENTI INIZIALI COMPITI 

• Fornire ausilio tecnico- giuridico all’esperto stimatore nell’esame della documentazione di 

cui all’art.567 c.p.c. e nella redazione della check list dei controlli eseguiti; 

• eseguire un primo accesso, di concerto con l’esperto stimatore entro 10 giorni 

dall’assegnazione dell’incarico, procedendo ad identificare le persone che occupano 

l’immobile (diversi dai familiari conviventi con il debitore); 

• curare l’amministrazione dei beni pignorati, gestire attivamente ed economicamente i beni 

ricavandone rendite e profitti ed incassando eventuali canoni a carico degli occupanti;  

• intimare tempestiva disdetta di eventuali contratti di locazione o comunque di godimento 

dei beni, laddove esistenti, esercitando, previa autorizzazione del giudice 

dell’esecuzione, le azioni previste dalla legge necessarie per conseguire la disponibilità 

dei beni;  

• segnalare a questa autorità giudiziaria la necessità di interventi di manutenzione urgente; 

• segnalare eventuali comportamenti del debitore tali da rendere difficoltosa o più onerosa 

la visita del bene, o comunque ogni circostanza che renda opportuna la revoca della 

autorizzazione al debitore a permanere nella detenzione dell’immobile e renda 

necessario l’immediato sgombero dei locali; 

•  qualora l’immobile sia già libero da persone,  il custode deve acquisire immediatamente il 

possesso del cespite mediante la sostituzione delle serrature di accesso o l’acquisizione 
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definitiva delle chiavi; 

•  depositare  in via telematica una relazione periodica iniziale subito dopo il primo 

accesso e relazioni semestrali nel corso della custodia ed una finale contenente 

rendiconto;  

•   il custode redige verbale di tutte le operazione effettuate nel corso degli accessi, da 

depositarsi in via telematica nel fascicolo della procedura; 

•       curare l’apertura di un conto corrente presso l’Istituto Bancario ………….nelle 

ipotesi in cui debbano essere riscossi canoni di locazione o affitti in favore della 

procedura, comunicando sin dalla prima relazione gli elementi identificativi del conto; 

ORDINA 

alla parte esecutata di fornire al nuovo custode il rendiconto dell’attività svolta sino ad oggi 

nonché ogni altro documento necessario al fine di adempiere compiutamente all’incarico 

affidatogli; 

FISSA 

per la audizione del/i debitore/i, delle altre parti, degli eventuali comproprietari e dei 

creditori aventi un diritto di prelazione risultante dai pubblici registri e non intervenuti, 

ex art. 569 c.p.c.  l’udienza del  $$data_udienza_fissata$$ ore $$ora_udienza_fissata$$ . 

 

AVVISA i creditori e il/i debitore/i che copia della perizia sarà loro inviata direttamente 

dall’esperto almeno 30 giorni prima dell’udienza sopra fissata a mezzo posta elettronica 

certificata ovvero, quando ciò non sia possibile a mezzo fax o posta ordinaria. In ogni caso, la 

relazione sarà resa disponibile in modalità telematica per la consultazione da parte del debitore 

e dei creditori nello stesso termine di 30 giorni prima dell’udienza. 

 
AVVISA il creditore procedente e gli intervenuti, nonché il/i debitore/i, che possono depositare 
in via telematica sino all'udienza note alla relazione purché abbiano provveduto, almeno quindici 
giorni prima, ad inviare le predette note al perito, a mezzo posta elettronica certificata ovvero, 
quando ciò non è possibile, a mezzo telefax o a mezzo posta ordinaria; in tale caso l'esperto 
interviene all'udienza per rendere i chiarimenti. 
 

AVVISA il/i debitore/i che prima che sia fissata la vendita dell’immobile è sua facoltà 

proporre, a pena di decadenza, istanza di conversione del pignoramento ex art. 495 c.p.c., al 

fine di ottenere la possibilità di un pagamento dilazionato sino ad un massimo di 36 mesi ed 

evitare in tal modo la vendita; l’istanza, a pena di inammissibilità, deve essere accompagnata dal 

versamento di una somma non inferiore ad un quinto dell’importo del credito per cui è stato 

eseguito il pignoramento e dei crediti dei creditori intervenuti. 

AVVISA altresì le parti che, in base a quanto disposto dall’art.624-bis c.p.c. il giudice 

dell’esecuzione, su istanza di tutti i creditori muniti di titolo esecutivo, può sospendere 

l’esecuzione fino a ventiquattro mesi. L'istanza può essere proposta fino a venti giorni prima 

della scadenza del termine per il deposito delle offerte di acquisto o, nel caso in cui la vendita 

senza incanto non abbia luogo, fino a quindici giorni prima dell'incanto. 

Dispone che la Cancelleria provveda alla comunicazione del presente provvedimento 
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telematicamente al creditore procedente, ai creditori intervenuti, al debitore nonché 

all’esperto nominato e al custode. 

Incarica il creditore procedente di provvedere almeno 10 giorni liberi prima 

dell’udienza ai sensi dell’art. 569 c.p.c. alla notificazione del presente provvedimento ai 

comproprietari e ai creditori iscritti e non intervenuti ex art. 498 c.p.c.  

 

…………,  $$data_provvedimento$$  

                        Il Giudice dell’Esecuzione 

                                                   Dott.$$nome_giudice$$ $$cognome_giudice$$   
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Allegato 4 
 
 
L’ordinanza di delega è il provvedimento con il quale il giudice dell’esecuzione affida al 
delegato il compito di procedere alla vendita del bene pignorato ed alla effettuazione delle 
operazioni successive, eventualmente fino alla distribuzione del ricavato. L’ordinanza è un 
atto complesso poiché oltre ad avere un contenuto dispositivo ha un contenuto 
“programmatico” poiché descrive i compiti del delegato e reca anche le indicazioni operative 
che il giudice dell’esecuzione ritiene di fornire al delegato. Il giudice dell’esecuzione non ha 
un potere specifico di direttiva verso il delegato ma dirige il procedimento fissando i compiti 
del delegato, pianificando lo svolgimento della vendita e precisando come il delegato deve 
operare con riferimento ai profili suscettibili di varia interpretazione anche al fine di 
armonizzare gli atti del delegato con gli indirizzi interpretativi del tribunale. Il modello di 
provvedimento di delega è quindi molto articolato e cerca di superare preventivamente i 
problemi che un procedimento così complesso può porre. 
  
 

TRIBUNALE ORDINARIO DI ............... 
 
 

Il giudice dell’esecuzione 
 
esaminata la documentazione del procedimento esecutivo r.g. n. ………. ; 
letta la relazione peritale depositata dall’esperto stimatore nominato ex art. 568 c.p.c.; 
sentite le parti e preso atto delle osservazioni ed istanze dalle stesse avanzate; 
visto l’art. 568 c.p.c. e ritenuto che, anche ove non sia possibile disporre la aggiudicazione 
all’esito della vendita senza incanto, non si procedere all’incanto poiché non è probabile che 
l’esperimento di evendita effettuato con tale ultima modalità possa portare ad una 
aggiudicazione ad un prezzo superiore della metà rispetto al valore del bene, come 
determinato dall’esperto ai sensi dell’art. 568 c.p.c..  
visti gli artt. 569, 576 e 591 bis c.p.c.; 

DISPONE 
la vendita senza incanto dell’immobile descritto in calce,  pignorato con atto notificato il 
..............., meglio identificato nella relazione di stima dell’esperto; 
 
valutate le caratteristiche dei beni oggetto della procedura esecutiva e ritenuto opportuno 
disporre la vendita del bene con delega al professionista ex art. 591 bis c.p.c.; 

DELEGA 
per le operazioni di vendita .............................. con studio in ............... alla via 
.............................. n. ...............; 

FISSA 
il termine finale per l’espletamento delle attività delegate al ..............; 
dispone che nel caso di mancato svolgimento delle operazioni nel termine, il professionista 
informi il giudice restituendogli il fascicolo; 
si riserva di prorogare tale termine ove il professionista, prima della scadenza, depositi una 
istanza motivata in tal senso; 

DETERMINA 
in favore del professionista delegato ai sensi dell’art. 2 n. 6 D.M. 227/15 un acconto di euro 
…………… quale anticipo sui compensi e fondo spese, disponendo che i creditori gli versino 
entro trenta giorni tale somma, avvertendoli che in caso di omesso versamento il 
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professionista delegato potrà senz’altro provvedere ad apposita informativa ai fini delle 
valutazioni del giudice in ordine alla  eventuale dichiarazione di improcedibilità 
dell’esecuzione  
si riserva di disporre il versamento di ulteriori anticipi ad istanza del professionista delegato. 
Nel caso di esaurimento del fondo spese il professionista delegato provvederà a segnalare al 
giudice dell’esecuzione tale circostanza nel termine di giorni 15 depositando un’analitica 
relazione sulle somme spese, al fine dell’adozione da parte del giudice dell’esecuzione dei 
necessari provvedimenti per la continuazione delle attività di vendita. 

PONE 
gli oneri economici necessari alla pubblicità, qualora non vi siano somme sufficienti a 
disposizione della procedura, a carico anticipato provvisorio di tutti i creditori, avvertendoli 
che la mancata tempestiva corresponsione delle somme agli ausiliari della pubblicità impedirà 
i relativi adempimenti e che, in tal caso, sarà valutata la eventuale improcedibilità 
dell’esecuzione  

ORDINA 
al custode di notificare copia del presente provvedimento al delegato, se non presente in 
udienza, non appena risulterà scaricato dalla cancelleria in via telematica, provvedendo in 
ogni caso entro 5 giorni a trasmettere comunicazione della delega ricevuta anche via fax o via 
mail; nonché di notificare lo stesso al debitore; 

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 
iscritti cui sia stata omessa la notifica dell’avviso previsto dall’art. 498 c.p.c. il 
professionista ne informerà questo giudice; 

- a redigere il rapporto riepilogativo iniziale ai sensi dell’art. 16 bis, co. 9 sexies d.l. 18 
ottobre 2012, convertito dalla l. 17 dicembre 221, come modificato dal d.l. 3 maggio 
2016, n. 59, convertito in l. 30 giugno 2016, n. 119.  

- ad acquisire il certificato di stato civile del debitore esecutato al fine di verificare se i 
beni pignorati ricadano in comunione legale ai sensi dell’art. 177 c.c.; 

- a controllare lo stato di diritto in cui si trovano gli immobili, la destinazione 
urbanistica del terreno risultante dal certificato di cui all’art. 18 della Legge 28 
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 determinare il valore dell’immobile, avvalendosi della relazione dell’esperto; 
- a redigere, entro sessanta giorni dalla comunicazione del presente provvedimento, 

l’avviso di vendita senza incanto, contenente le seguenti indicazioni: 
a) nominativo del debitore; 
b) natura dell’immobile oggetto della vendita e cioè il Comune di cui si trova, i beni 
e diritti immobiliari che si pongono in vendita e i dati catastali; 
c) prezzo base dell’immobile e l’aumento minimo per ogni offerta nel caso di gara; 
d) avvertimento che gli oneri tributari e le spese dell’attività del professionista che il 
d.m. 15 ottobre 2015, n. 227 pone a carico dell’aggiudicatario saranno comunicate 
tempestivamente e dovranno essere versate dallo stesso aggiudicatario nel termine 
previsto per il saldo prezzo; 
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e) indicazione del sito Internet sul quale è pubblicata la relazione di stima nonché il 
nome il recapito telefonico del custode; 
f) precisazione del numero di lotti; 
g) termine non inferiore a novanta giorni e non superiore a centoventi entro il quale 
possono essere proposte offerte d’acquisto ai sensi dell’art. 571 c.p.c.;  
h) modalità dell’offerta; luogo di presentazione delle offerte stabilito dal giudice; 
modalità di prestazione della cauzione e ammontare della stessa; luogo, data e ora 
fissate per la deliberazione sull’offerta e per la gara tra gli offerenti; disciplina 
generale della gara successiva alle offerte; 
h) precisazione che, al momento dell’offerta, l’offerente deve dichiarare la residenza 
o 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., 
devono essere compiute in cancelleria o davanti al giudice dell’esecuzione, o a cura 
del cancelliere o del giudice dell’esecuzione, sono eseguite dal professionista 
delegato presso il suo studio ovvero nel luogo indicato nell’ordinanza di delega.  

 
Nel predetto avviso dovrà essere: 

- indicata la destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di 
destinazione urbanistica di cui all’art. 30 del testo unico di cui al d.P.R. 6 giugno 
2001, n. 380, nonché le notizie di cui all’art. 46 del citato testo unico e di cui all’art. 
40 della l. 28 febbraio 1985, n. 47, e successive modificazioni; in caso di 
insufficienza di tali notizie, tale da determinare le nullità di cui all’art. 46, co. 1 del 
citato testo unico, ovvero di cui all’art. 40, co. 2, della citata l. 28 febbraio 1985, n. 
47, ne va fatta menzione nell’avviso;  
- precisato che per gli immobili realizzati in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, l’aggiudicatario, potrà ricorrere, ove consentito, alla disciplina dell’art. 40 
della l. 28 febbraio 1985, n. 47 come integrato e modificato dall’art. 46 del d.P.R. 6 
giugno 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, 
conseguentemente, l’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualità 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, 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; 
- evidenziato che: 

a) l’immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di 
pignoramenti e sequestri che saranno cancellate a cura e spese della procedura; 
b) è stata regolarmente rilasciata l’attestazione di prestazione energetica 
dell’edificio; 
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c) se l’immobile è ancora occupato dal debitore o da terzi senza titolo, la 
liberazione dell’immobile sarà attuata, salvo espresso esonero, a cura del 
custode giudiziario; 
d) gli oneri fiscali derivanti dalla vendita saranno a carico dell’aggiudicatario; 
e) l’elaborato peritale sarà disponibile per la consultazione, unitamente alla 
ordinanza di delega ed all’avviso di vendita, sul sito internet ............... 

 
 

DISCIPLINA DELLA VENDITA   
1) le offerte di acquisto dovranno essere presentate in busta chiusa presso .............. nella data 
e nell’orario che sarà indicato nell’avviso di vendita e saranno ricevute dal personale addetto a 
tale operazione;  
2) sulla busta dovrà essere indicato esclusivamente il nome di chi deposita materialmente 
l’offerta (che può anche essere persona diversa dall’offerente) e la data della vendita; nessuna 
altra indicazione deve essere apposta sulla busta e, dunque, né nome delle parti, né numero 
della procedura, né il bene per cui è stata fatta l’offerta, né l’ora della vendita o altro; 
3) l’offerta dovrà contenere: 

a) il cognome, il nome, il luogo, la data di nascita, il codice fiscale, il domicilio, 
lo stato civile, ed il recapito telefonico del soggetto cui andrà intestato 
l’immobile (non sarà possibile intestare l’immobile a soggetto diverso da quello 
che sottoscrive l’offerta); se l’offerente è coniugato in regime di comunione 
legale dei beni, dovranno essere indicati anche i corrispondenti dati del coniuge; 
se l’offerente è minorenne, l’offerta dovrà essere sottoscritta dai genitori previa 
autorizzazione del giudice tutelare; 
b) i dati identificativi del bene per il quale l’offerta è proposta; 
c) l’indicazione del prezzo offerto che può essere inferiore al prezzo base, 
purché nei limiti di un quarto;  
d) il termine di pagamento del prezzo e degli oneri tributari che non potrà essere 
superiore al termine massimo di giorni ................ dalla data di aggiudicazione; 
e) l’espressa dichiarazione di aver preso visione della relazione di stima; 

4) all’offerta dovrà essere allegata, nella stessa busta, una fotocopia del documento di identità 
dell’offerente, nonché un assegno circolare non trasferibile intestato al professionista delegato 
per un importo pari almeno al 10 per cento del prezzo offerto, a titolo di cauzione, che sarà 
trattenuta in caso di rifiuto dell’acquisto;  
5) salvo quanto previsto dall’art. 571 c.p.c., l’offerta presentata nella vendita senza incanto è 
irrevocabile; si potrà procedere all’aggiudicazione al maggior offerente anche qualora questi 
non compaia il giorno fissato per la vendita; 
6) l’aggiudicatario è tenuto al pagamento degli oneri tributari conseguenti all’acquisto del 
bene nonché dei compensi spettanti a norma del decreto ministeriale n. 227 del 2015 al 
delegato incaricato della registrazione, trascrizione e voltura del decreto di trasferimento e 
degli importi necessari per la cancellazione delle formalità pregiudizievoli; questi ultimi gli 
saranno successivamente restituiti dalla procedura; l’importo complessivo di tali oneri 
accessori sarà tempestivamente comunicato dal delegato successivamente all’aggiudicazione. 
Il delegato, unitamente al deposito della minuta del decreto di trasferimento, depositerà 
apposita certificazione relativa all’esatto e tempestivo versamento da parte dell’aggiudicatario 
delle spese e degli oneri accessori. Le somme a qualunque titolo versate dall’aggiudicatario 
saranno preventivamente imputate al pagamento degli oneri accessori e delle spese e, quindi, 
al pagamento del saldo del prezzo.  
7) salvo quanto disposto nel successivo punto n. 8), l’importo del prezzo di aggiudicazione 
(dedotta la cauzione prestata) e delle spese, dovrà essere versato, entro il termine massimo di 
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giorni ............... dalla data di aggiudicazione  ovvero entro il minor termine indicato 
nell’offerta, mediante bonifico sul conto della procedura, i cui estremi, ed in particolare 
l’IBAN, saranno comunicati all’aggiudicatario dal professionista delegato;   
8) in caso di richiesta ex art. 41 T.U.B. avanzata dal creditore fondiario (il quale dovrà 
depositare nota riepilogativa del credito entro il termine di quindici giorni dalla 
aggiudicazione), a calcolare approssimativamente tutte le somme necessarie per le spese della 
procedura, nonché per l’eventuale definitiva liberazione del bene, ove una tale attività sia 
ancora da compiere; così calcolate le somme dovute alla procedura il delegato comunicherà 
quale parte del residuo prezzo dovrà essere versata dall’aggiudicatario direttamente al 
creditore fondiario, nel termine indicato nell’offerta, e quale parte dovrà essere versata sul 
conto della procedura con le modalità sopra indicate; entro i 10 giorni successivi al 
pagamento, l’aggiudicatario dovrà depositare presso lo studio del professionista delegato, 
l’originale della quietanza rilasciata dall’istituto di credito; l’indicazione da parte del 
professionista delegato all’aggiudicatario di dover versare al creditore fondiario somme 
eccedenti le spettanze di questo sarà considerato un grave motivo ai fini della revoca 
dell’incarico ricevuto; 
9) in caso di mancato versamento di quanto complessivamente dovuto (sia a titolo di saldo del 
prezzo, sia a titolo di oneri accessori) entro il termine indicato nell’offerta, il giudice 
dell’esecuzione (cui dovranno essere rimessi gli atti a cura del delegato) dichiarerà la 
decadenza dall’aggiudicazione con incameramento della cauzione;   
10) le buste saranno aperte, alla presenza degli offerenti, nel giorno e nell’ora indicate 
nell’avviso di vendita; 
11) il professionista delegato provvederà a dichiarare inefficaci o inammissibili le offerte non 
conformi a quanto disposto in questa ordinanza; 
11) la deliberazione sulle offerte avverrà con le seguenti modalità:  
 
In caso di offerta unica  
Qualora in uno qualsiasi degli esperimenti di vendita sia stata proposta un'unica offerta pari o 
superiore al prezzo base, essa è senz'altro accolta.  
Nel corso del primo esperimento di vendita se l'unica offerta sia inferiore (nei limiti di un 
quarto) al prezzo base, si opera come segue: 

- qualora specifiche circostanze consentano di ritenere che, in tal caso, ricorra una seria 
possibilità di aggiudicare l'immobile a prezzo superiore, il professionista delegato 
dispone, anche in presenza di istanze di assegnazione, che si proceda ad un ulteriore 
tentativo di vendita alle stesse condizioni (e, dunque, senza incanto e con identico 
prezzo base); 

- qualora non sussistano tali specifiche circostanze ed un creditore abbia proposto 
istanza di assegnazione dell'immobile, necessariamente al prezzo almeno pari a quello 
base, il bene è assegnato al creditore;  

- qualora non sussistano tali specifiche circostanze e nessun creditore abbia proposto 
istanza di assegnazione dell'immobile, il bene è aggiudicato all'unico offerente.  

 
Nel corso degli esperimenti di vendita successivi al primo se l'unica offerta sia inferiore nei 
limiti di un quarto al prezzo base, si opera come segue: 

- qualora un creditore abbia proposto istanza di assegnazione dell'immobile, 
necessariamente al prezzo almeno pari a quello base, il bene è assegnato al creditore;  

- qualora nessun creditore abbia proposto istanza di assegnazione dell'immobile, il bene 
è aggiudicato all’unico offerente.  
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In caso di pluralità di offerte  
Qualora per l’acquisto del medesimo bene siano state proposte più offerte valide, si procederà 
a gara sulla base della offerta più alta; nel corso di tale gara ciascuna offerta in aumento, da 
effettuarsi nel termine di sessanta secondi dall’offerta precedente, non potrà essere inferiore al 
rilancio minimo, come determinato nell’avviso di vendita.  
Se la gara non può avere luogo per mancanza di adesioni degli offerenti, il professionista 
delegato dispone la aggiudicazione a favore di colui che abbia proposto la offerta più 
vantaggiosa (nell’individuare la offerta più vantaggiosa, si terrà sempre conto del prezzo ma, 
a parità di prezzo, sarà prescelta la offerta che preveda il versamento del saldo nel più breve 
tempo possibile, ovvero, in subordine, quella cui sia allegata la cauzione di maggiore entità). 
Quando all’esito della gara tra gli offerenti, ovvero, nel caso di mancata adesione alla gara, 
all’esito della comparazione delle offerte depositate, la offerta più alta ovvero la più 
vantaggiosa risulti pari al prezzo base il bene è senz’altro aggiudicato.  
Se l’offerta più alta o più vantaggiosa sia inferiore al prezzo base: 
- qualora un creditore abbia proposto istanza di assegnazione dell'immobile, necessariamente 
al prezzo almeno pari a quello base, il bene è assegnato al creditore;  
- qualora nessun creditore abbia proposto istanza di assegnazione dell'immobile, il bene è 
aggiudicato al miglior offerente.  
 
12) in caso di aggiudicazione a seguito di gara tra gli offerenti ex art. 573 c.p.c., il termine per 
il deposito del saldo del prezzo e delle spese sarà comunque quello sopra indicato ovvero 
quello minore indicato nell’offerta dall’aggiudicatario; 
13) non verranno prese in considerazione offerte pervenute dopo la conclusione della gara; 
14) nell’ipotesi in cui il procuratore legale, cioè avvocato, abbia effettuato l’offerta e sia 
rimasto aggiudicatario per persona da nominare, dovrà dichiarare al delegato nei tre giorni 
successivi alla vendita il nome della persona per la quale ha fatto l’offerta, depositando 
originale della procura speciale notarile, ovvero copia autentica della procura generale, 
rilasciate in data non successiva alla vendita stessa. 
15) il creditore che è rimasto assegnatario a favore di un terzo dovrà dichiarare al delegato, 
nei cinque giorni 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. In mancanza, il trasferimento è fatto a 
favore del creditore. In ogni caso, gli obblighi derivanti dalla presentazione dell'istanza di 
assegnazione sono esclusivamente a carico del creditore; 
16) qualora l’aggiudicatario, per il pagamento del saldo prezzo intenda fare ricorso ad un 
contratto bancario di finanziamento con concessione di ipoteca di primo grado sull’immobile 
acquistato, egli dovrà indicare nella propria domanda di partecipazione l’istituto di credito 
mutuante; entro il termine fissato per il versamento del saldo prezzo le somme dovranno 
essere erogate direttamente dall’istituto di credito mutuante mediante bonifico sul conto della 
procedura. Conformemente a quanto previsto dall’art. 585 ultimo comma c.p.c. nel decreto di 
trasferimento il Giudice dell’esecuzione inserirà la seguente dizione “rilevato che il 

pagamento di parte del prezzo relativo al trasferimento del bene oggetto del presente decreto 

è avvenuto mediante erogazione della somma di .............. da parte di .............. a fronte del 

contratto di mutuo a rogito .............. del .............. rep. .............. e che le parti mutuante e 

mutuataria hanno espresso il consenso all’iscrizione di ipoteca di primo grado a garanzia del 

rimborso del predetto finanziamento, si rende noto che, conformemente a quanto disposto 

dall’art. 585 c.p.c., è fatto divieto al Conservatore dei Registri Immobiliari presso il Servizio 

di pubblicità immobiliare dell’Agenzia delle entrate di trascrivere il presente decreto se non 

unitamente all’iscrizione dell’ipoteca di cui all’allegata nota”. In caso di revoca 
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dell’aggiudicazione le somme erogate saranno restituite direttamente all’istituto di credito 
mutuante senza aggravio di spese per la procedura.  

 
 

DISCIPLINA DELLA PUBBLICITÀ DELLE VENDITA  
Della vendita dovrà essere data pubblica notizia mediante: 
1) affissione dell’avviso di vendita per almeno tre giorni consecutivi all’albo di questo 

Tribunale; 
2) pubblicazione sul quotidiano …................. nell’apposito spazio ............... riservato al 

Tribunale di ..............., in un termine non inferiore a quarantacinque giorni prima della 
data fissata per la vendita senza incanto, di un avviso contenente le seguenti 
informazioni: 

a. numero di ruolo della procedura; 
b. nome del Giudice dell’esecuzione; 
c. nome del custode ed indicazione del suo numero telefonico; 
d. diritto reale posto in vendita (piena proprietà, quota parte della piena proprietà, 

usufrutto, nuda proprietà ecc.); 
e. tipologia (appartamento, terreno, villa, negozio, locale, ecc.); 
f. comune ed indirizzo ove è situato l’immobile; 
g. caratteristiche (superficie, vani, piano, interno, ecc.); 
h. eventuali pertinenze (balcone, cantina, box, posto auto, giardino, ecc.); 
i. condizione (libero, occupato, dal debitore/da terzi); 
j. ammontare del prezzo base per la vendita senza incanto e del rilancio minimo in caso di 

gara; 
k. termine per la presentazione delle offerte per la vendita senza incanto; 
l. data, luogo ed ora fissata per la vendita senza incanto; 
m. orario di apertura delle buste; 
q. indicazioni su dove reperire maggiori informazioni (Custode dell’immobile con 

indicazione del numero di telefono – Cancelleria del Tribunale ordinario di ............... – 
- Sito internet ...............; 

3) pubblicazione almeno tre mesi prima e fino al giorno della eventuale vendita con incanto 
sul sito internet................. 

 
Gli avvisi dovranno riportare, ove possibile, l’indice di prestazione energetica contenuto 
nell’attestato di certificazione energetica utilizzando il format indicatore delle prestazioni 
energetiche di cui al all’appendice C del decreto del 26 giugno 2015 del Ministero dello 
Sviluppo Economico.  
Agli adempimenti pubblicitari dovrà provvedere il professionista delegato a spese del 
creditore procedente. 
 

 

ULTERIORI ADEMPIMENTI 
Il professionista delegato provvederà, oltre agli altri adempimenti previsti dall’art. 591 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 
dichiarazione dell’aggiudicazione con l’identificazione dell’aggiudicatario; il verbale è 
sottoscritto esclusivamente dal professionista delegato ed allo stesso non deve essere 
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allegata la procura speciale di cui all’art. 579, co. 2, c.p.c.; 
- a depositare a mezzo p.c.t. copia del verbale d’asta nel fascicolo dell’esecuzione 

provvedendo ad inserire l’originale dello stesso tra gli atti del proprio fascicolo; 
- a ricevere o autenticare la dichiarazione di nomina di cui all’art. 583 c.p.c.; 
- a comunicare all’aggiudicatario entro 20 giorni dalla aggiudicazione l’ammontare 

della somma da versare unitamente al saldo prezzo per gli oneri tributari e le spese 
dell’attività del professionista che il d.m. 15 ottobre 2015, n. 227 pone a carico 
dell’aggiudicatario nonché le modalità di versamento delle somme residue; 

- ad autorizzare l’assunzione di debiti da parte dell’aggiudicatario o dell’assegnatario ex 
art. 508 c.p.c. (nell’ipotesi di cui all’art. 585 comma 2° c.p.c. provvederà direttamente 
a limitare il versamento del prezzo secondo quanto disposto dalla norma); 

- a predisporre il decreto di trasferimento da trasmettere senza indugio al giudice 
dell’esecuzione unitamente fascicolo, allegando al decreto, se previsto dalla legge, il 
certificato di destinazione urbanistica dell’immobile e l’attestazione di prestazione 
energetica dell’edificio;  

- ad eseguire le formalità di registrazione, trascrizione (rammentando che, nell’ipotesi 
disciplinata dall’art. 585 comma 3° c.p.c., “il conservatore dei registri immobiliari 

non può eseguire la trascrizione del decreto se non unitamente all’iscrizione 

dell’ipoteca concessa dalla parte finanziata”), annotazione e voltura catastale del 
decreto di trasferimento, alla comunicazione dello stesso nei casi previsti per le 
comunicazioni di atti volontari di trasferimento, nonché all’espletamento delle 
formalità di cancellazione delle iscrizioni ipotecarie e di ogni trascrizione 
pregiudizievole  conseguenti al decreto di trasferimento, anche richiedendo le 
necessarie copie dell’originale del decreto di trasferimento o dell’ordine di 
cancellazione dei gravami; 

- a trasmettere all’aggiudicatario la nota di trascrizione del decreto di trasferimento e a 
restituire allo stesso le somme residue che siano risultate eccedenti le spese occorrenti 
per il trasferimento, dandone comunque atto nel progetto di distribuzione; 

- nell’ipotesi di vendita di più lotti, a disporre la cessazione delle operazioni di vendita, 
ai sensi dell’art. 504 c.p.c. e dell’art. 163 disp. att. c.p.c., ove, per effetto 
dell’aggiudicazione di uno o più lotti ( e tenuto eventualmente conto dei quanto già 
acquisito alla procedura ), sia stata già conseguita una somma pari all’ammontare 
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 
dell’aggiudicazione; 

- a disporre la restituzione delle cauzioni versate dagli offerenti non resisi aggiudicatari 
dei beni venduti; 

- a depositare, in caso di esito positivo della vendita, l’importo della cauzione e delle 
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 
quarto (come previsto dall’art. 591 c.p.c.) provvedendo, in ogni occasione, alla 
redazione ed alla notificazione del relativo avviso di vendita recante le indicazioni 
enunciate nonché al compimento degli adempimenti pubblicitari, come sopra 
regolamentati; 

- a fissare immediatamente, nel caso di esito negativo del quarto esperimento di vendita, 
un ulteriore esperimento di vendita, da espletarsi senza incanto, previa riduzione del 
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relativo prezzo base nei limiti della metà (come previsto dall’art. 591 c.p.c.) 
provvedendo, anche in tal caso, alla redazione e notificazione di un nuovo avviso di 
vendita recante le indicazioni enunciate nonché al compimento degli adempimenti 
pubblicitari, come sopra regolamentati; 

- a restituire gli atti al giudice dell’esecuzione nel caso in cui abbia esito negativo anche 
il quinto esperimento di vendita per consentirgli di provvedere in merito all’eventuale 
prosecuzione della procedura ovvero alla sua estinzione ai sensi dell’art. 164 disp. att. 
c.p.c.; 

- ad effettuare gli ulteriori adempimenti previsti dall’art. 490 primo e co. 2 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 
provvedimento del giudice dell’esecuzione di liquidazione del compenso del 
professionista delegato determinato ai sensi del d.m. 15 ottobre 2015, n. 227, e dei 
provvedimenti di liquidazione dei compensi altri altri ausiliari ,comunicandolo a 
mezzo pec alle parti 45 giorni prima dell’udienza fissata per la sua approvazione ed 
assegnando alle stesse termine di 15 giorni per eventuali osservazioni;  nell’ipotesi in 
cui per colpevole ritardo i creditori o gli ausiliari non abbiano depositato alcuna nota 
di precisazione del credito o richiesta di liquidazione del compenso, il delegato 
procederà a calcolare i relativi diritti sulla base degli atti della procedura, tenendo 
conto dei valori medi di liquidazione stabiliti dalle tariffe vigenti e considerando quale 
parametro di riferimento quanto ricavato dalla vendita dei beni staggiti, ciò che 
rappresenta il valore effettivo della procedura a norma dell’art. 5, comma 1, ultimo 
periodo, d.m. 55/2014 e la base di calcolo stabilita dall’art. 161 disp. att. c.p.c.; 

- al deposito del progetto in cancelleria nel termine di 20 giorni prima dell’udienza 
fissata per la sua approvazione (ovvero al deposito del progetto in cancelleria, alla 
fissazione della data fissata per la comparizione dinanzi a sé dei creditori e del 
debitore, alla notifica del provvedimento contenente la comunicazione del deposito e 
recante l’indicazione della data fissata per l’approvazione del progetto, all’audizione 
delle parti e all’eventuale approvazione del progetto con ordine di pagamento delle 
singole quote; nel caso in cui sorgano contestazioni in sede di approvazione del 
progetto il fascicolo sarà, tuttavia, rimesso al giudice dell’esecuzione); 

- al deposito dei rapporti riepilogativi semestrali nonché al deposito del rapporto 
riepilogativo finale ai sensi dell’art. 16 bis, co. 9 sexies d.l. 18 ottobre 2012, convertito 
dalla l. 17 dicembre 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. Conseguentemente, 

l’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualità 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, spese condominiali 
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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; 

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

l’aggiudicatario, potrà ricorrere, ove consentito, alla disciplina dell’art.40 della legge 

28 febbraio 1985, n.47 come integrato e modificato dall’art.46 del D.P.R. 6 giugno 

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

120 giorni dalla notifica del decreto di trasferimento; 

d) che l’immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di 

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

e) che, qualora l’aggiudicatario non lo esenti, il custode procederà alla liberazione 

dell’immobile ove esso sia occupato dal debitore o da terzi senza titolo, con spese a 

carico della procedura sino alla approvazione del progetto di distribuzione; 

f) che l’elaborato peritale relativo alla stima e valutazione degli immobili posti in 

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

internet  ……………. 

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

visure ipotecarie e catastali; 

h) che maggiori informazioni, anche relative alle generalità del soggetto passivo della 

procedura esecutiva, possono essere fornite dal custode a chiunque vi abbia 

interesse; 

 

A V V E R T E 
che in base a quanto disposto dall’art.624 bis c.p.c., il Giudice dell’esecuzione, può, sentito il 
debitore, sospendere, per una sola volta, il processo fino a ventiquattro mesi, su istanza di tutti 
i creditori muniti di titolo esecutivo. L’istanza può essere proposta fino a venti giorni prima 
della scadenza del termine per il deposito delle offerte d’acquisito. Qualora non sia stata 
proposta istanza o essa non sia stata accolta, in base a quanto disposto dall’art. 161 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, consenso che deve essere 
manifestato in modo espresso al professionista delegato fino al momento dell’inizio della gara 
o dell’incanto 

 
DISPONE 

che la cancelleria dia comunicazione della presente ordinanza, al professionista delegato, al 
custode, alle parti non presenti, ai creditori iscritti non intervenuti, all’esecutato ed al debitore 
originario qualora la procedura si svolga contro il terzo proprietario ex art. 602 e ss. c.p.c. 
 

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 
 

…………………………………………………………………………………………………
……… 

 
 Il giudice dell’esecuzione 
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Allegato 5 
 
 
Il vigente sistema normativo prevede l’emissione obbligatoria dell’ordinanza di 
aggiudicazione una volta avvenuta l’aggiudicazione del bene; tuttavia, nel caso in cui se ne 
verifichi in precedenza la necessità ovvero l’opportunità, il giudice dell’esecuzione può 
ordinare la liberazione dell’immobile, Le migliori prassi adottate dagli uffici giudiziari 
prevedono l’emissione dell’ordine di liberazione al momento in cui è disposta la vendita del 
bene per consentirne una più agevole e fruttuosa alienazione coattiva con la possibilità, per gli 
interessati, di visitare l’immobile subastato libero da persone e cose e, successivamente al 
trasferimento della proprietà, con l’immediata immissione in possesso dell’aggiudicatario. In 
questo modo le caratteristiche della alienazione in sede esecutiva si avvicinano a quelle della 
vendita tra privati e rendono realmente “competitiva” la vendita forzata. Il modello si 
riferisce, pertanto, all’ipotesi di liberazione al momento della emissione dell’ordinanza di 
delega. La piena funzionalità del procedimento di liberazione presuppone una fruttuosa 
interlocuzione del giudice con i suoi ausiliari e con i responsabili locali della Forza Pubblica.   

 
 
 

TRIBUNALE ORDINARIO DI  …………… 
  
 

ORDINE DI LIBERAZIONE DELL’IMMOBILE EX ART 560 C.P.C. 
__________________________________________________________________________________________ 

 
Il Giudice dell’esecuzione, 

visti gli atti del procedimento esecutivo RGE  _____________________; 

atteso che all’odierna udienza è stata disposta la vendita del compendio pignorato su istanza 

della parte creditrice, non essendosi perseguita la conversione del pignoramento ovvero in 

altro modo composta la situazione debitoria; 

ritenuto che il debitore, a seguito del pignoramento, non vanta più, rispetto ai creditori, alcuna 

posizione soggettiva qualificata in ordine di godimento del bene pignorato giudice 

dell’esecuzione, come si evince dalla previsione dell’art. 560 terzo comma c.p.c., in forza 

della quale il debitore può continuare ad abitare l’immobile solo in quanto espressamente 

autorizzato dal giudice;  

ritenuto quindi  che ai sensi dell’art. 560 comma 3° c.p.c., il Giudice dell’Esecuzione, quando 

l’immobile non è occupato da terzi muniti di titolo opponibile alla procedura, abbia ampia 

facoltà di ordinarne la liberazione anche in questa fase (mentre è obbligato in ogni caso ad 

emetterlo al momento dell’aggiudicazione);  

ritenuto che  la liberazione dell’immobile rende più probabile la vendita al giusto prezzo di 

mercato, posto che lo stato di occupazione da parte del debitore esecutato o da parte di terzi 
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senza titolo, per quanto giuridicamente non opponibile alla procedura, determina nei 

potenziali acquirenti incertezza in ordine ai tempi di effettiva consegna nel caso di 

aggiudicazione e quindi disincentiva la loro partecipazione alla gara, e valutato che tale 

realizzo permette anche la migliore soddisfazione dell’interesse del debitore a non veder 

svilito il valore del bene oggetto della propria garanzia patrimoniale; 

ritenuto che appare perciò opportuno disporre oggi la liberazione del bene, al fine di 

assicurare una più efficace tutela dell’interesse dei creditori ad un rapido ed effettivo 

svolgimento della procedura, atteso che, anche ad avviso della Suprema Corte, l’emissione 

del provvedimento in questa fase meglio persegue le finalità di efficienza, efficacia e rapidità 

della procedura esecutiva (in proposito, Cass. 6836/2015 e Cass. 22747/2011); 

 

Letto l’art. 560 c.p.c. comma secondo e comma terzo, 

ORDINA 
alla parte esecutata 
______________________________________________________________ e a chiunque 
altro occupi il compendio pignorato senza titolo opponibile alla procedura, l'immediato 
rilascio in favore del Custode Giudiziario del seguente immobile libero da persone e vuoto da 
cose:  
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________
_______________ 

 
DISPONE 

che il Custode dia attuazione al provvedimento, secondo le disposizioni sotto riportate 
 
 

Letti gli artt. 560 e 68 c.p.c. e 14 Ord. Giudiziario, 

ORDINA  

� al Dirigente del competente Commissariato di zona 

� al Comandante della Stazione dei Carabinieri competente per territorio 

di concedere al Custode - senza indugio - l'ausilio della forza pubblica  nella attuazione della 

liberazione disposta, secondo le disposizioni sotto riportate. 

 
Disposizioni al Custode nella sua qualità di Pubblico Ufficiale incaricato 

dell’attuazione del presente ordine di liberazione 
Il Custode Giudiziario, nella qualità di Pubblico Ufficiale incaricato della attuazione 
dell’ordine di liberazione dell’immobile pignorato emesso a seguito di autorizzazione della 
vendita, si atterrà di ordinario alle seguenti istruzioni. 

a) Munito di copia del presente provvedimento si recherà prontamente sul luogo della 
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custodia; 
b) Qualora l’immobile sia già libero da persone, provvederà ad acquisirne 

immediatamente il possesso, mediante sostituzione della serratura di accesso; 
c) Qualora l’immobile sia occupato dalla parte esecutata, la renderà edotta dell’avvenuta 

emissione dell’ordine e gli intimerà verbalmente di liberare l’immobile da persone e 
cose; secondo le circostanze, assegnerà un termine all’occupante per il rilascio 
spontaneo non inferiore a 15 e non superiore a 60 giorni dall’emissione dell’ordine. 
Dovrà redigere verbale di quanto accertato sul luogo e delle dichiarazioni resegli, 
effettuando poi plurimi accessi per verificare la situazione di fatto, riferendo sulla 
eventuale necessità di ausiliari per le operazioni di liberazione ( es. medico, fabbro, 
addetto al canile, ecc. );  

d) Qualora rinvenga un terzo che si faccia compiutamente identificare, gli notificherà 
comunque il provvedimento e continuerà nella attuazione della liberazione disposta, 
ancorché lo stesso accampi diritti di godimento sull’immobile senza esibire alcun 
titolo opponibile alla procedura; secondo le circostanze, assegnerà un termine 
all’occupante per il rilascio spontaneo non inferiore a 15 e non superiore a 60 
giorni dall’emissione dell’ordine. Dovrà redigere verbale di quanto accertato sul luogo 
e delle dichiarazioni resegli, effettuando poi plurimi accessi per verificare la situazione 
di fatto, riferendo sulla eventuale necessità di ausiliari per le operazioni di liberazione 
( es. medico, fabbro, addetto al canile, ecc. );  

e)  Qualora non rinvenga alcuno nell’immobile non liberato, oppure l’occupante si 
rifiuti di liberarlo ovvero non abbia adempiuto nel termine già concessogli, si recherà 
immediatamente dalla forza pubblica sopra indicata, alla quale renderà nota la sua 
qualità di Custode Giudiziario, Pubblico Ufficiale, e consegnerà copia del 
provvedimento, fornendo una scheda con tutte le notizie di interesse ( ad es.: luogo di 
ubicazione dell’immobile, generalità dell’esecutato, degli occupanti ecc. ); 

f) Concorderà quindi con la forza pubblica giorno ed ora dell’accesso sul luogo per la 
liberazione, da eseguirsi nel termine massimo di 60 giorni dalla richiesta e sempre con 
verbalizzazione dell’eventuale momentaneo e motivato rifiuto di concessione 
dell’ausilio; si renderà perciò disponibile ad accedere in ciascuno dei 60 giorni 
successivi alla richiesta, facendo presente le conseguenze penali dell’inadempimento 
all’ordine del giudice; 

g) Notizierà quindi l’occupante, anche per le vie brevi, redigendone verbale, che con 
l’ausilio della forza pubblica avverrà la liberazione dell’immobile nel giorno ed ora 
indicati e che, qualora si rendessero necessari ulteriori accessi, nessun altro avviso sarà 
poi rilasciato; 

h) Richiederà quindi tempestivamente al giudice dell’esecuzione, secondo le circostanze, 
la nomina del medico, del fabbro o di altro ausiliario che lo assista, procurandone la 
presenza sul luogo. 

i) Per i beni mobili ed i documenti, seguirà le dettagliate diposizioni dettate dall’art. 560 
c.p.c., avendo comunque cura di effettuarne un sommario inventario, anche a mezzo di 
ripresa fotografica o audiovisiva; 

j) Il custode richiederà istruzioni particolari al giudice dell’esecuzione nelle ipotesi 
ritenute motivatamente straordinarie. 
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Disposizioni alla Forza Pubblica per l’attuazione del presente ordine di 
liberazione 

( artt. 68 e 560 c.p.c.; 14 Ordinamento Giudiziario ) 
a) Ricevuto il Custode, il Responsabile della Forza Pubblica sopra indicato dovrà 

concordare con questi la data e l’orario dell’accesso ai fini della liberazione 
dell’immobile, tenuto conto del termine di 60 giorni imposto; potrà nelle more 
convocare l’inadempiente presso i propri Uffici intimandogli a propria volta 
l’osservanza dell’ordine di giustizia impartito; 

b) Dovrà giustificare per iscritto al Custode le ragioni della mancata concessione della 
forza pubblica nel giorno concordato, contestualmente offrendola per il primo 
momento utile successivo; 

c) I Rappresentanti della Forza Pubblica comandati per il servizio interverranno assieme 
al Custode Giudiziario e su sua richiesta provvederanno a vincere eventuali resistenze 
estromettendo dall’immobile tutti gli occupanti, prestando poi la loro assistenza per le 
immediate successive operazioni ( es. ispezione dei luoghi, cambio della serratura, 
inventario ecc. ). 

 Allegato al verbale di udienza del ____________________ 
 

Il Giudice dell'Esecuzione 
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Allegato 6 
 
 
Il decreto di trasferimento è atto particolarmente delicato poiché deve contenere 
tutti gli elementi necessari ad operare il corretto passaggio della proprietà in capo 
all’aggiudicatario con la cancellazione di tutte le iscrizioni e trascrizioni 
pregiudizievoli. La corretta formulazione del decreto è essenziale per evitare che, in 
caso di successive alienazioni, possano sorgere problemi connessi con 
l’individuazione esatta del bene o la sussistenza di atti ostativi al nuovo 
trasferimento. 

 
TRIBUNALE DI ……… 

 
DECRETO DI TRASFERIMENTO DI IMMOBILE SUBASTATO 

 
Esecuzione R.G.E. n. ……….. -  Lotto ………………….. 
 

IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE 
 

nella procedura esecutiva promossa da …………………………. in danno di: 
………………., nato a ………….il ………………., cod. fisc.: ………………  

 
RILEVATO 

 
che in data ………………………il Professionista Delegato dott. ha provveduto ad 
aggiudicare il bene pignorato (eventualmente: lotto ………) con verbale di vendita 
senza incanto al prezzo di Euro …………………..  e che l’aggiudicatario ha 
provveduto a versare nei termini stabiliti nell’avviso di vendita il residuo prezzo di 
aggiudicazione secondo le modalità indicate nell’ordinanza di vendita; 
(ovvero che ai sensi dell’art. 585 c.p.c. il versamento del prezzo è avvenuto tramite 

l’erogazione di somme conseguente a contratto di finanziamento stipulato tra 

............... e ............... che prevede il versamento diretto delle somme erogate a 

favore della procedura e la iscrizione ipotecaria di primo grado sull’immobile 

oggetto della vendita; 

ovvero che ai sensi dell’art. 585 co. 3 c.p.c. il giudice dell’esecuzione con 

ordinanza depositata il ............... ha limitato il versamento del prezzo all’importo 

di ............... e tale importo è stato integralmente versato secondo le modalità 

indicate nell’ordinanza di vendita);  
letto l’art. 586 c.p.c 

TRASFERISCE 
la quota pari a …./… del diritto di ……………..sul seguente compendio 
immobiliare in calce descritto 

CONTRO 
Signor …………………., nato a ……………(………) il …………………, cod. 
fisc.: ……………….,  
 

A FAVORE DI 
Signor …………………., nato a ……………(………) il …………………, cod. 
fisc.: ………………., residente in …………(…..) , Via …………………….), di 
stato civile libero (ovvero coniugato in regime di ………………., con ………..nata 



 31 

a……….il……………….., cod. fisc.: ……………….) 
 
Il compendio viene trasferito a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di diritto 
in cui  si trova (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, il tutto come meglio precisato 
nella perizia estimativa redatta dall’esperto nominato dal G.E. 
Ai sensi della Legge 28 febbraio 1985 n.47 e successive integrazioni e modifiche si 
dà atto che il compendio in oggetto è stato costruito in forza dei seguenti titoli 
abilitativi;  progetto approvato n. …………e relativa licenza edilizia n. ………..del 
……….e successive varianti. E’ dotato di certificato di agibilità n…………….  
 
(eventualmente 

RILEVATO  

 

- che il pagamento di parte del prezzo relativo al trasferimento del bene oggetto del 

presente decreto è avvenuto mediante erogazione della somma di €   ………… 

(…………………../……)  da parte di ……………………….  – a fronte del contratto di 

mutuo del  ………….per atto Notaio ………………….- rep…………..- e che la parte 

mutuante e mutuataria hanno espresso il consenso all’iscrizione di ipoteca di 

primo grado a garanzia del rimborso del predetto finanziamento, si rende noto che, 

conformemente a quanto disposto dall’art.585 c.p.c., è fatto divieto al dirigente del 

servizio di pubblicità immobiliare di Roma … di trascrivere il presente decreto se 

non unitamente all’iscrizione dell’ipoteca di cui all’allegata nota.) 

 
(eventualmente: 

RITENUTO 

 

- che l’aggiudicatario con dichiarazione sostitutiva di atto notorio, ha 

richiesto di volersi avvalere del sistema prezzo-valore per la tassazione del 

trasferimento così come previsto dall'art. 1, comma 497, della legge 23 dicembre 

2005 n. 266 e di cui alla sentenza costituzionale n. 6/ 14 ; 

 

- che l’aggiudicatario con dichiarazione sostitutiva di atto notorio, ha 

richiesto di poter usufruire delle agevolazioni fiscali previste dalla legge per 

l’acquisto della prima casa (art. 16, comma 2 bis della Legge n. 49 del 2016 – 

legge di conversione del D.L. n. 18 del 2016) ed ha dichiarato a tal fine di essere in 

possesso di tutti i requisiti richiesti allo scopo ) 

 

 
INGIUNGE 

 
alla parte debitrice esecutata e a chiunque altro si trovi senza valido titolo nel 
possesso o nella detenzione del compendio immobiliare trasferito, di rilasciare lo 
stesso nella piena disponibilità della parte acquirente. 

 
ORDINA 

 
al dirigente del servizio di pubblicità immobiliare di ……..… di procedere, con 
esonero da ogni sua responsabilità, alla cancellazione delle iscrizioni e delle 
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trascrizioni seguenti, gravanti sul compendio stesso e limitatamente ad esso: 
 
Iscrizioni: 
 
� ipoteca volontaria iscritta in data ………, al n. ………..di formalità; 
� ipoteca giudiziale iscritta in data ………, al n. …………di formalità; 
� ipoteca legale iscritta in data ………, al n. …………di formalità. 
 
Trascrizioni: 
 
� pignoramento immobiliare, trascritto in data ……….., al n. ……….di 
formalità. 
 

DESCRIZIONE DELL’UNITÀ IMMOBILIARE 
............... dell’immobile sito a ............... in via ............... distinto con l’interno ..............., 
composto da ............... confinante con ............... distinto al N.C.E.U. del Comune di ............... 
al Foglio ............... particella ............... subalterno ................ 
(ovvero ............... del terreno sito a ............... in via ............... avente superficie di ............... 
confinante con ............... distinto al N.C.T. del Comune di ............... al Foglio ............... 
particella ................) 

 
…………….. 

 
Il Giudice dell’Esecuzione 
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Allegato 7 
 
 
MODELLO DELL’UDIENZA DI APPROVAZIONE DEL PROGETTO DI 

DISTRIBUZIONE 
A norma degli artt. 591-bis n. 12, 596, primo comma, e 598 cpc, l’udienza per 
l’approvazione del progetto di distribuzione può essere tenuta dal giudice o 
dall’esecuzione o da questi può essere delegata al professionista. 
All’udienza le parti possono approvare il progetto di distribuzione oppure possono 
muovere contestazioni. In questo secondo caso, spetta al giudice dell’esecuzione 
adottare i necessari provvedimenti, eventualmente anche sospendendo, in tutto o in 
parte, la distribuzione della somma ricavata. 
Per ridurre i tempi di predisposizione del verbale, è opportuno che il progetto di 
distribuzione contenga l’indicazione dell’Iban di ciascun creditore; le coordinate 
Iban dovranno quindi essere indicate dal creditore nella nota di precisazione del 
credito. 
 

 
N. $$numero_ruolo$$/$$anno_ruolo$$ R.G.E. 

 
$$ufficio_giudiziario$$  

$$sezione$$  

______________ 
Esecuzione R.G.E. n. ………..  

 
VERBALE DI APPROVAZIONE DEL PROGETTO DI DISTRIBUZIONE 

davanti  
 

al GIUDICE DELL’ESECUZIONE 
o 

al PROFESSIONISTA DELEGATO 
 

nella procedura esecutiva promossa da  
$$cognome_creditore_procedente$$ $$nome_creditore_procedente$$   
  
 

in danno di:  
@@debitori_esecutati@@  

Il giorno ……… alle ore …… sono comparsi innanzi  
al Giudice dell’esecuzione ……. 
o 
al Professionista delegato …….. 
 
1. l’avv. ….. per ….. 
2. l’avv. ….. per ….. 
3. l’avv. ….. per ….. 
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Il Giudice dell’esecuzione/Il Professionista delegato 

 
   Rilevato che non sono state proposte opposizioni al progetto di distribuzione, 
dichiara esecutivo il piano di riparto depositato in data … 
Autorizza l’emissione dei mandati di pagamento in conformità al progetto di 
distribuzione. 
Dichiara chiusa la procedura esecutiva. 
 
 
  Rilevato che le parti propongono le seguenti contestazioni avverso il progetto di 
distribuzione 
(….. verbalizzare con precisione il contenuto delle contestazioni ……) 
Il Professionista delegato rimette il fascicolo all’udienza del ….. innanzi al Giudice 
dell’esecuzione. 
 
 

Il Giudice dell’esecuzione/Il Professionista delegato 
 

 
 


