
N. 147/2006 R.G.Es. 

 

TRIBUNALE DI PALERMO 
Sezione Sesta Civile ± Esecuzioni Immobiliari 

 
,O� JLRUQR� ��� DSULOH� ����� DOOH� RUH� ������ VL� VYROJH� O¶XGLHQ]D� GHO� SURFHGLPHQWR� Q�� ���������
PHGLDQWH�WUDWWD]LRQH�GD�UHPRWR�DL�VHQVL�GHOO¶DUW������bis c.p.c.; 
VRQR�SUHVHQWL�O¶DYY��)UDQFHVFR�*XFFLDUGL�SHU�)LQR���6HFXULWLVDWLRQ�V�U�O���O¶DYY��0DUFR�0RULFL�SHU�
OD�&XUDWHOD�GHO� ��O¶DYY��(QULFD�/DWHU]D�SHU�L�
comproprietari non esecutati, �� O¶DYY��
6HEDVWLDQR�0LJOLRUH�TXDOH� FXVWRGH�JLXGL]LDULR�QRQFKp� O¶DUFK��$QWRQHOOD�$UPHWWD�TXDOH� HVSHUWR�
stimatore. 
,� SURFXUDWRUL� QXOOD� RVVHUYDQR� LQ� RUGLQH� DOOD� UHOD]LRQH� GL� VWLPD� GHSRVLWDWD� GDOO¶HVSHUWR� LQ� GDWD�
23.06.2022; 
i creditori insistono per la vendita del compendio pignorato; 

Il G.E. 
GLIIHULVFH� OD�SURQXQFLD� LQ�RUGLQH�DOOH� ULFKLHVWH�DYDQ]DWH� DO� WHUPLQH�GHOO¶XGLHQ]D� LQ� DWWHVD�GHOOD�
trattazione delle procedure che seguono sul ruolo. 
6XFFHVVLYDPHQWH��DOO¶HVLWR�GHOOD�FDPHUD�GL�FRQVLJOLR�SHU�O¶HVDPH�GHJOL�DWWL��DOOH�RUH�������HPHWWH�
la seguente ordinanza: 
ritenuto che possa disporsi la vendita in conformità alla domanda dei creditori, delegando 
WXWWDYLD�O¶HVSHULPHQWR�GL�XQ�VROR�WHQWDWLYR�GL�YHQGLWD; 
che tale accorgimento risulta funzionale a prevenire il rischio di una eccessiva svalutazione del 
bene, assai concreto laddove si procedesse attraverso successivi ribassi del prezzo; 
che il delegato sarà onerato di relazionare e rimettere gli atti allo scrivente qualora risulti 
infruttuoso il primo tentativo di vendita e non pervengano istanze di assegnazione, ai fini 
GHOO¶DGR]LRQH�GHL�SURYYHGLPHQWL�FRQVHJXHQ]LDOL� 
considerato il tenore della stima in atti; 
ritenuto che è opportuno procedere alla vendita seQ]D�LQFDQWR�D�QRUPD�GHOO¶DUW������F�S�F���QRQ�
UHSXWDQGRVL� SUREDELOH�� DL� VHQVL� GHOO¶DUW�� ���III c.p.c., che la diversa modalità della vendita con 
incanto possa aver luogo ad un prezzo superiore della metà rispetto al valore dei beni; 
che, in ossequio al disSRVWR� GHOO¶DUW�� ���-bis�� FR�� ��� F�S�F�� H� QRQ� ULFRUUHQGR� O¶LSRWHVL� GL� GHURJD�
prevista dal co. 2 della stessa norma, le operazioni di vendita coattiva vanno delegate ad un 
SURIHVVLRQLVWD� DELOLWDWR�� VFHOWR� VXOOD� VFRUWD� GHJOL� HOHQFKL� LQ� SRVVHVVR� GL� TXHVW¶8IILFio, in base a 
criteri di professionalità e rotazione; 
ULWHQXWR� FKH�� DL� VHQVL� GHOO¶DUW�� ���� F�S�F��� SXz� HVVHUH� FRQIHUPDWR� LO� SUH]]R� EDVH� GHL� EHQL� FRPH�
VWDELOLWR�GDOO¶HVSHUWR�VWLPDWRUH�VXOOD�VFRUWD�GL�LQGDJLQL�DPSLH�H�FRUUHWWH��LQ�HVLWR�DG�XQ�SHUFRUVR�
motivazionale del tutto esente da vizi logici, con la precisazione che la determinazione del 
YDORUH�GHJOL�LPPRELOL�SLJQRUDWL�ULHQWUD�QHL�SRWHUL�HVFOXVLYL�GHO�*LXGLFH�GHOO¶HVHFX]LRQH�H�FKH�LO�
giusto prezzo non è necessariamente quello auspicato dalle parti, bensì quello che il mercato 
oggettivamente crea, e si forma a seguito di una vendita trasparente, basata su una 
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partecipazione il più ampia possibile ± e ciò è garantito dalla pubblicità ± e più informata 
possibile, che sia in grado di mettere in competizione vari interessati (cfr. ex plurimis, Cass. civ., 
sez. III, 10 febbraio 2015, n. 2474); 
ritenuto che il delegato deve essere onerato di provvedere a rettificare il prezzo di stima 
LQGLFDWR�GDOO¶(VSHUWR�ULGXFHQGR�OD�GHFXUWD]LRQH�SHU�O¶DVVHQ]D�GL�JDUDQ]LD�SHU�Yizi e mancanza di 
qualità nella percentuale del 5% ove sia stata operata una decurtazione maggiore, come 
prescritto nel punto n. 3; 

P.Q.M. 
visti gli artt. 569III e 591-bis, c.p.c., 
YLVWR�O¶DUW�����IV c.p.c., come da ultimo modificato con d.l. 3 maggio 2016 n. 59, e ritenuto che, 
in ragione della tipologia e localizzazione dei beni in vendita e del valore di stima degli stessi, 
non vi siano motivi ostativi allo svolgimento della vendita con le prescritte modalità 
telematiche; 

DISPONE 
O¶HVSHULPHQWR� GL� XQ� WHQWDWLYR� GL� YHQGLWD� GHL� EHQL� RJJHWWR� GL� SLJQRUDPHQWR� GHOHJDQGR� O¶avv. 
Sebastiano Migliore al compimento delle relative operazioni di vendita e di tutti gli altri 
DGHPSLPHQWL� SUHYLVWL� GDOO¶DUW�� ���-bis c.p.c. (che dovranno essere effettuati senza indugio, 
esclusa ogni facoltà di rinvio o sospensione ± VH�QRQ�SHU�RUGLQH�GHO�*LXGLFH�GHOO¶HVHFX]LRQH� ± 
anche in presenza di eventuali istanze rivolte direttamente al professionista delegato, il quale ne 
riferirà comunque immediatamente al G.E.), ivi compreso provvedere su eventuali istanze di 
assegnazione ai sensi degli artt. 588, 589 e 590 c.p.c.; 
onera il delegato di relazionare e rimettere gli atti allo scrivente qualora risulti infruttuoso tale 
esperimento di vendita e non pervengano istanze di assegnazione; 
invita il delegato e custode ad osservare le seguenti prescrizioni nei limiti di compatibilità con 
O¶XQLFLWj�GHO�WHQWDWLYR�GL�YHQGLWD�GHOHJDWD� 

ASSEGNA 
al professionista nominato termine di 24 mesi dalla comunicazione del conferimento 
delO¶LQFDULFR� SHU� O¶HVSOHWDPHQWR� GHOOH� RSHUD]LRQL� GL� YHQGLWD� H� GL� XOWHULRUL� �� PHVL� SHU� JOL�
adempimenti successivi alla stessa: alla scadenza di tale termine, il delegato rimetterà comunque 
gli atti al G.E. con una relazione illustrativa delle attività svolte; 

DISPONE 
il pagamento in favore del delegato dei seguenti importi: 
- ¼��������SHU� FLDVFXQ� ORWWR� D� WLWROR�GL� IRQGR� VSHVH�SHU� OD�SXEEOLFLWj� VXO�3RUWDOH�GHOOH�9HQGLWH�
Pubbliche; 
- ¼����������D�WLWROR�GL�IRQGR�VSHVH� 
- ¼��������D�WLWROR�GL�DFFRQWR�VXO�FRPSHQVR oltre accessori di legge;  

A CARICO 
del creditore procedente o del creditore intervenuto titolato più diligente entro il termine di 45 
giorni dalla data GL� FRPXQLFD]LRQH� GHOO¶SHUWXUD� GHO� F�F� LQWHVWDWR� DOOD� SURFHGXUD� D� FXUD� GHO�
professionista delegato; detto termine, in presenza di una tempestiva e motivata istanza, potrà 
essere prorogato direttamente dal delegato di ulteriori 30 giorni, con espressa avvertenza che, in 
GLIHWWR�GHOO¶integrale versamento dei suddetti importi entro il termine, originario o prorogato, la 
procedura esecutiva, previa rimessione degli atti al G.E., verrà dichiarata improseguibile senza 
ulteriori avvisi e/o comunicazioni. 
$�WDO�ILQH��QHOO¶LSRWHVL�GL�PDQFDWR�SDJDPHQWR��RQHUD�LO�GHOHJDWR-custode di depositare, non oltre i 
dieci giorni successivi alla scadenza del termine assegnato ai creditori, rendiconto finale e 
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istanza di liquidazione di spese e compensi, unitamente alla relativa documentazione 
giustificativa (ove abbia svolto attività). 
 
Il fondo spese sarà accreditato, mediante bonifico bancario, su apposito conto corrente, intestato 
alla procedura esecutiva con mandato ad operare al delegato stesso, uno per ogni procedura 
delegata, che il professionista provvederà ad aprire presso un istituto di credito che offra le 
migliori condizioni economiche in termini di spese e costi di gestione. Su tale conto corrente 
VDUDQQR�DQFKH�DFFUHGLWDWL�PHGLDQWH�ERQLILFR�EDQFDULR�GDOO¶RIIHUHQWH� OD�FDX]LRQH�QHFHVVDULD�SHU�
SDUWHFLSDUH�DOOD�JDUD�WHOHPDWLFD�H�GDOO¶DJJLXGLFDWDULR�LO�VDOGR�SUH]]R�QRQFKp le somme dovute per 
le spese conseguenti al trasferimento. 
$XWRUL]]D��VLQ�G¶RUD��O¶LVWLWXWR�GL�FUHGLWR�DO�ULODVFLR�GHO�SRWHUH�GLVSRVLWLYR�DQFKH�DG�RSHUDUH�WUDPLWH�
home banking (on-line), nonché autorizzazione al Pago PA, con ampi poteri di disposizione sul 
c/c intestato alla procedura 
Nel caso sia necessario provvedere alla ricostituzione del fondo spese, prima del suo 
esaurimento, il delegato assegnerà a tutti i creditori muniti di titolo esecutivo un termine di 
trenta giorni per provvedere al pagamento dL� XQ� XOWHULRUH� LPSRUWR� GL� ¼� ��������� RYYHUR� GHO�
minore importo che il delegato riterrà sufficiente in relazione alle prevedibili spese da sostenere, 
rimettendo gli atti al G.E. in caso di mancato pagamento entro 10 giorni dalla scadenza del 
termine assegnato. 

 
CONTENUTO DELLA DELEGA 

Il professionista delegato provvederà ad effettuare tutte le operazioni di cui agli artt. 591-bis ss. 
c.p.c. che di seguito si elencano (in via esemplificativa) unitamente alle direttive generali cui il 
professionista dovrà attenersi: 
1. HVWUDUUH� GDO� IDVFLFROR� G¶XIILFLR� FRSLD� GL� WXWWL� JOL� DWWL� H� L� GRFXPHQWL� ULWHQXWL� QHFHVVDUL�

DOO¶HVSOHWDPHQWR�GHOO¶LQFDULFR� 
2. verificare nuovamente la completezza della documentazione prodotta e la corrispondenza 

tra il diritto del debitore indicato nel pignoramento e quello risultante dagli atti, 
O¶DGHPSLPHQWR�GHJOL�LQFRPEHQWL�GL�FXL�DJOL�DUWW������H�����F�S�F���QRQFKp�LO�FRQWHQXWR�GHOOD�
GRFXPHQWD]LRQH� GL� FXL� DOO¶DUW�� ���� F�S�F��� VHJQDODQGR� WHPSHVWLYDPHQWH� DO� *�(�� HYHQWXDOL�
pignoramenti precedenti e successivi (ove non risulti agli atti del fascicolo la loro estinzione 
o definizione o riunione) ovvero eventuali vizi ed irregolarità della notifica del 
SLJQRUDPHQWR�H�GHO�SURYYHGLPHQWR�GL�FRQYRFD]LRQH�SHU�O¶XGLHQ]D�ex art. 569 c.p.c.; 

3. determinare il valore di ciascun immobile pignorato (e in ordine al quale il creditore abbia 
insistito per la vendita), accertando se ricorrono giustificati motivi ± riferendone in tal caso 
senza indugio al G.E. ± SHU�GLVDWWHQGHUH�LO�YDORUH�GL�VWLPD�DWWULEXLWR�GDOO¶HVperto, anche alla 
OXFH�GHJOL�HYHQWXDOL�FKLDULPHQWL�VROOHFLWDWL�GDOOH�SDUWL�FRQ�OH�QRWH�GL�FXL�DOO¶DUW�����-bis disp. 
att. c.p.c.; ridurre del 5% il valore di mercato stimato (qualora tale riduzione sia stata omessa 
GDOO¶HVSHUWR� R� RSHUDWD� LQ� PLVXUD� PDJJLRUH�� LQ� UDJLRQH� GHOO¶DVVHQ]D� GHOOD� JDUDQ]LD� SHU� YL]L�
nella vendita forzata; 

4. prima di procedere alle operazioni di vendita di ciascun lotto, nel caso di procedura 
ultraventennale, invitare i creditori a documentare la tempestiva rinnovazione della 
trascrizione del pignoramento, verificandone la correttezza sia dal punto di vista oggettivo 
�HVDWWD�LGHQWLILFD]LRQH�FDWDVWDOH��FKH�VRJJHWWLYR��DQFKH�DL�VHQVL�GHOO¶DUW������-bis c. 5 c.c.).  In 
mancanza di riscontro, e appurata ± a seguito di accertamenti ipotecari ± la mancata 
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tempestiva rinnovazione, le operazioni di vendita andranno immediatamente sospese, 
rimettendo gli atti al G.E. per gli opportuni provvedimenti; 

5. predisporre la vendita senza incanto (che dovrà celebrarsi entro 120 giorni dal pagamento 
del fondo sSHVH�H�GHOO¶DFFRQWR�VRSUD�LQGLFDWL���GDQGRQH�QRWL]LD�DL�FUHGLWRUL�DOPHQR����JLRUQL�
SULPD�H�QRWLILFDQGR�O¶DYYLVR�DL�FUHGLWRUL�LVFULWWL�QRQ�LQWHUYHQXWL��DL�FRPSURSULHWDUL��DL�FRQLXJL�
VHSDUDWL� R� GLYRU]LDWL� DVVHJQDWDUL� GHOO¶LPPRELOH�� QRQFKp� DO� GHELWRUH� HVHFXWDto; O¶DYYLVR� GL�
YHQGLWD�GRYUj�HVVHUH��LQROWUH��GHSRVLWDWR�QHO�IDVFLFROR�G¶XIILFLR�D�PH]]R�3&7 e dovrà indicare: 

a) L� EHQL� LQ� YHQGLWD�� VXGGLYLVL� LQ� XQR� R� SL�� ORWWL�� LO� ORUR� SUH]]R� EDVH�� O¶RIIHUWD� PLQLPD�
efficace e la misura del rilancio minimo; 

b) il termine ultimo (entro le ore 13:00 del giorno precedente alla vendita) e il luogo (in 
caso di offerta non telematica) per il deposito telematico e analogico delle offerte di 
DFTXLVWR� DL� VHQVL� GHOO¶DUW�� ���� F�S�F�� �OH� TXDOL� GRYUDQQR� SUHYHGHUH� XQ� WHUPLQH�� non 
prorogabile, per il pagamento del saldo prezzo che non potrà essere superiore a 120 
JLRUQL�GDOO¶DJJLXGLFD]LRQH�H�FKH�VDUj�FRPXQTXH� VRJJHWWR�DOOD�VRVSHQVLRQH�IHULDOH�GDOO¶��
al 31 agosto); 

c) le modalità telematiche ovvero cartacee di presentazione delle offerte stesse, le quali, in 
caso di offerta presentata su supporto analogico, vanno inserite in busta chiusa (sulla 
TXDOH�GRYUDQQR�HVVHUH�LQGLFDWH��DL�VHQVL�GHOO¶DUW������F�S�F���VROWDQWR�OH�JHQHUDOLWj�GL�FKL�
SUHVHQWD� O¶RIIHUWD�� LO� QRPe del professionista delegato e la data della vendita; 
QHVVXQ¶DOWUD�LQGLFD]LRQH�± né il numero o il nome della procedura né il bene per cui è 
VWDWD�IDWWD�O¶RIIHUWD�Qp�O¶RUD�GHOOD�YHQGLWD�R�DOWUR�± deve essere apposta sulla busta), con 
O¶DYYHUWLPHQWR�FKH�O¶offerta non è efficace se inferiore di oltre un quarto al prezzo base 
LQGLFDWR�QHOO¶DYYLVR��OH�RIIHUWH�WHOHPDWLFKH�GRYUDQQR�HVVHUH�FRQIRUPL�D�TXDQWR�VWDELOLWR�
dagli artt. 12 ss. d.m. n. 32/2015 e depositate secondo le indicazioni riportate nel 
³0DQXDOH�8WHQWH´�SXEEOLFDWR�VXO�3RUWDOH�GHOOH�YHQGLWH�SXEEOLFKH� 
- O¶RIIHUWD� GHYH� HVVHUH� VRWWRVFULWWD� FRQ� firma digitale DL� VHQVL� GHOO¶DUW�� ���� F�� ��� G�P�� Q��
32/2015��QRQ�q��DOOR�VWDWR��DPPHVVD�OD�WUDVPLVVLRQH�GHOO¶RIIHUWD��DL�VHQVL�GHOO¶DUW������F�����
d.m. n. 32/2015�� D� PH]]R� ³casella di posta elettronica certificata per la vendita 
telematica´� 
- il SUHVHQWDWRUH�GHOO¶RIIHUWD�WHOHPDWLFD deve, a pena di invalidità della stessa, coincidere 
FRQ� O¶RIIHUHQWH �R� FRQ� XQR� GHJOL� RIIHUHQWL� QHOO¶LSRWHVL� GL� RIIHUWD� IRUPXODWD�
congiXQWDPHQWH�GD�SL��SHUVRQH�DL�VHQVL�GHOO¶DUW������F�����,,�SHULRGR��G�P��Q����������� 

d) O¶LPSRUWR�GHOOD� FDX]LRQH� �LQ�PLVXUD�QRQ� LQIHULRUH� DO�GHFLPR�GHO�SUH]]R�SURSRVWR�� FKH�
GRYUj� HVVHUH� YHUVDWD�PHGLDQWH� ERQLILFR� EDQFDULR� �FRQ� FDXVDOH� ³YHUVDPHQWR� FDX]LRQH´��
eseguito sul conto corrente intestato alla procedura (le cui coordinate bancarie 
GRYUDQQR� HVVHUH� DGHJXDWDPHQWH� LQGLFDWH�� HG� DOOHJDWR� DOO¶RIIHUWD�� RYYHUR� PHGLDQWH�
assegno circolare non trasferibile intestato a ³7ULEXQDOH� GL� 3DOHUPR� ± Procedura 
esecutiva n. 147/2006, con indicazione del lotto per cui si partecipa e indicazione del 
QRPH� GHO� SURIHVVLRQLVWD� GHOHJDWR´, assegno circolare inserito nella busta, unitamente 
alla fotocopia di un documento di identità non scaduto; ove la cauzione ± versata 
mediante bonifico ± non risulterà accreditata sul conto della procedura al momento 
GHOO¶DSHUWXUD�GHOOD�EXVWD�RYYHUR�O¶DVVHJQR�QRQ�LQVHULWR�QHOOD�VWHVVD��O¶RIIHUWD�VDUj�HVFOXVD; 

e) la data di svolgimento della vendita che dovrà essere fissata per il giorno successivo alla 
scaGHQ]D�GHO�WHUPLQH�GL�FXL�DO�SXQWR�E��SHU�O¶DSHUWXUD�GHOOH�EXVWH��OD�GHOLEHUD]LRQH�VXOOH�
RIIHUWH�H�O¶HYHQWXDOH�JDUD�WUD�JOL�RIIHUHQWL��QRQFKp�GHO�OXRJR�LQ�FXL�SRWUDQQR�SUHVHQWDUVL�L�
soggetti che vogliano partecipare in sala alla gara innanzi al referente per la vendita; 
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f) O¶DYYLVR�FKH�XQ¶HYHQWXDOH�RIIHUWD�SHU�SHUVRQD�GD�QRPLQDUH��D�QRUPD�GHOO¶DUW�������F�����
F�S�F��� q� YDOLGD� VROR� RYH� DOO¶DYYRFDWR� VLD� ULODVFLDWD� XQD� SURFXUD� QRWDULOH� LQ� GDWD�
antecedente alla vendita, procura che deve essere consegnata al delegato in sede di gara; 

g) LO�WHUPLQH�PDVVLPR�GL�FHQWRYHQWL�JLRUQL�GDOO¶DJJLXGLFD]LRQH�SHU�LO�YHUVDPHQWR�GHO�VDOGR�
prezzo nonché dei diritti e delle spese di trasferimento (nella misura del 15% del prezzo 
di aggiudicazione), da effettuarsi mediante bonifico o assegno circolare non trasferibile 
LQWHVWDWR�FRPH�VRSUD��RYYHUR�VHFRQGR�OH�PRGDOLWj�GL�FXL�DOO¶DUW�����GHO�7�8��Q�����������
nel caso in cui vi sia un creditore fondiario e nei limiti della parte ipotecaria del suo 
credito. Il delegato è autorizzato, sotto la propria responsabilità e qualora ritenga 
evidente che sia sufficiente una somma inferiore alla suddetta soglia prudenziale del 
15%, a ridurre la misura percentuale delle spese di trasferimento a carico 
GHOO¶DJJLXGLFDWDULR� VROR� DOO¶HVLWR� GHOO¶HVSHULPHQWR� GL� vendita e tenuto conto 
GHOO¶LPSRVL]LRQH�ILVFDOH�UHODWLYD�DO�WUDVIHULPHQWR�LPPRELOLDUH��DQFKH�LQ�FRQVLGHUD]LRQH�
GHOOH� DJHYROD]LRQL� GL� DFTXLVWR� ULFKLHVWH� GDOO¶DJJLXGLFDWDULR�� ,Q� RJQL� FDVR�� RYH� GHWWD�
VRPPD� GRYHVVH� ULVXOWDUH� LQVXIILFLHQWH�� O¶DJJLXGLFDWDULR� VDUà tenuto a integrarla nella 
misura comunicatagli dal delegato, entro il termine di quindici giorni dalla predetta 
comunicazione (da inviarsi a mezzo pec o raccomandata a.r.), pena la decadenza 
GDOO¶DJJLXGLFD]LRQH. 

h) il nominativo e i recapiti del custode giudiziario cui richiedere maggiori informazioni 
VXOOD�YHQGLWD�H�O¶DYYLVR�FKH�OD�YLVLWD�GHO�EHQH�SXz�HVVHUH�ULFKLHVWD�WUDPLWH�LO�SRUWDOH�GHOOH�
vendite pubbliche (http://venditepubbliche.giustizia.it); 

i) la circostanza che, ai sensi del d.m. 22 gennaio 2008 n. 37 e del d.lgs. n. 192/2005 e 
V�P�L��� O¶DJJLXGLFDWDULR�� GLFKLDUDQGRVL� HGRWWR� VXL� FRQWHQXWL� GHOO¶RUGLQDQ]D� GL� YHQGLWD� H�
VXOOH� GHVFUL]LRQL� LQGLFDWH� QHOO¶HODERUDWR� SHULWDOH� LQ� RUGLQH� DJOL� LPSLDQWL�� GLVSHQVHUj�
esplicitamente la procedura esecutiva dal produrre sia la certificazione relativa alla 
conformità degli stessi alle norme di sicurezza che la certificazione/attestato di 
qualificazione energetica, manifestando di voler assumere direttamente tali 
incombenze; 

j)   O¶DYYHUWLPHQWR�FKH�O¶8IILFLR�VL�ULVHUYD�GL�QRQ�IDU�OXRJR�DG�DJJLXGLFD]LRQH�QHOO¶LSRWHVL�LQ�
FXL�� LQ� SUHVHQ]D� GL� XQ¶XQLFD� RIIHUWD� GL� LPSRUWR� LQIHULRUH� ULVSHWWR� DO� SUH]]R� VWDELOLWR�
QHOO¶RUGLQDQ]D�GL�YHQGLWD��VLD�SHUYHQXWD�LVWDQ]D�GL�DVVHJQD]LRQH�GHL�EHQL�R�VL�UDYYLVL�OD�
concreta possibilità di vendere ad un prezzo maggiore di quello offerto con un nuovo 
tentativo di vendita ovvero ancora, in presenza di una pluralità di offerte tutte di 
importo inferiore al prezzo base, sia pervenuta istanza di assegnazione e gli offerenti 
non partecipino alla gara oppure, pur partecipandovi, il prezzo raggiunto sia inferiore a 
quello base; 

k) la circostanza che le spese derivanti dal trasferimento dei beni (imposta di registro, 
imposta sul valore aggiunto ove dovuta, imposte ipotecarie e catastali, oltre al 50% del 
compenso spettante al delegato per la fase di trasferimento dei beni ed al relativo 
LPSRUWR�GHOOH�VSHVH�JHQHUDOL�� VRQR�D�FDULFR�GHOO¶DFTXLUHQWH��PHQWUH� OH� VSHVH�QHFHVVDULH�
SHU� OD� FDQFHOOD]LRQH� GHOOH� WUDVFUL]LRQL� HG� LVFUL]LRQL� JUDYDQWL� VXOO¶LPPRELOH� WUDVIHULWR�
sono a carico della procedura; 

l) le modalità telematiche con le quali si svolgerà la vendita sincrona mista; 
m) OD� FLUFRVWDQ]D� FKH� OD� SUHVHQWD]LRQH� GHOOH� RIIHUWH� SUHVXSSRQH� O¶LQWHJUDOH� FRQRVFHQ]D�

GHOO¶RUGLQDQ]D�GL�GHOHJD��GHOO¶DYYLVR�GL�YHQGLWD��GHOOD�UHOD]LRQH�GL�VWima e di ogni altra 
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informazione inerente alle modalità e alle condizioni della vendita e allo stato di fatto e 
GL�GLULWWR�GHO�EHQH�VWDJJLWR��FRPH�GHVXPLELOL�GDO�IDVFLFROR�G¶XIILFLR� 

n) OH�QRWL]LH�GL�FXL�DOO¶DUW�����GHO�7�8��Q�����������H�DOO¶DUW�����GHOOD�/� n. 47/1985 e s.m.i., 
RYYHUR� O¶LQVXIILFLHQ]D� GL� WDOL� QRWL]LH� WDOH� GD� GHWHUPLQDUH� OH� QXOOLWj� GL� FXL� DOO¶DUW�� ����
FRPPD����GHO�FLWDWR�WHVWR�XQLFR��RYYHUR�GL�FXL�DOO¶DUW������FRPPD����GHOOD�/���������FRQ�
HVSUHVVR� DYYLVR� FKH� O¶DJJLXGLFDWDULR� SRWUj�� ULFRUUHQGRQe i presupposti, avvalersi delle 
GLVSRVL]LRQL�GL�FXL�DOO¶DUW������FRPPD����GHO�FLWDWR�WHVWR�XQLFR�H�GL�FXL�DOO¶DUW������FRPPD�
6, della citata L. 47/85. 

6. HIIHWWXDUH��DL� VHQVL�GHOO¶DUW������F�S�F��� OD�pubblicità almeno quarantacinque giorni prima del 
termine fissato per il deposito delle offerte: 
a) sul Portale delle vendite pubbliche ± LQVHUHQGR� O¶DYYLVR�GL� YHQGLWD� H� FXUDQGR� LO� SUHYLR�

SDJDPHQWR�GHO�FRQWULEXWR�GL�SXEEOLFD]LRQH�DL�VHQVL�GHOO¶DUW����-bis d.P.R. n. 115/2002 ± 
LQ�FRQIRUPLWj�DOOH�VSHFLILFKH�WHFQLFKH�GL�FXL�DOO¶DUW�����-quater disp. att. c.p.c.; 

b) sul sito internet astegiudiziarie.it e sui portali collegati al servizio aste-click offerto dal 
Gruppo Edicom, sui quali dovrà essere inserita copia dHOO¶DYYLVR� GL� YHQGLWD� H� GHOOD�
relazione di stima, completa di planimetrie e fotografie del compendio pignorato; 

Il delegato provvederà a saldare, entro venti giorni dalla acquisizione della documentazione 
FRPSURYDQWH� O¶HURJD]LRQH� GHL� VHUYL]L� GL� SXEEOLFLWj� H� GDOO¶HIIHWWXD]LRQH� GHO� VHUYL]LR� GHOOD�
vendita telematica relativi a ciascun esperimento di vendita, le competenze spettanti alle 
società che hanno curato i servizi, con obbligo di rendiconto al deposito della relazione 
informativa successiva a ciascun esperimento di vendita. 

Sarà cura del delegato provvedere ad eliminare dalla copia della relazione di stima da 
trasmettere alla società incaricata della pubblicità e messa a disposizione dei terzi tutti i 
riferimenti alla persona del debitore e di eventuali soggetti terzi (i cui nominativi dovranno 
HVVHUH�RVFXUDWL�FRQ�O¶LPSLHJR�GL�LGRQHL�DFFRUJLPHQWL�� 
,O� FXVWRGH� SURYYHGHUj� DOWUHVu�� RYH� SRVVLELOH�� DOO¶DIILVVLRQH� GL� XQ� FDUWHOOR� ³9HQGHVL´� (recante 
O¶LQGLFD]LRQH�GHO�SURSULR�UHFDSLWR��SUHVVR�L�OXRJKL�GL�DFFHVVR�DOO¶LPPRELOH�H�YDOXWHUj��GL�YROWD�
LQ�YROWD�H�D�VHFRQGD�GHOOH�FDUDWWHULVWLFKH�H�GHOOD�WLSRORJLD�GHL�EHQL�SLJQRUDWL��O¶RSSRUWXQLWj�GL�
predisporre forme aggiuntive di pubblicità, quali la pubblicazione di annunci su siti internet 
dedicati agli immobili di particolare pregio ovvero su riviste e giornali aventi una diffusione 
locale, nazionale o internazionale, previa autorizzazione da parte del Giudice 
GHOO¶HVHFX]LRQH� 

7. aprire le buste alla presenza degli offerenti, esaminare le offerte nel giorno indicato al 
preFHGHQWH� SXQWR� �� H� GHOLEHUDUH� VXOOH� VWHVVH� VHFRQGR� OH� UHJROH� GL� FXL� DOO¶DUW�� ���� F�S�F���
SURFHGHQGR��LQ�FDVR�GL�SOXUDOLWj�GHOOH�VWHVVH��DOOD�JDUD�VXOO¶RIIHUWD�SL��DOWD�FRVu�FRPH�SUHYLVWR�
GDOO¶DUW������F�S�F���LO�ULODQFLR�PLQLPR�DQGUj�ILVVDWR�GDO�GHOHJDWR�GL norma in un importo tra il 
��� HG� LO� ��� GHO� SUH]]R� EDVH� LQGLFDWR� QHOO¶DYYLVR� GL� YHQGLWD��� UHGLJHQGR� LO� YHUEDOH� GHOOH�
relative operazioni. 
In particolare, qualora siano presentate più offerte criptate e/o analogiche, il delegato 
inviterà in ogni caso tutti JOL�RIIHUHQWL�DG�XQD�YHQGLWD�VLQFURQD�PLVWD�VXOO¶RIIHUWD�SL��DOWD��$L�
ILQL� GHOO¶LQGLYLGXD]LRQH�GHOOD�PLJOLRUH� RIIHUWD�� LO� GHOHJDWR�GHYH� WHQHUH�FRQWR�GHOO¶HQWLWj� GHO�
prezzo, delle cauzioni prestate, delle forme e dei modi e dei tempi del pagamento nonché di 
RJQL�DOWUR�HOHPHQWR�XWLOH� LQGLFDWR�QHOO¶RIIHUWD�VWHVVD��1HO�FDVR� LQ�FXL�VLD�VWDWR�GHWHUPLQDQWH�
SHU� O¶DJJLXGLFD]LRQH� LO� WHUPLQH� LQGLFDWR� GDOO¶RIIHUHQWH� SHU� LO� SDJDPHQWR�� O¶DJJLXGLFDWDULR�
dovrà obbligatoriamente rispettare il termine dallo stesso indicato a pena di decadenza.  
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Se sono state tempestivamente presentate LVWDQ]H�GL�DVVHJQD]LRQH�D�QRUPD�GHOO¶DUW������F�S�F� 
H�LO�SUH]]R�ULVXOWDQWH�GDOOD�JDUD�VYROWD�WUD�L�YDUL�RIIHUHQWL�RYYHUR�QHOO¶XQLFD�RIIHUWD�SUHVHQWDWD�
q� LQIHULRUH� DO� ³SUH]]R� EDVH´� GHOO¶LPPRELOH VWDELOLWR� D� QRUPD� GHOO¶DUW�� ����� F�� ��� F�S�F��� LO�
GHOHJDWR� QRQ� ID� OXRJR� DOO¶DJJLXGLFD]LRQH� H� SURFHGH� DOO¶DVVHJQD]LRQH� SXUFKp� O¶LVWDQ]D� GL�
DVVHJQD]LRQH�FRQWHQJD� O¶RIIHUWD�GL�SDJDPHQWR�GL�XQD� VRPPD��QRQ�VROWDQWR�QRQ� LQIHULRUH�DO�
prezzo base stabilito per l¶HVSHULPHQWR�GL�YHQGLWD��PD�DQFKH�DOOD�VRPPD�SUHYLVWD�QHOO¶DUWLFROR�
506, c. 1, c.p.c. (cioè non inferiore alle spese di esecuzione e ai crediti aventi diritto di 
SUHOD]LRQH� DQWHULRUH� D� TXHOOR� GHOO¶RIIHUHQWH��� VRPPD�TXHVW¶XOWLPD� FKH� SRWUHEEH�� LQ� LSRWHVL��
suSHUDUH�LO�SUH]]R�EDVH�GHOO¶HVSHULPHQWR�GL�YHQGLWD� 

8. TXDORUD��LQ�EDVH�D�TXDQWR�GLVSRVWR�GDOO¶DUW�����-bis disp. att. c.p.c., sia stato richiesto il rinvio 
della vendita, lo stesso può essere disposto solo con il consenso del creditore procedente e dei 
FUHGLWRUL� LQWHUYHQXWL�QRQFKp�GHJOL�RIIHUHQWL�FKH�DEELDQR�SUHVWDWR�FDX]LRQH�DL�VHQVL�GHOO¶DUW��
571 c.p.c., consenso che deve essere manifestato in modo espresso non oltre il momento 
GHOO¶LQL]LR� GHOOD� YHQGLWD� VLQFURQD� PLVWD� H� QRQ� SULPD� GHOO¶DSHUWXUD� GHOOH� RIIHUWH� FULSWDWH� H�
DQDORJLFKH� DO� ILQH� GHOO¶LGHQWLILFD]LRQH� GHOO¶RIIHUHQWH�� ,O� GHOHJDWR� q�� DOWUHVu�� DXWRUL]]DWR� D�
sospendere la vendita sincrona mista solo previo provvedimento in tal senso emesso da 
questo Giudice e a non celebrare la vendita sincrona mista quando il creditore procedente e i 
FUHGLWRUL� LQWHUYHQXWL� DEELDQR� HVSUHVVDPHQWH� ULQXQFLDWR� DOO¶HVSURSULD]LRQH� FRQ� DWWR� VFULWWR�
SUHYLDPHQWH� GHSRVLWDWR� LQ� FDQFHOOHULD�� 6L� VRWWROLQHD� FKH� O¶LVWanza di sospensione volontaria 
GHOOD�SURFHGXUD�HVHFXWLYD��D�QRUPD�GHOO¶DUW�����-bis c.p.c., è ammissibile soltanto se proposta 
almeno venti giorni prima della scadenza del termine per il deposito delle offerte di acquisto; 

9. in caso di esito infruttuoso della vendita, procedere entro sessanta giorni a nuovi tentativi di 
vendita senza incanto con le medesime modalità sopra indicate e con successivi ribassi del 
prezzo del 25% fino alla quarta vendita, fissando ± in caso di esito ulteriormente negativo ± 
un quinWR�WHQWDWLYR�GL�YHQGLWD�FRQ�XQ�ULEDVVR�GHO�����GHOO¶XOWLPR�SUH]]R�EDVH��VDOYD�GLYHUVD�
direttiva del G.E.  
6DOYR�LO�FDVR�LQ�FXL�O¶LPPRELOH�VLD�DELWDWR�GDO�GHELWRUH�H�GDL�IDPLOLDUL�FRQ�OXL�FRQYLYHQWL�D�IDU�
data dalla notificazione del pignoramento e sempre che non sia occupato in virtù di titoli 
opponibili alla procedura, il custode attuerà O¶RUGLQH�GL�OLEHUD]LRQH (emanato congiuntamente 
alla presente ordinanza) DOO¶HVLWR� GHO� SULPR� WHQWDWLYR� LQIUXWWXRVR� GL� YHQGLWD� H� ILVVHUj��
contestualmente allo svolgimento delle operazioni di liberazione, un secondo tentativo al 
PHGHVLPR� SUH]]R� EDVH� GHO� SULPR� HVSHULPHQWR� LQIUXWWXRVR�� HYLGHQ]LDQGR� QHOO¶DYYLVR� GL�
vendita che è in corso la liberazione del cespite; 

10. ODGGRYH�VL�SURILOL�O¶antieconomicità della vendita, ovvero allorquando il compendio pignorato 
(comprensivo di tutti i beni posti in vendita, con esclusione dei casi in cui parte dei beni 
pignorati sia stata già venduta) debba essere posto in vendita ad un prezzo uguale o inferiore 
ad ¼����������, il delegato non fisserà ulteriori tentativi e rimetterà gli atti innanzi al G.E., ai 
ILQL�GHOOD�YDOXWD]LRQH�GHOOD�ULFRUUHQ]D�GHL�SUHVXSSRVWL�GL�FXL�DOO¶DUW�����-bis disp. att. c.p.c., 
unitamente a una relazione riepilogativa che contenga le informazioni richieste alla lettera 
e) della circolare n. 3/2018 e alla quale dovrà essere allegata copia della nota di trascrizione 
del/i pignoramento/i di cui dovrà essere ordinata la cancellazione. 
Ove, invece, sia stato già venduto parte del compendio pignorato ed il prossimo prezzo base 
degli immobili ancora da porre in vendita sia pari o inferiore ad ¼� ���������, il delegato 
LQWHUSHOOHUj� L� FUHGLWRUL� DO� ILQH� GL� YHULILFDUH� O¶LQWHUHVVH� GHJOL� VWHVVL� D� SURVHJXLUH� QHOOH�
operazioni di vendita; in caso di mancanza di interesse, rimetterà gli atti al G.E. con apposita 
ed analitica relazione dal contenuto analogo a quello sopra indicato; 
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11. in caso di vendita fruttuosa, il delegato provvederà: 
- D� FRPXQLFDUH� LPPHGLDWDPHQWH� DO� *�(�� O¶DYYHQXWD� DJJLXGLFD]LRQH� �VHQ]D� LQGLFDUH� LO�
nominativo delO¶DJJLXGLFDWDULR� H� VHQ]D� DOOHJDUH� LO� YHUEDOH� GHOOH� UHODWLYH� RSHUD]LRQL� GL�
vendita): a tale nota allegherà un modulo previamente compilato (ma non sottoscritto) 
GDOO¶DJJLXGLFDWDULR� FRQWHQHQWH� O¶LQGLFD]LRQH� GHO� FDQDOH� LQIRUPDWLYR� DWWUDYHUVR� LO� TXDOH� KD�
avuto conoscenza della vendita forzata;  
- a versare senza indugio sul conto corrente della procedura eventuali somme ricevute con 
modalità diverse dal versamento telematico e a restituire immediatamente dopo la gara gli 
assegni circolari ± depositati unitamente alle offerte ± a coloro che non siano rimasti 
aggiudicatari ovvero comunque restituendo loro le cauzioni eventualmente versate mediante 
bonifico con identica modalità di pagamento a favore degli stessi conti da cui sono pervenute 
le somme accreditate; 
- DG�DXWRUL]]DUH�O¶DVVXQ]LRQH�GHL�GHELWL�GD�SDUWH�GHOO¶DJJLXGLFDWDULR�R�GHOO¶DVVHJQDWDULR�DL�VHQVL�
GHOO¶DUW������F�S�F�� 

12. LQ� FDVR� GL� LQDGHPSLHQ]D� GHOO¶DJJLXGLFDWDULR�� GDUj� LPPHGLDWR� DYYLVR� DO� *�(�� GHO� PDQFDWR�
versamento del saldo prezzo e/o delle spese, per i SURYYHGLPHQWL� GL� FXL� DOO¶art. 587 c.p.c., 
allegando copia del verbale di aggiudicazione e segnalando se vi siano elementi per ritenere 
FKH�LO�PDQFDWR�SDJDPHQWR�GHO�SUH]]R�GHQRWL�O¶LQWHQWR�GL�WXUEDUH�LO�UHJRODUH�VYROJLPHQWR�GHOOD�
vendita; 

13. una volta formato il verbale di aggiudicazione il delegato comunicherà entro 10 giorni 
DOO¶DJJLXGLFDWDULR��D�PH]]R�UDFFRPDQGDWD�R�D�PH]]R�3(&�O¶LPSRUWR�GHO�VDOGR�SUH]]R�H�GHOOH�
imposte conseguenti al trasferimento, il termine finale di tale versamento e le coordinate 
bancarie del conto corrente ± intestato alla procedura esecutiva ± da utilizzare per il 
pagamento, avvisandolo che i pagamenti ricevuti verranno imputati in primo luogo a spese e 
successivamente a saldo prezzo; il delegato è autorizzato, sotto la propria responsabilità e 
qualora ritenga evidente che sia sufficiente una somma inferiore alla soglia prudenziale del 
15% del prezzo di aggiudicazione, a ridurre la misura percentuale delle spese di 
WUDVIHULPHQWR�D�FDULFR�GHOO¶DJJLXGLFDWDULR�VROR�DOO¶HVLWR�GHOO¶HVSHULPHnto di vendita e tenuto 
FRQWR�GHOO¶LPSRVL]LRQH�ILVFDOH�UHODWLYD�DO�WUDVIHULPHQWR�LPPRELOLDUH��DQFKH�LQ�FRQVLGHUD]LRQH�
GHOOH� DJHYROD]LRQL� GL� DFTXLVWR� ULFKLHVWH� GDOO¶DJJLXGLFDWDULR�� ,Q� RJQL� FDVR�� RYH� GHWWD� VRPPD�
GRYHVVH� ULVXOWDUH� LQVXIILFLHQWH�� O¶DJJLXGLFDWDrio sarà tenuto a integrarla nella misura 
comunicatagli dal delegato, entro il termine di quindici giorni dalla predetta comunicazione 
(da inviarsi a mezzo pec o raccomandata a.r.), SHQD�OD�GHFDGHQ]D�GDOO¶DJJLXGLFD]LRQH. 

14. QHOO¶LSRWHVL�GL�FXL�DOO¶DUW����78%�e qualora il creditore fondiario abbia formulato, non oltre 
O¶XGLHQ]D� ex art. 569 c.p.c., istanza di pagamento anticipato, non appena disposta 
O¶DJJLXGLFD]LRQH�� LO� SURIHVVLRQLVWD� GHOHJDWR� LQYLWHUj� OD� EDQFD� R� O¶LVWLWXWR� WLWRODUH� GL� FUHGLWR�
fondiario a precisare per iscritto entro dieci giorni ± a mezzo di nota specifica da inviare al 
suo studio, anche a mezzo pec o fax ± il proprio complessivo credito, in modo da consentire 
DOO¶DJJLXGLFDWDULR�GL�FRQRVFHUH�O¶LPSRUWR�GD�YHUVDUH�GLUHWWDPHQWH�D�WDOH�EDQFD�R�LVWLtuto, nei 
limiti del credito assistito dal privilegio fondiario; nei dieci giorni successivi il professionista 
GHOHJDWR�FRPXQLFKHUj�DOO¶DJJLXGLFDWDULR� OD�SDUWH�GL� VDOGR�SUH]]R�GD�YHUVDUH�GLUHWWDPHQWH�DO�
fondiario e il termine massimo di versamento che si indica in ����JLRUQL�GDOO¶DJJLXGLFD]LRQH�
�VDOYD�O¶DSSOLFDELOLWj��ratione temporis��GHO�WHUPLQH�GL����JLRUQL�SUHYLVWR�GDOO¶DUW�����5�'��Q��
���������LQ�UHOD]LRQH�DOO¶DUW�������F�����78%���specificando che VROWDQWR�O¶��� di tale importo 
dovrà essere accreditato in favore del creditore fondiario, mentre il restante 20% dovrà 
essere versato sul conto corrente della procedura a garanzia della copertura delle spese 
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prededucibili non ancora quantificabili. Tale comunicazione conterrà, pertanto, le 
coordinate IBAN dei conti correnti del creditore fondiario e della procedura sui quali 
effettuare i suddetti versamenti. 
2YH�QHO�WHUPLQH�GL����JLRUQL�GHFRUUHQWL�GDOO¶DJJLXGLFD]LRQH�O¶DJJLXGLFDWDULR�QRQ�ULFHYD�GHWWD�
FRPXQLFD]LRQH� q� OHJLWWLPDWR� D� YHUVDUH� O¶LQWHUR� VDOGR� SUH]]o direttamente sul conto della 
procedura. /¶DWWULEX]LRQH� GHOOH� VRPPH� YHUVDWH� GLUHWWDPHQWH� DO� FUHGLWRUH� IRQGLDULR� q�
meramente provvisoria e, pertanto, soggetta a definitiva verifica in sede di distribuzione del 
ricavato della vendita. 
,QROWUH��QHOO¶LSRWHVL�LQ�FXL�LO�FUHGLWRUH�IRQGLDULR�LQL]L�R�SURVHJXD�O¶HVHFX]LRQH�LQGLYLGXDOH�VXO�
bene ipotecato in proprio favore anche dopo la dichiarazione di fallimento del debitore (artt. 
412 TUB e 51 L.F.), il principio di esclusività della verifica dei crediti in sede fallimentare, 
nel rispetto delle regole sul concorso formale e sostanziale (art. 52 L.F.), impone: 
a) al creditore fondiario di insinuarsi al passivo del fallimento (artt. 523 e 1101 L.F.) e di 
documentare tale adempimento al delegato, unitamente al provvedimento favorevole (anche 
QRQ�GHILQLWLYR��RWWHQXWR��DO�ILQH�GL�SRWHU�RWWHQHUH�O¶DWWULEX]LRQH��LQ�YLD�SURYYLVRULD�H�VDOYL�L�
definitivi accertamenti operati nel prosieguo della procedura fallimentare) delle somme 
ricavate dalla vendita; 
E�� DO�*LXGLFH� GHOO¶HVHFuzione individuale di non assegnare al creditore fondiario, neppure 
provvisoriamente, somme in eccesso rispetto a quelle risultanti dalle verifiche e dai 
provvedimenti, anche non definitivi, emessi in sede fallimentare in tema di accertamento, 
determinazione e graduazione del credito fondiario. 
Il delegato farà, pertanto, applicazione di tali principi sin dal versamento diretto del saldo 
SUH]]R� GD� SDUWH� GHOO¶DJJLXGLFDWDULR� �ODGGRYH� OD� IRUPD]LRQH� GHOOR� VWDWR� SDVVLYR� VLD� JLj�
avvenuta in sede fallimentare) oltre che in sede distributiva.  

15. il delegato provvederà quindi ad aggiornare ± con spese a carico della procedura ± le visure 
LQ� DWWL� SHU� YHULILFDUH� O¶HVLVWHQ]D� GL� HYHQWXDOL� LVFUL]LRQL� R� WUDVFUL]LRQL� VXFFHVVLYH� DO�
pignoramento, accertando altresì la natura delle iscrizioni ipotecarie (se in bollo o senza 
EROOR�� HG� LO� ORUR�RJJHWWR�� LQ�SDUWLFRODUH� VH� HVVH� ULJXDUGLQR� VROR� O¶LPPRELOH�SLJQRUDWR�RG�XQ�
compendio più ampio; il professionista delegato provvederà quindi ad acquisire la 
GRFXPHQWD]LRQH� DWWHVWDQWH� O¶DYYHQXto versamento del saldo prezzo e degli oneri dovuti, 
YHULILFDQGR�O¶HIIHWWLYR�DFFUHGLWR�GHOO¶LPSRUWR� 
quindi, entro venti giorni dal pagamento, sulla base della documentazione acquisita e delle 
visure aggiornate, redigerà la bozza (in file pdf nativo modificabile e non firmato 
digitalmente dal delegato ovvero comunque in formato word) del decreto di trasferimento e 
la depositerà telematicamente, da sottoporre alla firma del Giudice, unitamente ± se 
richiesto dalla legge ± al certificato di destinazione urbanLVWLFD�GHOO¶LPPRELOH�DYHQWH�YDOLGLWj�
di un anno dal rilascio o, in caso di scadenza, ad altro certificato sostitutivo che il 
professionista provvederà a richiedere; a seguito della firma del decreto da parte del Giudice 
H�GHOO¶DWWULEX]LRQH�DOOR�VWHVVR�GHO�numero di cronologico e del numero di repertorio (e prima 
GHOOD�WUDVPLVVLRQH�DOO¶8IILFLR�GHO�5HJLVWUR��LO�GHOHJDWR�QH�HVWUDUUj�FRSLD�DXWHQWLFD�DL�ILQL�GHOOD�
FRPXQLFD]LRQH� DOO¶DJJLXGLFDWDULR�� QRQFKp� GHOOD� WUDVPLVVLRQH� GHOOR� VWHVVR� DOO¶8IILFLR� GHO�
Registro territorialmente competente, entro e non oltre cinque giorni dal deposito, onde 
consentire la liquidazione delle imposte e delle tasse dovute per il trasferimento. Una volta 
effettuata la prescritta liquidazione da parte del competente Ufficio del Registro 
(consultabile attraverso il seguente link: 
https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/tassazioneattigiudiziari/registrazione), il delegato 
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provvederà senza indugio, e comunque entro e non oltre il termine vigente di legge, al 
pagamento delle imposte e tasse dovute prelevando le somme necessarie dal conto corrente 
LQWHVWDWR� DOOD� SURFHGXUD� �DWWLQJHQGR� GDOOH� VRPPH� YHUVDWH� GDOO¶DJJLXGLFDWDULR per le spese 
FRQVHJXHQWL�DO� WUDVIHULPHQWR�H�FRQ�REEOLJR�GL� UHVWLWX]LRQH�GHOO¶HYHQWXDOH�HFFHGHQ]D�GL� WDOH�
fondo spese in IDYRUH�GHOO¶DJJLXGLFDWDULR���(IIHWWXDWR� LO� SDJDPHQWR�GHOOH� LPSRVWH� H� WDVVH�� LO�
delegato dovrà curare entro i termini di legge gli adempimenti relativi alla trascrizione nei 
UHJLVWUL� LPPRELOLDUL��UDPPHQWDQGR�FKH��QHOO¶LSRWHVL�GLVFLSOLQDWD�GDOO¶DUW�������F�� ���F�S�F���³il 
conservatore dei registri immobiliari non può eseguire la trascrizione del decreto se non 
XQLWDPHQWH�DOO¶LVFUL]LRQH�GHOO¶LSRWHFD�FRQFHVVD�GDOOD�SDUWH�ILQDQ]LDWD´��H�DOOD�YROWXUD�FDWDVWDOH�
del decreto di trasferimento presentando presso la competente Agenzia del Territorio ± 
Ufficio Provinciale di Palermo ± Servizio di pubblicità immobiliare la nota di trascrizione 
�FRQ�O¶LQGLFD]LRQH�GL�DWWR�VRJJHWWR�D�YROWXUD��XQLWDPHQWH�DOOD�FRSLD�DXWHQWLFD�GHO�GHFUHWR�GL�
trasferimento e del Mod. F23/F24 attHVWDQWH�O¶DYYHQXWR�YHUVDPHQWR�GHOOH�LPSRVWH�H�WDVVH� 
Esauriti tali adempimenti e ritirato il duplo della nota di trascrizione, il delegato depositerà 
senza ritardo nel fascicolo telematico la relativa copia conforme unitamente al Mod. F23/F24 
attestante il pagamento delle imposte e tasse. Il delegato provvederà altresì alla cancellazione 
dei gravami (sequestri conservativi, sentenze di fallimento, pignoramenti ed iscrizioni 
ipotecarie anche successive alla trascrizione del pignoramento), curando previamente gli 
adempimenti e le comunicazioni attualmente richieste e funzionali al rilascio 
GHOO¶DWWHVWD]LRQH�GL�PDQFDWD�RSSRVL]LRQH�GHO�GHFUHWR�GL�WUDVIHULPHQWR�H�SUHOHYDQGR�OH�VRPPH�
a tal fine necessarie dal ricavato della vendita;  

16. nHO�FDVR�LQ�FXL�SHU�LO�SDJDPHQWR�GHO�SUH]]R�O¶DJJLXGLFDWDULR�DEELD�RWWHQXWR�XQ�ILQDQ]LDPHQWR�
WUDPLWH� PXWXR� EDQFDULR�� LO� GHOHJDWR� GRYUj� SUHQGHUH� FRQWDWWR� FRQ� O¶LVWLWXWR� GL� FUHGLWR�
HURJDQWH�H�FRQ�LO�QRWDLR�SHU�O¶LVFUL]LRQH�GHOO¶LSRWHFD�VXO�EHQH��,Q�WDO�FDVR��le somme dovranno 
essere erogate nel termine fissato per il versamento del saldo prezzo direttamente 
GDOO¶LVWLWXWR�GL�FUHGLWR�PXWXDQWH�D�PH]]R�DVVHJQR�FLUFRODUH�LQWHVWDWR�DOOD�SURFHGXUD�R�D�PH]]R�
bonifico bancario sul conto corrente intestato alla procedurD�� /¶LVWLWXWR� GL� FUHGLWR� GRYUj�
DQFKH� FRQVHJQDUH� DO� GHOHJDWR� FRSLD� FRQIRUPH� GHO� FRQWUDWWR� GL� ILQDQ]LDPHQWR� H� O¶DWWR� GL�
DVVHQVR� DOO¶LVFUL]LRQH� GL� LSRWHFD� FRQ� OD� UHODWLYD� QRWD� GL� LVFUL]LRQH�� &RQWHVWXDOPHQWH� DOOD�
presentazione del decreto sottoscritto per la trascrizione, il delegato presenterà al 
Conservatore anche la nota di iscrizione di ipoteca. Conformemente a quanto previsto 
GDOO¶DUW�� ����� XOW�� FR��� F�S�F��� LO� GHOHJDWR� QHO� SUHGLVSRUUH� LO� GHFUHWR� GL� WUDVIHULPHQWR� GD�
VRWWRSRUUH�DOOD�ILUPD�GHO�*LXGLFH�GHOO¶Hsecuzione inserirà la seguente dizione: ³rilevato che il 
pagamento di parte del prezzo relativo al trasferimento del bene oggetto del presente decreto è 
DYYHQXWR�PHGLDQWH� HURJD]LRQH� GHOOD� VRPPD� GL� ¼




� GD� parte di **** a fronte del contratto di 
mutuo a rogito **** del **** rep.*** e che le parti mutuante e mutuataria hanno espresso il consenso 
DOO¶LVFUL]LRQH�GL� LSRWHFD�GL�SULPR�JUDGR�D� JDUDQ]LD�GHO� ULPERUVR�GHO�SUHGHWWR� ILQDQ]LDPHQWR�� VL�
rende noto che, conIRUPHPHQWH� D� TXDQWR� GLVSRVWR� GDOO¶DUW�� ���� F�S�F��� q� IDWWR� GLYLHWR� DO�
&RQVHUYDWRUH� GHL� 55�,,�� GL� WUDVFULYHUH� LO� SUHVHQWH� GHFUHWR� VH� QRQ� XQLWDPHQWH� DOO¶LVFUL]LRQH�
GHOO¶LSRWHFD� GL� FXL� DOO¶DOOHJDWD� QRWD�� LQ� SDUWLFRODUH� O¶LSRWHFD�� GD� TXDOLILFDUVL� GL� SULPR� JUDGo 
immediatamente successivo a tutte le formalità pregiudizievoli delle quali con il presente si 
ordina la cancellazione, dovrà essere iscritta immediatamente dopo ± con numero di formalità 
immediatamente successivo - la trascrizione del decreto di trasferimento. In caso di revoca 
GHOO¶DJJLXGLFD]LRQH� OH� VRPPH� HURJDWH� VDUDQQR� UHVWLWXLWH� GLUHWWDPHQWH� DOO¶LVWLWXWR� GL� FUHGLWR�
mutuante senza aggravio di spese per la procedura´�� 

17. il delegato avrà cura di allegare alla bozza del decreto di trasferimento anche copia della 
certificazione notarile GL�FXL�DOO¶DUW������F�S�F��H�GHOOD nota di trascrizione del pignoramento; 
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contestualmente, segnalerà se per la stima del bene in questione debba essere ancora 
liquidato il compenso definitivo in favore dello stimatore (ciò nel caso di liquidazione del 
VROR�DFFRQWR�GRSR�O¶LQWURGX]LRQH�GHO�WHU]R�FRPPD�GHOO¶DUW������GLVS��DWW��F�S�F��� 

18. qualora sia esaurita la fase liquidatoria, al deposito della bozza del decreto di trasferimento 
GHOO¶XOWLPR��RYYHUR�GHOO¶XQLFR�� ORWWR�� LO�GHOHJDWR allegherà, altresì, istanza di liquidazione di 
spese e compensi per le attività da svolgere con riferimento alla fase di distribuzione del 
ricavato (c.d. fase 4), VSHFLILFDQGR� VH� VL� GHEED� SURFHGHUH� DL� VHQVL� GHOO¶DUW�� ���� F�S�F� (unico 
creditore procedente) ovvero se vi siano creditori intervenuti; 

19. QHO�FDVR�GL�YHQGLWH�GLVSRVWH� LQ�SL�� ORWWL�� TXDORUD� LO�SUH]]R�JLj� ULFDYDWR� UDJJLXQJD� O¶LPSRUWR�
GHOOH�VSHVH�H�GHL�FUHGLWL�GL�FXL�DOO¶DUW������F����F�S�F���LO�GHOHJDWR��D�QRUPD�GHOO¶DUW������F�S�F���
interromperà le operazioni di vendita e inviterà i creditori a precisare i propri crediti 
(avvertendoli anche che, ove si riscontrasse la totale capienza, si procederà alla 
predisposizione del progetto di distribuzione sulla base delle medesime note di precisazione). 
Ove, DOO¶HVLWR�� ULVXOWL� FKH� O¶DPPRQWDUH� GHL� FUHGLWL� VLD� VXSHULRUH� DO� ULFDYDWR�� ULSUHQGHUj�
sollecitamente le operazioni delegate. In caso contrario, procederà alla formazione del 
progetto di distribuzione, segnalando al Giudice che si tratta di progetto predisposto in 
ossequio agli artt. 504 c.p.c. e 163 disp. att. c.p.c.; 

20. depositare il progetto di distribuzione, redatto osservando le norme sulle cause di prelazione, 
H� SURYYHGHUH� DOOD� QRWLILFD� DOOH� SDUWL� GHO� SURYYHGLPHQWR� GL� ILVVD]LRQH� GHOO¶XGLHQ]D� GL� FXL�
DOO¶DUt. 596 c.p.c. A tal fine, il delegato fisserà a tutti i creditori un termine di trenta giorni 
per far pervenire presso lo stesso delegato il proprio titolo (anche in copia non conforme), 
ove non fosse già stato versato in atti (ivi compreso il creditore procedente, nel caso in cui il 
titolo non sia rinvenuto), nonché la nota di precisazione del credito (con indicazione e 
documentazione delle eventuali cause di prelazione vantate ± es. nota di iscrizione ipotecaria 
ed eventuale rinnovazione ± salvo che agli atti non risulti già quanto richiesto ± ad esempio 
YLVXUH� LSRWHFDULH� FRPSOHWH� DFTXLVLWH� DOO¶DWWR� GHOOD� SUHGLVSRVL]LRQH� GHO� GHFUHWR� GL�
trasferimento), e la nota delle spese legali. 6L�DYYLVDQR� ILQ�G¶RUD� L� FUHGLWRUL� LQWHUYHQXWL che, 
laddove il titolo non venga depositato nei termini sopra indicati, il credito per il quale è stato 
spiegato intervento non verrà preso in considerazione ai fini della distribuzione. Si avvisano 
inoltre tutti i creditori che, laddove la nota di precisazione del credito e la nota delle spese 
legali non vengano depositate nei termini sopra indicati, il progetto di distribuzione verrà 
UHGDWWR� SUHQGHQGR� LQ� FRQVLGHUD]LRQH� XQLFDPHQWH� O¶DWWR� GL� SUHFHWWR� H�R� GL� LQWHUYHQWR�� H�
pertanto si procederà alla liquidazione della sola sorte capitale, oltre gli interessi al tasso 
legale (o al tasso determinato dal titolo), e le spese legali non verranno liquidate; 
Quanto alle spese legali, il delegato dovrà proporne la liquidazione secondo i valori medi 
della tariffa vigente per il creditore procedente e secondo i valori minimi per i creditori 
intervenuti, considerando quale parametro di riferimento il minor importo tra quanto 
ricavato dalla vendita dei beni staggiti H� O¶HQWLWj�GHO�FUHGLWR�D]LRQDWR��FLz�FKH�UDSSUHVHQWD� LO�
valore effettivo della procedurD�D�QRUPD�GHOO¶DUW�����F�����XOWLPR�SHULRGR��G�P��Q����������H�OD�
EDVH�GL�FDOFROR�VWDELOLWD�GDOO¶DUW������GLVS��DWW��F�S�F� 
1HOO¶RWWLFD� GHOOD� SUHGLVSRVL]LRQH� GHO� SURJHWWR� GL� GLVWULEX]LRQH�� DOO¶DWWR� GHOO¶DJJLXGLFD]LRQH�
GHOO¶XOWLPR�EHQH�SLJQRUDWR��LO�SURIHVVionista comunicherà alle parti che verrà avviata la fase 
della distribuzione del ricavato; in tale sede consegnerà inoltre un modulo per consentire al 
creditore di indicare le modalità di pagamento e le necessarie coordinate bancarie, 
precisando che il conto corrente su cui dovranno essere bonificate le somme dovrà essere 
intestato esclusivamente al creditore, con esclusione dei difensori o di terzi; inviterà altresì i 
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creditori che intendano far valere un privilegio con collocazione sussidiaria sugli immobili ai 
VHQVL� GHOO¶DUW�� ����� FR�� �� H� FR�� �� F�F�� D� GRFXPHQWDUH� O¶HVLWR� LQIUXWWXRVR� GHOO¶HVHFX]LRQH�
mobiliare, avvisandoli che ± in mancanza ± il credito sarà considerato chirografario; tra le 
spese in prededuzione il professionista delegato considererà: D) il compenso del custode 
JLXGL]LDULR�H�GHJOL�DOWUL�DXVLOLDUL�GHO�*LXGLFH��DYHQGR�FXUD�GL�VHJQDODUH�O¶HYHQWXDOH�HVLJHQ]D�GL�
integrare il decreto di liquidazione del compenso al perito stimatore laddove in precedenza 
GLPH]]DWR� DL� VHQVL� GHOO¶DUW�� ���� GLVS�� DWW� c.p.c.; E) gli oneri relativi alla cancellazione dei 
pignoramenti e delle ipoteche ed alla volturazione catastale se posti a carico della procedura; 
il delegato, al momento della redazione della bozza del progetto di distribuzione, richiederà 
alla banca oYH�q�GHSRVLWDWR�LO�ULFDYR�GHOOD�YHQGLWD�O¶HVWUDWWR�FRQWR�FRPSUHQVLYR�GHJOL�LQWHUHVVL�
PDWXUDQGL� VLQR� DOOD� GDWD� GHOO¶XGLHQ]D� �FKH�� ULVSHWWR� DOOD� WUDVPLVVLRQH� GHOOD� ER]]D�� YHUUj�
comunque tendenzialmente fissata dallo scrivente entro due mesi) e delle spese di chiusura 
del conto; una volta trasmesso il progetto di distribuzione, il magistrato provvederà quindi 
DG� RUGLQDUQH� LO� GHSRVLWR� LQ� &DQFHOOHULD� H� D� ILVVDUH� O¶XGLHQ]D� GL� GLVFXVVLRQH� RQHUDQGR� LO�
delegato delle comunicazioni di rito; qualora il creditore fondiDULR�DL�VHQVL�GHOO¶DUW�����7�8�%��
abbia incassato somme non dovute, il delegato predisporrà altresì ordine di restituzione delle 
somme non dovute nei confronti del creditore. 
Nel caso di procedura esecutiva iniziata o proseguita da un creditore fondiario dopo la 
dichiarazione di fallimento del debitore, il delegato si atterrà ai principi indicati agli ultimi 
due capoversi del superiore punto 14. 
Nel caso in cui si proceda alla predisposizione di piani di riparto parziali, i compensi in 
favore del delegato per le attività da svolgere con riferimento alla fase di distribuzione del 
ULFDYDWR��F�G��IDVH�����XQLWDULDPHQWH�LQWHVD��VDUDQQR�RJJHWWR�GL�OLTXLGD]LRQH�VROWDQWR�DOO¶HVLWR�
GHOO¶HVDXULPHQWR� GHOOD� IDVH� OLTXLGDWRULD� H� DOO¶DWWR� GHOOD� IRUPD]LRQH� GHO� SURJHWWR� GL 
distribuzione finale; 

21. nel caso di esecuzione avente ad oggetto un bene acquisito dal debitore in regime di 
comunione legale, e sempre che uno solo dei coniugi sia debitore, si atterrà ai principi di 
diritto e alle modalità di vendita e distribuzione e/o parziale restituzione del ricavato di cui 
alla sentenza della Suprema Corte n. 6575/2013; 

22. il delegato provvederà, entro venti giorni GDOO¶DSSURYD]LRQH� GHO� SURJHWWR� GL� GLVWULEX]LRQH��
DOO¶HURJD]LRQH� GHOOH� VRPPH� DVVHJQDWH�� SUHOHYDQGR� GLUHWWDPHQWH� GDO� FRQWR� TXHlle a sé 
spettanti e provvedendo alla chiusura del conto stesso. 

DISPONE 
che il delegato, entro sessanta giorni dalla comunicazione della presente ordinanza, depositi una 
relazione sugli adempimenti iniziali svolti (art. 16-bis, co. 9-sexies, d.l. n. 179/2012); almeno 
ogni sei mesi (la prima volta a decorrere dalla comunicazione della presente ordinanza) il 
delegato-FXVWRGH� GRYUj� UHGLJHUH� H� GHSRVLWDUH� XQD� UHOD]LRQH� ULHSLORJDWLYD� GHOO¶DWWLYLWj� VYROWD��
entro venti giorni GDOO¶DSSURYD]LRQH� GHO� SURJHWWR� GL� GLVWribuzione, il delegato depositerà un 
rapporto finale delle attività svolte successivamente al deposito della relazione di cui al periodo 
precedente, nonché una dichiarazione attestante la completa distribuzione delle somme ricavate 
dalla vendita in conformità al progetto approvato. 

AVVISA 
LO� SURIHVVLRQLVWD� GHOHJDWR� FKH�� LQ� RVVHTXLR� D� TXDQWR� SUHYLVWR� GDOO¶DUW�� ���-ter disp. att. c.p.c. e 
GDOO¶DUW�����-bis u.c. c.p.c., il mancato rispetto dei termini e delle direttive impartite dal Giudice 
GHOO¶HVHFX]LRQH��DQFKH�FRQ�VXFFHVVLYL�SURYYHGLPHQWL�LQWHJUDWLYL��q�FDXVD�GL�UHYRFD�GHOOD�GHOHJD��
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FRQ�FRQVHJXHQWH�VHJQDOD]LRQH�DO�3UHVLGHQWH�GHO�7ULEXQDOH�SHU�O¶DVVXQ]LRQH�GHL�SURYYHGLPHQWL�GL�
competenza. 

NOMINA 
quale Gestore della vendita telematica la società Aste Giudiziarie Inlinea s.p.a. 
(www.astetelematiche.it), LQ�EDVH� DOO¶RIIHUWD� HFRQRPLFD�GHSRVLWDWD� SUHVVR� OD�&RUWH�G¶$SSHOOR� GL�
Palermo. 

******************* 
,O�*LXGLFH�GHOO¶HVHFX]LRQH 

ritenuto che il suddetto professionista vada anche confermato quale custode giudiziario del 
FRPSHQGLR� SLJQRUDWR�� FRPH� SUHYLVWR� GDOO¶DUW�� ���IV c.p.c., conformemente alla prassi di 
TXHVW¶8IILFLR�� QHOO¶RWWLFD� GL� XQD� PDJJLRUH� XWLOLWj� LQ� RUGLQH� DOOD� YLJLODQ]D� VXO� ULVSHWWR� GHJOL�
obblighi di legge gravanti sul debitore ai fini della conservazione, manutenzione ed 
amministrazione del medesimo compendio, anche in vista delle operazioni preliminari 
DOO¶HVSHULPHQWR�GL�YHQGLWD� 
considerato invero che nella specie non emergono motivi per ritenere che detta nomina sia 
priva di utilità: anzi, essa consentirà una migliore conservazione ed amministrazione del 
PHGHVLPR� FRPSHQGLR� H� SHUPHWWHUj� DJOL� LQWHUHVVDWL� DOO¶DFTXLVWR� GL� YLVLRQDUH� LO� FHVSLWH� FRQ� XQ�
LQFUHPHQWR� VHQVLELOH� GHOOH� SUREDELOLWj� GL� HVLWR� SRVLWLYR�GHOO¶HVSHULPHQWR�GL� YHQGLWD� D� YDOori di 
mercato; 

P.Q.M. 
visti gli artt. 559IV e 560V c.p.c., 

CONFERMA LA NOMINA 
del suddetto professionista delegato quale custode giudiziario; 

CONFERISCE 
al medesimo professionista, nella veste di custode giudiziario, i seguenti compiti: 

a) accedere alle unità immobiliari oggetto della procedura, previa comunicazione al 
GHELWRUH� HVHFXWDWR� H�� QHOO¶LSRWHVL� GL� LUUHSHULELOLWj� H�R� FRPSRUWDPHQWL� RVWUX]LRQLVWLFL� GL�
TXHVW¶XOWLPR��DYYDOHUVL�± ove necessario ± GHOO¶DXVLOLR�GHOOD�)RU]D�3XEEOLFD�H�GL�XQ�fabbro; 

b) vigilare affinché il debitore e i familiari con lui conviventi conservino il bene pignorato 

FRQ�OD�GLOLJHQ]D�GHO�EXRQ�SDGUH�GL�IDPLJOLD�H�QH�PDQWHQJDQR�H�WXWHOLQR�O¶LQWHJULWj� 
c) vigilare sul corretto assolvimento da parte del debitore degli oneri di manutenzione 

ordinaria e straordinaria e sul pagamento delle spese condominiali; 

d) FRPSLHUH�D�WDO�ILQH�SHULRGLFL�H�IUHTXHQWL�DFFHVVL�DOO¶LPPRELOH�SLJQRUDWR�± con periodicità 

almeno trimestrale ± e allegare alle relazioni periodiche la documentazione fotografica 

idonea a verificare il rispetto dei suddetti obblighi di conservazione e manutenzione 

GXUDQWH�O¶LQWHUR�FRUVR�GHOOD�SURFHGXUD�HVHFXWLYD� 
e) segnalare senza ritardo eventuali comportamenti volti ad ostacolare il diritto di visita dei 

potenziali acquirenti o tali da rendere difficoltosa o più onerosa la custodia del bene e, 

più in generale, la violazione degli obblighi di legge gravanti sul debitore e sui familiari 

con lui conviventi; 

f) FXUDUH�O¶DPPLQLVWUD]LRQH�GHL�EHQL��SURYYHGHQGR�DQFKH�D�VHJQDODUH�HYHQWXDOL�necessità di 

urgente manutenzione ordinaria o straordinaria, tenuto conto delle indicazioni fornite 

dalla giurisprudenza di legittimità (cfr. Cass. n. 12877/2016) e a procedere agli interventi 

GL�PDQXWHQ]LRQH��SUHYLD�DXWRUL]]D]LRQH�GHO�*LXGLFH�GHOO¶HVHFX]Lone; si evidenzia che le 
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spese che devono essere anticipate dai creditori sono soltanto quelle necessarie alla 

FRQVHUYD]LRQH� GHOO¶LPPRELOH� SLJQRUDWR�� FLRq� LQGLVVROXELOPHQWH� ILQDOL]]DWH� DO�
mantenimento dello stesso in fisica e giuridica esistenza e non meramente conservative 

della sua integrità; 

g) HVHUFLWDUH��SUHYLD�DXWRUL]]D]LRQH�GHO�*LXGLFH�GHOO¶HVHFX]LRQH�H��VH�QHFHVVDULD��QRPLQD�GL�
un legale) tutte le azioni previste dalla legge e occorrenti per conseguire la disponibilità 

materiale del compendio pignorato o inerenti alle attività di amministrazione del cespite; 

h) qualora taluno degli immobili sia in condominio, dare immediata comunicazione della 
SURSULD�QRPLQD�DOO¶DPPLQLVWUD]LRQH�FRQGRPLQLDOH�� VSHFLILFDQGR�HVSUHVVDPHQWH�FKH�QRQ�
saranno ritenute spese rimborsabili in prededuzione quelle relative alla gestione 
ordinaria e quelle straordinarie non espressamente approvate dal Tribunale e che non 
VLDQR�GLUHWWH�DOOD�FRQVHUYD]LRQH�GHOO¶LQWHJULWj�ILVLFD�H�IXQ]LRQDOH�GHOOR�VWDELOH� 

i) dare immediata disdetta di tutti i contratti di locazione opponibili alla procedura 
HVHFXWLYD�� SHU� FRQVHQWLUH� GL� SRUUH� LQ� YHQGLWD� O¶LPPRELOH� QHOOD� PLJOLRUH� FRQGL]LRQH�
possibile; 

j) ove sia necessario riscuotere canoni di locazione ovvero indennità di occupazione sine 
titulo, il custode provvederà ad accendere un conto corrente intestato alla procedura 
HVHFXWLYD� LQGLFDWD� LQ� HSLJUDIH� H� YLQFRODWR� DOO¶RUGLQH�GHO�*LXGLFH�GHOO¶HVHFX]LRQH�� DL� ILQL�
del deposito di tali somme; potrà essere a tal fine utilizzato il medesimo conto corrente 
utilizzato dal delegato per le attività di vendita purché sia mantenuta una contabilità 
separata; 

k) UHQGHUH�VHPHVWUDOPHQWH�LO�FRQWR�GHOOD�JHVWLRQH�D�QRUPD�GHOO¶DUW������F�S�F���DOOHJDQGR�OD�
documentazione giustificativa delle spese eventualmente sostenute e una relazione sulle 
attività svolte e sugli accessi eseguiti; 

l) fornire ogni utile informazione in ordine alle modalità della vendita e alle caratteristiche 
H�FRQVLVWHQ]D�GHL�EHQL�DJOL� LQWHUHVVDWL� DOO¶DFTXLVWR�� LQVHUHQGR�QHOOH�SXEEOicità il proprio 
recapito telefonico; 

m) accompagnare i predetti interessati a visitare i beni, curando di fissare orari differenziati 
e adottando ogni più opportuna cautela per evitare un contatto tra i medesimi; 

n) SURYYHGHUH� D� GDUH� HVHFX]LRQH� DOO¶RUGLQH� GL� OLberazione dei beni avvalendosi ove 
necessario della Forza Pubblica e/o di un fabbro. 

o) qualora taluno degli immobili sia pignorato in ragione di una quota indivisa, 
salvaguardare i diritti dei comproprietari; il professionista, in particolare, si immetterà 
nel possesso limitatamente alla sola quota pignorata, provvederà alla riscossione della 
sola quota-parte dei frutti civili di spettanza della procedura ed organizzerà le visite 
FRPSDWLELOPHQWH�FRQ�OH�HVLJHQ]H�GHL�FRPSURSULHWDUL�FKH�RFFXSDQR�O¶LPPRELOH� 

p) trasPHWWHUH� LO� UHQGLFRQWR� ILQDOH��JLj�FRPXQLFDWR�DOOH�SDUWL�� H� O¶LVWDQ]D�GL� OLTXLGD]LRQH�GL�
spese e compensi, al più tardi, entro 60 giorni GDOO¶HPLVVLRQH�GHO�GHFUHWR�GL�WUDVIHULPHQWR�
GHOO¶XOWLPR�ORWWR. 

 

ATTIVITÀ RELATIVE AL PRIMO ACCESSO 

$YYHQXWR� LO� YHUVDPHQWR� GHOO¶DFFRQWR� H� GRSR� DYHU� HIIHWWXDWR� O¶HVDPH� GHO� IDVFLFROR� H� GHOOD�
documentazione in atti ed avere verificato che non vi sono ostacoli immediatamente 
riscontrabili alla vendita del compendio pignorato, il custode effettuerà, senza ritardo, un primo 
DFFHVVR�DOO¶LPPRELOH�SLJQRUDWR�SUHVHQWDQGRVL�FRQ�FRSLD�GHO�SURYYHGLPHQWR�GL�QRPLQD�� 
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In caso di esito positivo del tentativo accesso, il custode verificherà se il bene è occupato dal 
debitore esecutato ovvero da terzi e, in ogni caso, illustrerà quali sono le sue funzioni, in cosa 
FRQVLVWH�OD�VXD�DWWLYLWj�H�TXDOL�VRQR�L�GRYHUL�GHOO¶RFFXSDQWH�� 
2YH�O¶LPPRELOH�VLD�RFFXSDWR�GDO�GHELWRUH�H�GDL�VXRL�IDPLOLDUL��LO�FXVWRGH�FRPXQLFKHUj�DJOL�VWHVVL�
la data della vendita, se già fissata, ovvero la data GHOO¶XGLHQ]D� LQ� FXL� VDUj� SURQXQFLDWD�
O¶RUGLQDQ]D� GL� YHQGLWD�� ,O� FXVWRGH� JLXGL]LDULR� GRYUj� DOWUHVu� IDU� SUHVHQWH� DO� GHELWRUH� HVHFXWDWR�
�FRQVHJQDQGRJOL�XQD�FRSLD�GHOO¶LQIRUPDWLYD�SXEEOLFDWD�DOO¶LQWHUQR�GHOOD�VH]LRQH�³PRGXOL´�GHO�VLWR�
internet del Tribunale), che è ancora possibile evitare la vendita prendendo contatto con tutti i 
creditori ± e non con il solo procedente ± proponendo un accordo nel più breve tempo possibile 
(a tal fine il custode fornirà al debitore il nome di tutti gli avvocati); che è nel suo interesse 
pervenire a un eventuale accordo nel più breve tempo possibile, e ciò al fine di evitare le 
ulteriori spese della procedura e in particolare le spese di pubblicità e il progressivo aumento del 
compenso del custode. 
6H�O¶LPPRELOH�ULVXOWL�RFFXSDWo da terzi il custode chiederà in base a quale titolo occupino il bene 
H�DFTXLVLUj�VH�HVLVWHQWH��LO�FRQWUDWWR�GL�ORFD]LRQH�UHJLVWUDWR�R�O¶HYHQWXDOH�GLYHUVR�WLWROR� 
,O�FXVWRGH�FRPXQLFKHUj�DJOL�RFFXSDQWL�FKH�HVVL�QRQ�GHYRQR�LQ�DOFXQ�PRGR�RVWDFRODUH�O¶DWWLYLWà di 
FXVWRGLD�H�GL�VWLPD��FKH�QHL�JLRUQL�SUHYHQWLYDPHQWH�FRQFRUGDWL�O¶RFFXSDQWH�GRYUj�HVVHUH� in loco 
per consentire la visita del bene; che il debitore dovrà provvedere fare fronte agli oneri di 
manutenzione ordinaria e straordinaria e al regolare pagamento delle spese condominiali nelle 
more della procedura; che, in caso di mancata collaborazione o di  inadeguata conservazione del 
EHQH�SLJQRUDWR��LO�JLXGLFH�SRWUj�GLVSRUUH�O¶LPPHGLDWD�OLEHUD]LRQH�GHOO¶LPPRELOH��FKH��DO�SL��WDUGL��
al momento del trasferimento il giudice ordinerà comunque il rilascio del bene. 
,O� FXVWRGH� DFFHUWHUj�� LQWHUSHOODQGR� O¶DPPLQLVWUDWRUH� GHO� FRQGRPLQLR�� O¶LPSRUWR� PHGLR� DQQXR�
GHOOH� VSHVH�FRQGRPLQLDOL�H� O¶DPPRQWDUH�GHOOH� VSHVH�FRQGRPLQLDOL�GRYXWH�SHU� O¶DQQR� LQ�FRUVR�H�
per quello precedente (trattandosi di spese per le quali rispondono anche gli acquirenti in 
solido). 
Il custode avrà cura, altresì, di richiedere ± VLD� DOO¶DPPLQLVWUDWRUH� GL� FRQGRPLQLR� FKH�
DOO¶HVHFXWDWR�- se sono state deliberate spese per attività condominiali straordinarie, se siano stati 
HVHJXLWL�L�UHODWLYL�ODYRUL��O¶DPPRQWDUH�GHOOH�UHODWLYH�VSHVH�LQ�FDSR�DOO¶HVHFXWDWR��L�YHUVDPHQWL�GDOOR�
VWHVVR�HVHJXLWL�SHU�WDOL�FDXVDOL�H�OH�VRPPH�UHVLGXH�GD�FRUULVSRQGHUH��LQYLWDQGR�O¶DPPLQLVWUDWRUH�D�
inoltrare (per conoscenza) anche al custode ogni e qualsiasi successiva comunicazione inerente 
DOO¶LPPRELOH�SLJQRUDWR� 
In caso di esito negativo del tentativo di primo accesso dovuto a: 

- immobile non abitato,  
- debitore irreperibile,  
- RVWDFROL�DOO¶DFFHVVR�GD�SDUWH�GHOO¶RFFXSDQWH�� 

LO� FXVWRGH� UHOD]LRQHUj� LPPHGLDWDPHQWH� DO� *LXGLFH� GHOO¶HVHFX]LRQH� FKLHGHQGR� O¶DXWRUL]]D]LRQH�
DOO¶DFFHVVR�IRU]RVR�FRQ�O¶DVVLVWHQ]D�GHOOD�)RU]D�3XEEOLFD� 
 

CONTENUTO DELLA RELAZIONE DI PRIMO ACCESSO 

(DA TRASMETTERE AL GIUDICE E AI CREDITORI) 

(VHJXLWR�O¶DFFHVVR il custode  invierà, a mezzo pec, una sintetica comunicazione a tutti i creditori 
e la depositerà telematicamente. 
Nella relazione in parola il custode dovrà indicare:  
� eventuali ulteriori indagini da effettuare presso i pubblici registri che si rendano necessarie in 

base alla documentazione già acquisita; 
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� HYHQWXDOL� SUREOHPDWLFKH� GL� WLSR� WHFQLFR� VHJQDODWH� GDOO¶HVSHUWR� VWLPDWRUH� FKH� QHFHVVLWLQR� GL�
ulteriori approfondimenti e che potrebbero costituire motivo di ritardo per la consegna 
GHOO¶HODERUDWR�SHULWDOH RYYHUR�FRPSRUWDUH�XQ¶LQFLGHQ]D�VXO�YDORUH�GL�VWLPD� 

� JOL� LQWHUYHQWL� GL� PDQXWHQ]LRQH� R� ULSULVWLQR� QHFHVVDUL�� LQGLYLGXDWL� FRQ� O¶DXVLOLR� GHOO¶HVSHUWR�
stimatore ex art. 68 c.p.c.; 

� JOL� LQWHUYHQWL� GL� PHVVD� LQ� VLFXUH]]D� GHOO¶LPPRELOH� FRQWUR� LO� ULVFKLR� GL� LQFXUVLRni esterne e 
danneggiamenti da parte di terzi; 

� JOL� LQWHUYHQWL�GL�PHVVD� LQ� VLFXUH]]D�GHOO¶LPPRELOH�FRQWUR� LO� ULVFKLR�GL�GDQQL�FKH� O¶LPPRELOH�
può procurare a terzi; 

� descrizione delle modalità di svolgimento del primo accesso, delle eventuali criticità 
risconWUDWH�H�GHOOR�VWDWR�GL�RFFXSD]LRQH�GHOO¶LPPRELOH� 

� HYHQWXDOL� VLWXD]LRQL� ³DQRPDOH´� GL� SRVVHVVR� GD� SDUWH� GL� WHU]L� FKH� SRVVDQR� SUHJLXGLFDUH� H�R�
FRPSURPHWWHUH� O¶XWLOH� WUDVIHULPHQWR� GHO� EHQH� LQ� FDSR� DOO¶DFTXLUHQWH� D� VHJXLWR� GL� YHQGLWD�
forzata (es. possesso utile ad usucapionem e, comunque, ogni situazione di detenzione senza 
WLWROR�QRQ�DFFRPSDJQDWD�GD�GLFKLDUD]LRQH�GD�SDUWH�GHO� WHU]R�RFFXSDQWH�FLUFD� O¶DOWUXLWj�GHOOD�
cosa detenuta e immediata disponibilità al rilascio del bene su semplice richiesta del custode); 

� le attività da espletare per la gestione attiva del compendio pignorato: verificando quali siano 
le potenzialità del bene pignorato per impedirne il deprezzamento e per incrementarne il 
YDORUH�GL�VFDPELR�H�LO�YDORUH�G¶XVR��SURSRUUj�DO�*LXGLFH�WXWWH�OH�LQL]Lative necessarie. 

Alla relazione dovrà essere allegato il verbale di primo accesso e la dichiarazione resa 
GDOO¶RFFXSDQWH��VLD�HVVR�GHELWRUH�HVHFXWDWR�FKH�WHU]R��FRQ�WLWROR�RYYHUR�VHQ]D�WLWROR��� 
 

VISITE DE//¶,002%,/( 

Il custode non rivelerà ai richiedenti se vi sono o meno altre persone interessate; né, a maggior 
ragione, fornirà i loro nomi.  
,O� FXVWRGH�GHYH�DVVLFXUDUH�D� WXWWL�JOL� LQWHUHVVDWL�DOO¶DFTXLVWR��HQWUR� LO� WHUPLQH�GL����JLRUQL�GDOOD�
richiesta ± che dovrà essere inoltrata esclusivamente tramite il Portale delle Vendite Pubbliche ±, 
la visita del bene in vendita, accompagnandoli di persona (o a mezzo di un proprio delegato ad 
hoc e senza aggravio di spese per la procedura), in modo da garantire la massima riservatezza.  
Le visite delO¶LPPRELOH� GRYUDQQR� HVVHUH� RUJDQL]]DWH� GDO� FXVWRGH� VLQJRODUPHQWH� SHU� FLDVFXQ�
ULFKLHGHQWH�H�QRQ�JLj�SHU�JUXSSL��DG�RUDUL�LQWHUYDOODWL�GL�XQ�WHPSR�UDJLRQHYROH�WUD�O¶XQD�H�O¶DOWUD�
visita, in modo da evitare qualunque contatto tra i potenziali offerenti e scongiurare, quindi, 
possibili accordi che possano incidere sul regolare svolgimento della futura asta. Allo stesso 
modo, il custode avrà cura di essere costantemente presente (personalmente o a mezzo delegato 
ad hoc) durante la visita a fianco del richiedente, in modo da evitare possibili interlocuzioni tra 
OR�VWHVVR�H�O¶HVHFXWDWR�FKH�SRVVDQR�SDULPHQWL�LQFLGHUH�VXO�UHJRODUH�VYROJLPHQWR�GHOOD�IXWXUD�DVWD� 
Il custode illustrerà, infine, quali sono i presupposti per fruire delle agevolazioni fiscali e con 
quali modalità può essere richiesto eventualmente un mutuo. 

RENDICONTO DELLA CUSTODIA 

Il custode: 

� GHSRVLWHUj�RJQL�VHL�PHVL�XQD�UHOD]LRQH�VFULWWD�VXO�SURSULR�RSHUDWR�H��DO�WHUPLQH�GHOO¶LQFDULFR��
HQWUR����JLRUQL�GDOO¶HPLVVLRQH�GHl decreto di trasferimento GHOO¶XOWLPR� ORWWR�� WUDVPHWWHUj�DOOH�
parti (ivi compresi il debitore) rendiconto finale delle attività espletate per la gestione attiva 
del compendio pignorato con espresso invito alle stesse a presentare, mediante deposito in 
cancelleria, eventuali osservazioni entro i successivi 10 giorni, con espresso avvertimento 
che, in mancanza di contestazioni, il rendiconto si intenderà approvato; 

Fi
rm

at
o 

D
a:

 G
IU

FF
R

ID
A 

G
R

AZ
IA

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
BA

PE
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A 
3 

Se
ria

l#
: 6

fb
6e

99
24

e1
5f

12
38

0a
9e

e0
87

85
d8

f4
7



17 
 

� depositerà alla scadenza del termine assegnato alle parti (e, in ogni caso, non oltre il termine 
GL����JLRUQL�GDOO¶HPLVVLRQH�GHO�GHFUHWR�GL�WUDVIHULPHQWR�GHOO¶XOWLPR�ORWWR) il rendiconto finale 
GL�JHVWLRQH�H�O¶LVWDQ]D�GL�OLTXLGD]LRQH�GL�VSHVH�H�FRPSHQVL��LQ�EDVH�DO�G�P��Q�����������FRQ�OD�
UHODWLYD�GRFXPHQWD]LRQH�JLXVWLILFDWLYD�H�FRQ�OD�SURYD�GHOO¶Dvvenuta comunicazione alle parti;  

� nel caso di procedura avente ad oggetto un numero di lotti superiore a tre, autorizza il 
custode a depositare rendiconti finali per gruppi di tre immobili; 

� QHO�FDVR�LQ�FXL�O¶LQFDULFR�DEELD�DG�RJJHWWR�GLYHUVL�EHQL��DYUj�FXra di distinguere le entrate e le 
uscite relative a ciascun bene (ciò al fine di agevolare la distinzione delle masse nel caso di 
liberazioni parziali o di beni appartenenti a soggetti diversi o di intervento di creditori aventi 
diritto di soddisfarsi sul ricavato di alcuni dei beni pignorati); 

Il G.E. dispone inoltre che il custode-delegato, nel primo atto successivo al conferimento 
GHOO¶LQFDULFR� 

- dichiari, consapevole della responsabilità penale derivante da dichiarazioni non veritiere, 
di non essere legato da rapporti di parentela, affinità, convivenza o convivialità abituale 
con i Giudici e/o con il personale di Cancelleria della Sezione e di non trovarsi in 
conflitto di interessi, anche solo potenziale, con la procedura esecutiva; 

- dichiari, altresì, di essere dotato, presso il proprio studio, di una struttura logistica e 
organizzativa idonea alla gestione delle vendite, nonché di impegnarsi a partecipare 
personalmente, o mediante un delegato comune ad altri professionisti, alle riunioni 
periodiche che verranno indette dalla Sezione; 

- ULIHULVFD� LO� QXPHUR� GL� LQFDULFKL� ULFHYXWL� QHOO¶DQQR� VRODUH� LQ� FRUVR� DO� PRPHQWR� GHOOD�
nomina ed in quello precedente, specificando il numero degli incarichi in cui non ha 
PDWXUDWR�H�ULFHYXWR�FRPSHQVL�SHU�O¶HVWLQ]LRQH�R�OD�FKLXVura anticipata della procedura. 

 
,O�*LXGLFH�GHOO¶HVHFX]LRQH 

Grazia Giuffrida 
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