
 
TRIBUNALE ORDINARIO DI COMO  
sezione I Civile – Esecuzioni Immobiliari 

 
Nel procedimento esecutivo immobiliare R.G.E. n. 5/2020 promosso da  
BANCA POPOLARE SI SONDRIO SOCIETA COOPERATIVA PER AZIONI  con l’avv. 

MARCHI NICOLA .  
 contro   

FRANCESCO  FRAGOMENO con l’avv. BELLUZZO PIERENRICO   
  

All’esito dell’udienza del 27/11/2020 trattata in modalità cartolare ai sensi delle disposizioni di cui 

all’art 23 DL n 137/2020 come già disposto con separato decreto.  

Vista la regolarità della procedura ex art 499 cpc dichiara per riconosciuti dal debitore tutti i crediti 

di cui all’atto di intervento della Banca Popolare di Sondrio del 13 maggio 2020 per euro 29.334,06 

vantati dall’intervenuta nei confronti del debitore Fragomeno Francesco.  

Il procuratore del creditore procedente, unitamente agli altri creditori muniti di titolo, chiede che si 

proceda alla vendita con il sistema previsto dall’art. 569, 3° e 4° comma, c.p.c., dando, inoltre, 

l’assenso ad ulteriori esperimenti di vendita con il medesimo meccanismo (previa eventuale 

riduzione del prezzo) nel caso in cui il primo esperimento vada deserto ed autorizzando 

espressamente l’incasso dell’assegno circolare ovvero la chiusura del libretto di risparmio  

eventualmente  già  esistenti  e  intestati  alla  procedura,  nonché  la  successiva apertura di un 

conto corrente su cui rifluiranno tutte le somme di competenza della procedura, al fine di far fronte 

alle spese necessarie per le incombenze di procedura. I creditori intervenuti si associano.  

È altresì chiesta la nomina di un custode ai sensi dell’art. 559 c.p.c. al quale, se nominato, 

delegano di chiedere, a nome e per conto dei propri assistiti, le pubblicazioni e gli 

adempimenti pubblicitari che verranno disposti.    

· Il Giudice dell’Esecuzione 

· dott. Marco  Mancini 

· esaminata la documentazione in atti;  

· sentite le parti e preso atto delle osservazioni ed istanze dalle stesse avanzate;  

· preso atto dei già effettuati incombenti relativi agli avvisi ex art. 498, 569 e 599 c.p.c.; 
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· visto l’art. 559 c.p.c. e ritenuto essenziale, al fine di garantire un più celere ed efficace 

svolgimento della procedura esecutiva, sostituire il custode ex lege del compendio immobiliare 

pignorato;  

· preso atto che non emergono, allo stato, circostanze che ostino alla sostituzione del debitore 

nella custodia;  

· vista la relazione (elaborato peritale) dell’esperto depositata in atti;  

· dato atto che la predetta relazione, ai sensi del 3° comma dell’art. 173-bis disp. att. c.p.c., 

è stata inviata in copia ai creditori costituiti e ai debitori almeno 30 giorni prima dell’odierna 

udienza;  

· che   le   parti   non   hanno fatto pervenire all’esperto, almeno quindici giorni prima dell’odierna 

udienza, le note previste dall’ultimo comma dell’art. 173-bis disp. att. c.p.c.;  

· ritenuta l’opportunità di procedere alla vendita con le forme previste dall’art. 591-bis c.p.c., 

mediante delega del compimento delle operazioni ad un Professionista Delegato;  

· dato atto che, ai sensi dell’art. 568 c.p.c., il valore dell’immobile è determinato dal giudice 

sulla base del valore di mercato individuato dal perito sulla scorta di indagini ampie e 

corrette, in esito a un percorso motivazionale esente da vizi logici;  

· considerato che il giusto prezzo non coincide necessariamente con quello auspicato dalle parti o 

dai soggetti che, a vario titolo, prendono parte al processo di esecuzione, ma si sostanzia in 

quello che il mercato determina attraverso la possibilità della gara tra più offerenti (Cassazione 

n. 2474/2015, n. 8304/2008, n. 9908/1998), a seguito di una procedura di vendita trasparente, 

basata su una partecipazione più ampia e informata possibile,   che   sia   in   grado   di   mettere   

in   competizione   vari   soggetti   interessati all’acquisto;  

· ritenuti non sussistenti, nel caso di specie, i presupposti di cui all’art. 591 c.p.c. per procedere 

alla vendita con incanto; 

· visti gli artt. 569 e 591-bis c.p.c.  

DISPONE 

la sostituzione del debitore nella custodia del compendio pignorato, nominando all’uopo il 

Custode Giudiziario ai sensi dell’art. 559 c.p.c., come da provvedimento di seguito, cui altresì 

DELEGA 

· il compimento delle operazioni di vendita del compendio immobiliare come meglio individuato 

nella perizia in atti (che deve intendersi qui per intero richiamata e trascritta); 

· la predisposizione del decreto di trasferimento e della bozza di progetto di distribuzione;  

· il compimento delle formalità in conseguenza di eventuali domande di assegnazione ai sensi 

degli artt. 589 e 590 c.p.c. 
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INDIVIDUA 

i beni da porre in vendita nei lotti come formati dal Perito;  

DETERMINA 

il valore del compendio pignorato, ai sensi dell’art. 568 c.p.c., confermando il prezzo base del bene 

come stabilito dal Perito per ogni lotto indicato nella perizia, con arrotondamento per eccesso al 

migliaio di euro; 

e infine  

Como, 27/11/2020                                   

                Il Giudice dell’Esecuzione 

dottMarco  Mancini, 
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ORDINANZA DI DELEGA 
 

(ALLEGATO A VERBALE DI UDIENZA DI TRATTAZIONE CARTOLARE EX ART. 569 
C.P.C.) 

 
IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE 

DOTT. Marco  Mancini 

· visto il coevo verbale di udienza ex art. 569 c.p.c., di cui la presente ordinanza va a formare 

parte integrante; 

· visto l’art. 559 c.p.c.; 

· visto l’art. 591-bis c.p.c.; 

· visto l’art. 173-quinquies disp. att. c.p.c. che prevede la possibilità di disporre la presentazione 

delle offerte e la prestazione della cauzione con sistemi telematici; 

· visto il D.M. Giustizia n. 32 del 26/02/2015; 

· visto il 4° comma dell’art. 569 c.p.c. che prevede, “salvo che sia pregiudizievole per gli 

interessi dei creditori o per il sollecito svolgimento della procedura, che il versamento della 

cauzione, la presentazione delle offerte, lo svolgimento della gara tra gli offerenti e, nei casi 

previsti, l'incanto, nonché il pagamento del prezzo, siano effettuati con modalità telematiche”; 

· visto il D.M. Giustizia del 05/12/2017 (in G.U. serie generale n. 7 del 10/01/2018), che accerta 

la piena funzionalità dei servizi del portale delle vendite pubbliche (in sigla PVP); 

· visto l’art. 161-ter disp. att. c.p.c. e il D.M. Giustizia n. 32 del 26/02/2015; 

· ritenuto che la possibilità di depositare offerte via web e di partecipare alle aste tramite 

collegamento telematico, sotto il controllo del Giudice, dell’Ufficio giudiziario e del 

Professionista Delegato alla vendita, sia un metodo efficace per perseguire gli obiettivi della 

trasparenza e dell’allargamento della partecipazione alle vendite giudiziarie; 

· considerato che per la procedura esecutiva in epigrafe la vendita con modalità telematica 

sincrona mista (art. 22 D.M. 32/2015) appare idonea al perseguimento degli obiettivi di 

trasparenza e allargamento della partecipazione alle vendite giudiziarie, anche in considerazione 

del fatto che tale modalità consente sia la presentazione di offerte cartacee e la partecipazione 

personale alle operazioni di vendita (modalità “tradizionale” preesistente alla modalità 

telematica), sia la presentazione di offerte e la partecipazione alle operazioni di vendita per via 

telematica; 

· considerato che la società Astalegale.net Spa (di seguito indicata anche come Gestore della 

vendita telematica) risulta essere soggetto gestore delle vendite telematiche, in quanto iscritta 

nel registro di cui all’art. 3 del D.M. n. 32/2015, e che la stessa gestisce una piattaforma 

dedicata alle vendite telematiche dei beni immobili all’indirizzo web www.spazioaste.it; 
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· dato atto che questo Tribunale, con separato atto di convenzione, ha autorizzato la predetta 

società alla gestione, nel rispetto della normativa codicistica e regolamentare, con particolare 

riferimento al D.M. Giustizia n. 32 del 26/02/2015, delle vendite telematiche, da tenersi nel 

proprio portale internet http://www.spazioaste.it, nel rispetto delle prescrizioni contenute nel 

citato atto di convenzione; 

·  visto l’elenco istituito presso questo Tribunale ai sensi dell’art. 179-ter disp. att. c.p.c. e in 

ottemperanza a quanto disposto dal successivo art. 179-quater; 

A U T O R I Z Z A 

la predetta società (di seguito indicata anche come Gestore della vendita telematica) alla gestione 

della vendita telematica sotto indicata, nel rispetto delle prescrizioni riportate alla seguente voce 

“Contenuto dell’autorizzazione alla vendita telematica” e sotto la supervisione del sotto indicato 

Professionista Delegato;  

A U T O R I Z Z A 

il creditore procedente, i creditori intervenuti e il debitore esecutato della procedura in epigrafe a 

prendere parte alle operazioni di vendita senza incanto con modalità telematiche (cfr. art. 20, 1° c., 

D.M. n. 32/2015) mediante accesso al portale sopra indicato nel giorno e nell’ora fissati dal 

Professionista Delegato per l’apertura delle buste; la presente autorizzazione è condizionata al 

puntuale adempimento, da parte dei soggetti qui autorizzati, della richiesta di assistere alla vendita 

giudiziaria telematica attraverso il Portale delle Vendite Pubbliche - PVP all’indirizzo internet 

https://pvp.giustizia.it/pvp, l’assenza della quale comporterà l’inefficacia della presente 

autorizzazione; 

  

N O M I N A 

Custode Giudiziario, ai sensi dell’art. 559 c.p.c., in sostituzione del debitore, l’avv Roncoroni al 

quale altresì 

D E L E G A 

· il compimento delle operazioni di vendita del compendio immobiliare pignorato da porre in 

vendita nei lotti e al prezzo base individuati nel verbale qui citato in premessa; 

· la predisposizione del decreto di trasferimento e della bozza di progetto di distribuzione; 

· il compimento delle formalità in conseguenza di eventuali domande di assegnazione ai sensi 

degli artt. 589 e 590 c.p.c.; 

nel rispetto delle prescrizioni riportate alla seguente voce “Contenuto della delega al 

professionista”, attribuendo allo stesso il ruolo di referente della procedura 

D I S P O N E 
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che la vendita giudiziaria dei diritti reali immobiliari pignorati sia posta in essere nella forma 

senza incanto (artt. 570-575 c.p.c.) con modalità telematica sincrona mista (art. 22 D.M. 

Giustizia 32/2015), precisando che, con tale modalità, coloro che hanno formulato l'offerta con 

modalità telematiche partecipano alle operazioni di vendita con le medesime modalità, mentre 

coloro che hanno formulato l'offerta cartacea partecipano comparendo personalmente innanzi al 

referente della procedura; e altresì 

O R D I N A 

al creditore procedente (o da altro creditore che intenda assumersene l’onere) di versare, a titolo di 

fondo spese, l’importo di € 1.500,00 sul conto corrente vincolato alla procedura per le prime 

incombenze, entro e non oltre 10 giorni dalla presente ordinanza (non trattandosi di un compenso, 

non sarà emessa fattura e non saranno da riconoscersi Iva o alcun onere previdenziale), e  

D I S P O N E 

che il Professionista Delegato, in caso di mancato versamento nel termine stabilito in assenza di 

giustificato motivo, provveda a rimettere senza indugio gli atti al Giudice dell’Esecuzione per gli 

opportuni provvedimenti, specificando anche se intende rinunciare alla delega. A tale proposito,  

- AVVERTE che il comportamento omissivo dei creditori muniti di titolo esecutivo in punto di 

versamento del fondo spese, nel termine assegnato dal giudice, sarà valutato ai fini della 

dichiarazione di improseguibilità della procedura esecutiva, anche ai sensi dell’art. 187 bis disp. 

att. c.p.c.; 

- PRECISA che le spese per la pubblicazione nel portale delle vendite pubbliche e le altre spese 

per ulteriori pubblicità dell’avviso di vendita (indicate nell’apposita sezione “Pubblicità e altre 

disposizioni” che segue) sono da considerarsi escluse dal sopraindicato fondo spese, e restano 

espressamente a carico del creditore procedente ex art. 95 c.p.c. che avrà l’onere e l’incombenza 

di sostenerle e pagarle. 

CONTENUTO DELL’AUTORIZZAZIONE ALLA VENDITA TELEMATICA 

Il Gestore della vendita telematica qui autorizzato provvederà: 

1) ad accertarsi che gli offerenti abbiano preso visione delle “modalità di esecuzione dei servizi” di 

cui all’art. 10 del D.M. Giustizia n. 32/2015 pubblicate nel proprio portale, nonché che abbiano 

correttamente svolto le operazioni di registrazione e acquisizione delle credenziali o dei codici 

di accesso;   

2) a coordinarsi con il Professionista Delegato affinché l’ordinanza di delega, l’avviso di vendita, 

la perizia e l’ulteriore documentazione che quest’ultimo ritenesse necessario pubblicare per la 

più ampia informativa all’utenza, vengano tempestivamente inseriti nel portale internet sopra 

indicato, ove verrà pubblicizzata la vendita e si terranno le relative operazioni, così da 
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consentire all’utenza interessata un lasso di tempo utile di almeno 30 giorni per la trasmissione 

telematica delle offerte di acquisto prima che si abbia la relativa scadenza del termine; 

3) al rispetto delle disposizioni di legge concernenti le vendite telematiche immobiliari e delle 

disposizioni del D.M. Giustizia n. 32 del 26/02/2015, con particolare riferimento agli obblighi di 

cui agli artt. 7, 9, 10, 16, 17, 19, 20, 23 e 24 dello stesso provvedimento; 

4) a fornire ai soggetti interessati tutte le informazioni necessarie per la trasmissione dell’offerta 

telematica e per la partecipazione alla udienza telematica di apertura delle “buste” telematiche e 

di eventuale gara tra più offerenti, mediante chiare ed intellegibili prospetti informativi inseriti 

nel portale internet sopra indicato e anche mediante servizio di assistenza telefonica; 

5) a fornire al Professionista Delegato l’assistenza necessaria per il corretto svolgimento delle 

attività e delle operazioni concernenti la vendita telematica, con particolare riferimento alle 

operazioni di verifica dell’efficacia delle offerte, di ammissione alle operazioni di vendita e di 

svolgimento dell’eventuale gara tra più offerenti; 

6) a trasmettere, effettuate le verifiche di cui all’art. 17 del D.M. 32/2015, l’avviso di connessione 

di cui all’art. 16 del D.M. 32/2015;  

7) ad informare tempestivamente il Professionista Delegato e questo Giudice di eventuali 

malfunzionamenti dei servizi informatici e telematici forniti, di eventuali difficoltà di accesso al 

proprio portale o ai propri domini e siti Internet, nonché di eventuali azioni di pirateria 

informatica subite; 

8) il mancato rispetto delle prescrizioni riportate ai punti che precedono costituirà precedente 

valutabile per l’eventuale revoca dell’autorizzazione. 

ATTIVITA’ DA SVOLGERSI NELLA QUALITA’ DI CUSTODE GIUDIZIARIO 

Al Custode Giudiziario sono demandati i seguenti incombenti:  

· nell’esercizio della propria funzione gestoria, curare la conservazione, l’amministrazione e la 

fruttuosa gestione del compendio immobiliare pignorato, provvedendo a  

o segnalare eventuali pericoli e/o necessità di urgenti manutenzioni; 

o adottare le adeguate iniziative per la conservazione dell’immobile; 

o incassare, se dovuti, canoni e frutti riferibili al compendio immobiliare pignorato; 

o intimare la tempestiva disdetta di eventuali contratti di locazione o di godimento dei 

beni;  

· nell’esercizio della propria funzione liquidatoria, accompagnare i soggetti interessati a 

presentare offerta di acquisto all’esame dei beni pignorati e fornire loro le informazioni in suo 

possesso sulle caratteristiche dell’immobile; 
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· nel caso in cui il debitore abbia la materiale detenzione del compendio immobiliare pignorato, a 

segnalare eventuali comportamenti dello stesso debitore che attestino disattenzione o 

disinteresse per la conservazione materiale dell’immobile e/o rendano difficoltose le visite 

all’immobile, e comunque ogni circostanza che renda opportuna la revoca della autorizzazione 

al debitore a permanere nella sua detenzione e renda necessario l’immediato sgombero 

dell’immobile;  

· dare esecuzione all'ordinanza di liberazione del compendio immobiliare pignorato, 

eventualmente emessa con separato provvedimento, nei tempi e nei modi ivi previsti.  

CONTENUTO DELLA DELEGA AL PROFESSIONISTA 

Il Professionista Delegato qui nominato provvederà: 

1) al controllo, anche avvalendosi di ausiliario visurista designato (Piazzoli), a) della 

corrispondenza tra il diritto del debitore indicato nel pignoramento e quello risultante dagli atti e 

dai registri pubblici; b) della documentazione ipo-catastale o della certificazione sostitutiva 

notarile depositata dal creditore procedente; c) della relazione dell’esperto già nominato ex art. 

568 c.p.c., previo rifacimento delle visure ipocatastali presso la conservatoria dei RR II;  

2) nell’ipotesi in cui riscontri discordanze o inesattezze a seguito dei controlli di cui al punto che 

precede, ad informare il Giudice dell’Esecuzione mediante tempestiva trasmissione degli atti; 

3) prelevare dal fondo spese sopra indicato le spese documentate per i controlli e gli incombenti di 

cui ai due punti che precedono, senza necessità di autorizzazione;  

4) al controllo dello stato di diritto in cui si trovano gli immobili, della 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; 

5) alla chiusura del libretto della procedura eventualmente già in essere con versamento del saldo 

su un conto corrente intestato alla procedura e aperto presso un istituto di credito di fiducia del 

Professionista Delegato; 

6) a fissare in un termine, compreso tra 90 giorni e 120 giorni dalla comunicazione del presente 

provvedimento, 

o entro il quale dev’essere effettuata la trasmissione telematica delle offerte di acquisto per 

ciascuno dei beni pignorati; 

o nel quale dev’essere effettuata la presentazione delle offerte di acquisto cartacee per 

ciascuno dei beni pignorati; 

7) a fissare, al giorno successivo alla scadenza del termine di cui al punto precedente, le operazioni 

di apertura sia delle buste cartacee che di quelle telematiche, in cui verificare l’efficacia delle 

offerte d’acquisto ai sensi e per gli effetti del 2° comma dell’art. 571 c.p.c. e dar corso 
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all’eventuale gara tra gli offerenti (artt. 571 e 572 c.p.c.), da effettuarsi telematicamente con 

modalità sincrona mista sulla base dell’offerta più alta; 

8) alla redazione dell’avviso di vendita senza incanto ai sensi dell’art. 570 c.p.c. – da trasmettere a 

tutti i creditori della procedura – in conformità alle istruzioni di seguito riportate, in cui 

prevedere che le offerte in aumento sull’offerta più alta non potranno essere inferiori a  

€ 1.000,00 per prezzo base non superiore a € 70.000,00; 
€ 2.000,00 per prezzo base maggiore di € 70.000,00 e non superiore € 140.000,00; 
€ 3.000,00 per prezzo base maggiore di € 140.000,00 e non superiore € 210.000,00; 
€ 4.000,00 per prezzo base maggiore di € 210.000,00 e non superiore € 280.000,00; 
€ 5.000,00 per prezzo base superiore a € 280.000,00; 

9) alla redazione dell’avviso di vendita senza incanto ai sensi dell’art. 570 c.p.c. in conformità alle 

istruzioni di seguito riportate, trasmettendolo a tutti i creditori della procedura; 

10) alla trasmissione al Gestore della vendita telematica, indicativamente entro 10 giorni dalla 

redazione dell’avviso di vendita e comunque in modo tale da consentire all’utenza interessata un 

lasso di tempo utile di almeno 30 giorni per la trasmissione telematica delle offerte di acquisto 

prima che si abbia la relativa scadenza del termine, dell’ordinanza di delega, dell’avviso di 

vendita, della perizia e dell’ulteriore documentazione che il Professionista Delegato ritiene 

necessaria per la più ampia informativa all’utenza, per il tempestivo inserimento nel portale 

internet ove verrà pubblicizzata la vendita e si terranno le relative operazioni; 

11) a relazionare tempestivamente a questo Giudice laddove rilevi, in qualsiasi momento e stadio 

della procedura esecutiva, il mancato rispetto, da parte del Gestore della vendita telematica, 

dell’autorizzazione a lui concessa, il cui contenuto è sopra indicato; 

12) all’esecuzione delle forme di pubblicità legale e commerciale del predetto avviso (come previste 

dall’art. 490 c.p.c. e disposte da questo Giudice con la presente ordinanza: vedi più avanti alla 

voce “Pubblicità e altre disposizioni”); 

13) a chiedere (o far chiedere direttamente dal fornitore) al creditore procedente o altro creditore 

resosi disponibile al pagamento delle spese l’effettuazione delle forme di pubblicità di cui al 

punto che precede, disponendo che le fatture relative siano intestate al creditore che ha versato i 

relativi fondi;  

14) all’apertura, nel corso dell’udienza fissata, sia delle buste cartacee che di quelle telematiche 

formulate dagli offerenti, previo collegamento telematico al portale del Gestore della vendita 

telematica; 

15) all’esame, nel corso della predetta udienza, delle offerte pervenute e della congruità della 

cauzione prestata, secondo le modalità indicate nella presente ordinanza; 

16) a dichiarare, nel corso della predetta udienza, l’inefficacia o l’inammissibilità delle offerte non 

conformi alle disposizioni di legge e a quanto disposto in questa ordinanza; al fine di 
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scongiurare il rischio che partecipino alla gara soggetti diversi da quelli ammessi dalla legge, si 

stabilisce, ai sensi dell’art. 571 c.p.c., che il presentatore dell’offerta telematica possa essere 

unicamente l’offerente, oppure - in alternativa - uno degli offerenti o il legale rappresentante 

della società/ente offerente o il procuratore legale dell’offerente ai sensi dell’art. 579 c.p.c.;   

17) a procedere, nel corso della predetta udienza e nel caso di presentazione di unica offerta 

efficace, all’aggiudicazione all’unico offerente, purché il prezzo offerto risulti inferiore di non 

oltre un quarto rispetto al prezzo base indicato nell’avviso di vendita e se non siano state 

presentate istanze di assegnazione ai sensi dell'art. 588 c.p.c.; 

18) all’effettuazione, nel corso della predetta udienza e nel caso di presentazione di più offerte 

efficaci, della gara telematica tra gli offerenti ai sensi dell’art. 573 c.p.c., pronunciando 

l’aggiudicazione a favore del maggior offerente (allorché sia trascorso 1 minuto dall’ultima 

offerta senza che ne segua un’altra maggiore l’immobile è aggiudicato all’ultimo offerente) e 

ciò anche se il prezzo offerto è inferiore rispetto al prezzo base d’asta in misura non superiore 

ad un quarto, salvo, in tale ultima ipotesi, che non sia stata presentata istanza di assegnazione al 

prezzo base stabilito per l’esperimento di vendita per cui è presentata; 

19) a provvedere, per gli incombenti di cui ai punti precedenti, all’inserimento nel portale del 

Gestore  della  vendita  telematica dei dati contenuti nelle offerte presentate in modalità 

cartacea, nonché dei rilanci e delle osservazioni dei partecipanti alle  operazioni di vendita che 

sono personalmente comparsi, così che siano resi visibili a coloro che partecipano alle 

operazioni di vendita con modalità esclusivamente telematiche, nel rispetto di quanto previsto al 

3° comma dell’art. 20 del D.M. 32/2015; 

20) a redigere il verbale della predetta udienza, depositandone tempestivamente copia nel fascicolo 

telematico dell’esecuzione; 

21) nel caso vi sia stata aggiudicazione e se vi è un creditore fondiario che abbia richiesto in atti 

l’applicazione del privilegio processuale di cui all’art. 41 T.U.B. ma che non abbia partecipato 

telematicamente alla predetta udienza, a trasmettere a quest’ultimo – lo stesso giorno e a mezzo 

posta elettronica certificata – l’invito a depositare, nel termine di cinque giorni 

dall’aggiudicazione, la nota riepilogativa del credito contenente l’indicazione delle coordinate 

bancarie per il pagamento, a pena di disapplicazione del predetto privilegio; 

22) nell’ipotesi di vendita di più lotti, a cessare le 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, 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 legali della procedura saranno 
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valutate dal delegato prudenzialmente, tenuto conto per gli onorari degli avvocati i valori medi 

di riferimento di cui al D.M. 55/2014; 

23) a disporre la restituzione delle cauzioni versate dagli offerenti non resisi aggiudicatari dei beni 

venduti (senza necessità di ulteriore autorizzazione di questo Giudice); 

24) a ricevere o autenticare la dichiarazione di nomina ex art. 583 c.p.c.; 

25) a comunicare all’aggiudicatario, entro 10 giorni dall’aggiudicazione, tenendo conto delle 

somme già versate, l’ammontare del residuo prezzo e delle spese, tasse ed imposte necessarie da 

versare sul conto della procedura; 

26) a riscuotere dall’aggiudicatario, nel termine fissato di 120 giorni, il saldo del prezzo di 

aggiudicazione e delle spese inerenti al trasferimento; 

27) a dare avviso al G.E., entro 2 giorni dalla scadenza del termine per il saldo del prezzo di 

aggiudicazione, del mancato versamento, per i provvedimenti di cui all’art. 587 c.p.c.; 

28) a dare avviso al perito stimatore (o esperto), entro 2 giorni dal versamento del saldo prezzo, 

dell’intervenuta aggiudicazione dell’immobile, al fine di consentire al CTU di depositare 

l’istanza di liquidazione del compenso spettante; 

29) laddove l’immobile aggiudicato è costituito in condominio, a dare avviso all’amministratore del 

condominio, entro 30 giorni dal versamento del saldo prezzo, dell’intervenuta aggiudicazione 

dell’immobile e delle generalità dell’acquirente; 

30) 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 secondo quanto disposto); 

31) a determinare approssimativamente, in caso di richiesta ex art. 41 T.U.B. avanzata dal creditore 

fondiario cui abbia fatto seguito il deposito della nota riepilogativa del credito con le modalità e 

nei termini sopra indicati, le somme necessarie per la liquidazione dei compensi del 

professionista/custode, delle imposte e delle spese per registrazione e trascrizione del decreto di 

trasferimento e per cancellazione dei gravami esistenti, nonché per l’eventuale definitiva 

liberazione del bene, ove una tale attività sia ancora da compiere; determinate dette somme il 

Professionista Delegato comunicherà quale parte del residuo prezzo dovrà essere versata 

dall’aggiudicatario direttamente al creditore fondiario e quale parte dovrà, invece, essere versata 

sul conto della procedura; 

32) ad effettuare, se del caso, la denuncia prevista dall’art. 59 D. Lgs. 42/2004 e le operazioni 

conseguenti previste dalla medesima disciplina; 

33) a predisporre la bozza del decreto di trasferimento (con espressa menzione della situazione 

urbanistica dell’immobile e previa nuova verifica delle trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli 
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gravanti sull’immobile), trasmettendolo senza indugio al Giudice dell’Esecuzione per 

l’emanazione (sia in formato cartaceo che in via telematica); qualora il versamento del prezzo 

sia avvenuto anche mediante la stipula di contratto di finanziamento che abbia previsto il 

versamento delle somme erogate in favore della procedura e la garanzia ipotecaria di primo 

grado sullo stesso bene o diritto immobiliare oggetto di vendita giudiziaria, il decreto di 

trasferimento dovrà farne menzione indicando gli estremi del contratto di finanziamento; il 

decreto di trasferimento dovrà contenere altresì l’ordine di cancellazione dei gravami esistenti 

sull’immobile (a titolo esemplificativo, pignoramenti immobiliari, sequestri conservativi), anche 

se successivi alla trascrizione del pignoramento, con esclusione di domande giudiziali, sequestri 

di natura penale, confische. Al decreto di trasferimento sono allegati: 

a. se necessario, certificato di destinazione urbanistica ex art. 18 L. 47/1985 avente validità 

di un anno dal rilascio o, in caso di scadenza, altro certificato sostitutivo che il 

professionista delegato richiederà; 

b. le dichiarazioni ai fini fiscali rese dall’aggiudicatario in originale, con copia del 

documento di identità e delle dichiarazioni rese a norma del D.P.R. 445/2000; 

c. eventuale attestazione circa la ricezione da parte del professionista delegato delle somme 

necessarie sia per il trasferimento della proprietà, che per le formalità successive poste a 

carico dell’aggiudicatario; 

34) nel caso di decreto di trasferimento con contestuale mutuo ad individuare la data fissandola, 

previo accordo con la Cancelleria Esecuzioni Immobiliari e con il G.E.;  

35) ad eseguire, anche avvalendosi degli ausiliari di cui al punto 1), le formalità di registrazione, 

trascrizione (rammentando che, nell’ipotesi disciplinata dal 3° comma dell’art. 585 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; 

36) a trasmettere all’aggiudicatario, senza necessità di ulteriore autorizzazione e all’esito della 

registrazione presso l’Agenzia delle Entrate, una copia conforme del decreto di trasferimento, 

nonché a restituire all’aggiudicatario le somme residue che siano risultate eccedenti le spese 

occorrenti per il trasferimento; 

37) a compiere, ai sensi e per gli effetti dell’art. 164 disp. att. c.p.c., ogni atto che si renda 

necessario al trasferimento del bene in favore dell’aggiudicatario; 
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38) in caso di infruttuoso esperimento della prima vendita senza incanto, con le modalità e alle 

condizioni sopra indicate, e in mancanza di domande di assegnazione, a determinare, il nuovo 

prezzo-base in misura inferiore di un quarto, avendo sempre cura di indicare che l’offerta 

minima potrà essere pari al 75% del prezzo base così come ridotto; riduzioni di prezzo in misura 

diversa da quella indicata dovranno essere esplicitamente autorizzate dal giudice 

dell’esecuzione, senza che ciò, in ogni caso, possa costituire ragione di ritardo nel sollecito 

svolgimento dell’incarico; tutti gli importi dovranno essere arrotondati per eccesso al migliaio di 

euro; 

39) a fissare un nuovo termine, non inferiore a 60 giorni e non superiore a 90 dalla data del primo 

esperimento di vendita infruttuoso,  

o entro il quale dev’essere effettuata la trasmissione telematica delle offerte di acquisto per 

ciascuno dei beni pignorati; 

o nel quale dev’essere effettuata la presentazione delle offerte di acquisto cartacee per 

ciascuno dei beni pignorati; 

40)  a fissare, al giorno successivo alla scadenza del termine di cui al punto precedente, le 

operazioni di apertura sia delle buste cartacee che di quelle telematiche, in cui verificare 

l’efficacia delle offerte d’acquisto ai sensi e per gli effetti del 2° comma dell’art. 571 c.p.c. e dar 

corso all’eventuale gara tra gli offerenti (artt. 571 e 572 c.p.c.), da effettuarsi telematicamente 

con modalità sincrona mista sulla base dell’offerta più alta; 

41) alla redazione di nuovo avviso di vendita senza incanto ai sensi dell’art. 570 c.p.c. in conformità 

alle istruzioni sopra riportate, trasmettendolo a tutti i creditori della procedura; 

42) alla trasmissione al Gestore della vendita telematica, indicativamente entro 10 giorni dalla 

redazione dell’avviso di vendita e comunque in modo tale da consentire all’utenza interessata un 

lasso di tempo utile di almeno 30 giorni per la trasmissione telematica delle offerte di acquisto 

prima che si abbia la relativa scadenza del termine, dell’ordinanza di delega, dell’avviso di 

vendita, della perizia e dell’ulteriore documentazione che il Professionista Delegato ritiene 

necessaria per la più ampia informativa all’utenza, per il tempestivo inserimento nel portale 

internet ove verrà pubblicizzata la vendita e si terranno le relative operazioni; 

43) all’esecuzione delle forme di pubblicità legale e commerciale del predetto avviso (come previste 

dall’art. 490 c.p.c. e disposte da questo Giudice con la presente ordinanza: vedi più avanti alla 

voce “Pubblicità e altre disposizioni”)); 

44) ad effettuare, anche per questo secondo esperimento di vendita, tutte le attività oggetto della su 

estesa delega; 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
M

A
N

C
IN

I 
M

A
R

C
O

 E
m

e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e
ri
a
l#

: 
4
1
7
7
fc

2
1
5
7
e
e
6
6
d
a
d
5
c
e
d
4
9
9
e
2
3
4
e
9
7
f

Ist. n. 5 dep. 20/11/2020



45) in caso di infruttuoso esperimento della seconda vendita senza incanto, con le modalità e alle 

condizioni sopra indicate, oltre che con il prezzo-base già come sopra ribassato, e in mancanza 

di domande di assegnazione, a determinare l’ulteriore nuovo prezzo-base in misura inferiore di 

un quarto, avendo sempre cura di indicare che l’offerta minima potrà essere pari al 75% del 

prezzo base così come ridotto; riduzioni di prezzo in misura diversa da quella indicata dovranno 

essere esplicitamente autorizzate dal giudice dell’esecuzione, senza che ciò, in ogni caso, possa 

costituire ragione di ritardo nel sollecito svolgimento dell’incarico; tutti gli importi dovranno 

essere arrotondati per eccesso al migliaio di euro; 

46) a fissare un nuovo termine, non inferiore a 60 giorni e non superiore a 90 dalla data del secondo 

esperimento di vendita infruttuoso,  

o entro il quale dev’essere effettuata la trasmissione telematica delle offerte di acquisto per 

ciascuno dei beni pignorati; 

o nel quale dev’essere effettuata la presentazione delle offerte di acquisto cartacee per 

ciascuno dei beni pignorati; 

47) a fissare, al giorno successivo alla scadenza del termine di cui al punto precedente, le operazioni 

di apertura sia delle buste cartacee che di quelle telematiche, in cui verificare l’efficacia delle 

offerte d’acquisto ai sensi e per gli effetti del 2° comma dell’art. 571 c.p.c. e dar corso 

all’eventuale gara tra gli offerenti (artt. 571 e 572 c.p.c.), da effettuarsi telematicamente con 

modalità sincrona mista sulla base dell’offerta più alta; 

48) alla redazione di nuovo avviso di vendita senza incanto ai sensi dell’art. 570 c.p.c. in conformità 

alle istruzioni sopra riportate, trasmettendolo a tutti i creditori della procedura; 

49) alla trasmissione al Gestore della vendita telematica, indicativamente entro 10 giorni dalla 

redazione dell’avviso di vendita e comunque in modo tale da consentire all’utenza interessata un 

lasso di tempo utile di almeno 30 giorni per la trasmissione telematica delle offerte di acquisto 

prima che si abbia la relativa scadenza del termine, dell’avviso di vendita, della perizia e 

dell’ulteriore documentazione che il Professionista Delegato ritiene necessaria per la più ampia 

informativa all’utenza, per il tempestivo inserimento nel portale internet ove verrà pubblicizzata 

la vendita e si terranno le relative operazioni; 

50) all’esecuzione delle forme di pubblicità legale e commerciale del predetto avviso (come previste 

dall’art. 490 c.p.c. e disposte da questo Giudice con la presente ordinanza: vedi più avanti alla 

voce “Pubblicità e altre disposizioni”)); 

51) ad effettuare, anche per questo terzo esperimento di vendita, tutte le attività oggetto della su 

estesa delega; 
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52) a rimettere gli atti a questo Giudice dell’Esecuzione in caso di infruttuoso esperimento anche 

della terza vendita, entro e non oltre 15 giorni dalla stessa, unitamente ad una relazione su tutta 

l’attività compiuta sia nella qualità di Custode Giudiziario (con specifica indicazione degli 

accessi compiuti e delle richieste di visita ricevute ed effettuate) che nella qualità di 

Professionista Delegato, illustrando analiticamente le spese sostenute e allegando gli estratti del 

conto corrente della procedura e specificando le ragioni che potrebbero avere ostacolato la 

vendita; il Professionista Delegato depositerà agli atti della procedura tutti gli avvisi di vendita 

redatti e pubblicati; nell’ossequioso rispetto dei termini sopra indicati, il professionista dovrà 

avere cura di effettuare 3 esperimenti di vendita durante il corso di un anno; il mancato rispetto 

di questi termini costituisce fondato motivo per procedere alla revoca dell’incarico ricevuto; 

53) a segnalare, nel termine di giorni 15 dall’esaurimento del fondo spese, tale circostanza, 

depositando un’analitica relazione sulle somme spese, al fine dell’adozione da parte del Giudice 

dell’Esecuzione dei provvedimenti necessari per la continuazione delle attività di vendita;  

54) a richiedere ai creditori, entro 5 giorni dalla aggiudicazione, le note di precisazione dei crediti, e 

a chiedere al giudice dell’esecuzione, in uno con il deposito della bozza del decreto di 

trasferimento, la apposizione del visto di congruità sulla istanza di liquidazione delle proprie 

competenze, che saranno definitivamente liquidate dal giudice dell’esecuzione dopo la 

approvazione del progetto di distribuzione delle somme; 

55) a formare il progetto di distribuzione, depositandolo in cancelleria, anche tenendo conto degli 

onorari liquidati dal giudice dell’esecuzione al Professionista Delegato e Custode Giudiziario, 

nel termine di legge, ed anche nell’ipotesi in cui, per colpevole ritardo, i creditori non abbiano 

depositato alcuna nota di precisazione del credito, dovendo in tal caso il Professionista Delegato 

determinare i relativi diritti in base agli atti in procedura e tenendo conto dei valori medi di 

liquidazione stabiliti dal D.M. 55/2014 per gli onorari degli avvocati, considerando quale 

parametro di riferimento gli importi dei crediti; 

56) a fissare la comparizione delle parti avanti a sé, nel proprio ufficio, entro 45 giorni dalla data di 

deposito presso la Cancelleria del progetto di distribuzione, ove non intervengano osservazioni 

da parte del Giudice dell’Esecuzione; 

57) a notificare il provvedimento in cui fissa la comparizione delle parti avanti a sé ai creditori, 

anche a mezzo di posta elettronica certificata, e al debitore nelle forme di cui al 2° comma 

dell’art. 492 c.p.c.; 

58) a dare atto dell’approvazione del progetto di distribuzione se all’esito della comparizione, 

ovvero anche in caso di mancata comparizione a norma dell'art. 597 c.p.c., non sorgono 
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contestazioni tra le parti; il verbale di approvazione dovrà essere immediatamente depositato 

presso la Cancelleria; 

59) a procedere, una volta approvato il progetto di distribuzione e decorsi i termini di legge per 

eventuali impugnazioni ed opposizioni, ai pagamenti previsti dallo stesso progetto, ivi compreso 

quanto a lui riconosciuto in virtù del decreto di liquidazione del compenso, senza necessità di 

ulteriori autorizzazioni, e successivamente a procedere all’estinzione del conto corrente della 

procedura; 

60) a depositare un rapporto riepilogativo finale delle attività svolte, cui avrà cura di allegare copia 

dei provvedimenti di liquidazione del Giudice dell’Esecuzione, il progetto di distribuzione, gli 

avvisi alle parti e la prova dei pagamenti compiuti; 

61) nel caso in cui sorgano controversie ex art. 512 c.p.c., a rimettere gli atti al giudice 

dell’esecuzione, fissando un’udienza innanzi al Giudice dell’Esecuzione per la data che cade nel 

giorno di Giovedì di due settimane successive alla data prevista per l’approvazione del progetto 

di distribuzione, alle ore 11:30; a detta udienza il delegato dovrà comparire personalmente 

depositando una breve relazione riassuntiva sulle ragioni delle contestazioni; nel caso di 

contestazioni, in base al presente provvedimento, le parti si ritengono informate dell’udienza 

così come sopra fissata.  

* * * * * 

Il Professionista Delegato procederà senza indugio a tutte le operazioni delegate. 

Il Giudice dell’Esecuzione autorizza il Professionista Delegato a farsi sostituire da altro 

professionista iscritto nell’elenco di cui all’art. 179-ter disp. att. c.p.c. per la ricezione delle buste 

contenenti le offerte, per lo svolgimento delle udienze di vendita senza e con incanto e delle 

operazioni inerenti. 

* * * * * 

 CONTENUTO DELL’AVVISO DI VENDITA 

Si rinvia all’Avviso di Vendita Giudiziaria Senza Incanto Telematica Sincrona Mista, il cui 

contenuto è qui integralmente richiamato. 

* * * * * 

PUBBLICITÀ E ALTRE DISPOSIZIONI 

Ai sensi e per gli effetti del 1° comma dell'art. 591-bis c.p.c., il Professionista Delegato provvederà 

ad effettuare un’unica pubblicità, almeno 45 giorni prima della data fissata per l’esame delle offerte 

per ciascuna vendita mediante i seguenti adempimenti: 

ai sensi dell’art. 490 c.p.c., inserimento - a cura di Astalegale.net S.p.a. in qualità di Gestore della 

vendita telematica, che viene qui all’uopo nominato anche quale Soggetto legittimato alla 
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pubblicazione, e che verrà contattato a riguardo dal creditore diligente ovvero dal professionista 

delegato - sul portale del Ministero della Giustizia, nell’area pubblica denominata Portale delle 

vendite pubbliche - PVP (https://pvp.giustizia.it/pvp), nonché sui siti 

www.tribunale.como.giustizia.it, www.astalegale.net e www.asteimmobili.it, e sulla rivista 

“Newspaper Aste Tribunale di Como”, di avviso da inserire unitamente all’ordinanza di delega, 

all’avviso di vendita e alla perizia di stima. 

Il testo dell’inserzione dovrà essere redatto secondo le indicazioni disponibili presso la Cancelleria 

e dovrà contenere, in particolare, l’ubicazione e tipologia del bene, la superficie in mq, prezzo base, 

giorno e ora della vendita, con indicazione del giudice, n° della procedura, nonché del Custode 

Giudiziario e del Professionista Delegato con i loro recapiti telefonico e di posta elettronica. 

Saranno invece omessi i dati catastali e i confini del bene.  

Si precisa che sarà obbligo del creditore a carico del quale sono stati posti gli oneri pubblicitari o 

dei creditori muniti di titolo esecutivo provvedere al pagamento del contributo unificato di € 100,00 

per ciascun lotto posto in vendita. 

La società incaricata dell’effettuazione della pubblicità sul portale e sui siti internet rilascerà fattura 

a nome del creditore che ha anticipato le relative somme, compreso il contributo di pubblicazione 

sul Portale delle vendite pubbliche - PVP, su indicazione del Professionista Delegato. Il pagamento 

di dette prestazioni verrà effettuato direttamente dal creditore suddetto che provvederà al relativo 

pagamento. 

Il Professionista Delegato curerà la notificazione, da effettuarsi almeno 30 giorni prima della 

vendita, dell’avviso di vendita (o di un suo estratto) agli eventuali comproprietari, alla parte 

debitrice esecutata nonché ai creditori iscritti non intervenuti nella procedura esecutiva. 

Il Professionista Delegato e il Custode Giudiziario hanno la facoltà di apporre un cartello 

pubblicitario di vendita del bene “in loco” nel fabbricato ove è ubicato il compendio. 

Al fine di rendere fruibile alla generalità dei possibili interessati alla vendita la possibilità di 

partecipare offrendo un corrispettivo inferiore di un quarto rispetto al prezzo base di asta, i delegati 

inseriranno nelle pubblicità la dicitura del tipo: “Il prezzo base è pari a .........; Offerta minima è 

pari a.........(prezzo base ridotto di un quarto)”. 

A tal fine autorizza il professionista delegato ad effettuare i necessari prelievi dal conto corrente 

della procedura. 

Como, 27/11/2020                                   

                Il Giudice dell’Esecuzione 

dottMarco  Mancini, 
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