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PROMOSSA DA 
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CONTRO 

 

CREDITORE 

DEBITORE 
 

**** e **** 

INTERVENUTO 

 

Il G.E., 

letta la relazione del Custode, depositata in data 10.10.2025; 

preso atto che, quanto allo stato di occupazione, l immobile pignorato è nella 

disponibilità della parte esecutata, che il contratto di locazione non è stato 

fiscalmente prorogato, ma non c'è una chiusura/risoluzione presentata; 

ritenuto, pertanto, che l'immobile pignorato possa essere posto in vendita, dando atto 

che è nella disponibilità di parte esecutata con un contratto non fiscalmente 

prorogato, del quale il futuro aggiudicatario potrà chiedere la risoluzione/chiusura 

formale; 

letto il ricorso, acquisito al fascicolo informatico del procedimento in data 12.2.2026, 

depositato dal creditore procedente; 

letti gli atti, 

ha pronunciato la seguente 

ORDINANZA 

rilevato che il creditore procedente ha chiesto la vendita dei beni pignorati, con 

 beneficio, di cui al    



-585 c.p.c. 

ritenuto che non vi sia probabilità di ricavare, dalla vendita con incanto, un prezzo 

superiore della metà, rispetto a quello di stima; 

 ex art. 574 c.p.c., atteso che occorre offrire ai 

potenziali interessati la più ampia gamma di possibilità di pagamento, al fine di 

ampliare la platea degli offerenti, seppur con le limitazioni di cui infra; 

rilevato che, nella maggior parte dei casi, gli immobili di valore economico 

inferiore a Euro 150.00,00/200.000,00 vengono venduti a soggetti che hanno scarsa 

familiarità con gli strumenti informatici e che, pertanto, di regola, il ricorso alle 

modalità telematiche per lo svolgimento degli esperimenti di vendita di tali beni 

costituirebbe un inutile aggravio economico per la procedura, con corrispondente 

pregiudizio per i creditori e per gli esecutati; 

rilevato che i Giudici delle Esecuzioni immobiliari e il Presidente della I Sezione 

Civile di questo Tribunale, recepiti i principi sopra enunciati, sentiti i delegati alle 

vendite, hanno disciplinato nuovamente le modalità di vendita, emanando una 

circolare (Vendite immobiliari delegate-Disposizioni generali per le vendite telematiche), con 

successiva parziale modifica 

in materia di vendita dei beni immobili pignorati)  

1) che le vendite siano disposte, senza incanto, nella forma della vendita analogica, 

salva diversa disposizione del G.E.: 

- per i lotti costituiti da IMMOBILI AD USO ABITATIVO per i quali è stabilito il 
 

- per i lotti costituiti da IMMOBILI STRUMENTALI (OPIFICI) e TERRENI 

EDIFICABILI   

200.000,00; 

2) che le vendite siano disposte, senza incanto, nella forma della vendita telematica 

sincrona mista salva diversa disposizione del G.E, 

- per i lotti costituiti da IMMOBILI AD USO ABITATIVO per i quali è stabilito il 
 

- TERRENI AGRICOLI per i quali è stabilito il prezzo base 1° esperimento superiore 
 

- per i lotti costituiti da IMMOBILI STRUMENTALI e TERRENI EDIFICABILI per i 

quali è stabilito  
3) Che le vendite siano disposte senza incanto, nella forma della vendita telematica 

pura, asincrona o sincrona, salva diversa disposizione del GE: 

- per i lotti costituiti da IMMOBILI STRUMENTALI e TERRENI EDIFICABILI per i 

quali è stabilito 

Con la precisazione che, nel caso di 

DIVERSO VALORE, o DI PIU LOTTI DI DIVERSA NATURA E DI DIVERSO VALORE, 



deve ritenersi modalità di vendita applicabile, in quanto prevalente, quella applicabile al 

lotto con il prezzo base più basso. 

Rilevato che il custode non ha segnalato rischi di interferenze illecite o altre 

situazioni che possano pregiudicare la trasparenza del procedimento di vendita, tali da 

rendere necessario il ricorso alle modalità telematiche di vendita dei beni pignorati; 

Tanto premesso, e precisato che gli allegati fanno parte integrante del presente 

verbale, 

ORDINA LA VENDITA 

dei beni immobili pignorati, nella descrizione e consistenza di cui alla perizia di stima, 

con modalità di vendita ANALOGICA, fissando  ora come data del primo 

esperimento il: 

17.6.2026 

autorizzando il delegato a differire tali date di non oltre 15 giorni. 
 

dispone che il delegato, in caso di esito negativo del primo esperimento, rimetta gli atti 

al G.E. per l'eventuale apertura dell'Amministrazione Giudiziaria, sentiti i creditori 

PROGRAMMA DI VENDITA 

Forme della vendita: rilevato che gli artt. 506-569 c.p.c. sono stati novellati, 

dapprima dal d.l. 132/2014, convertito con legge 162/2014, poi con d.l. 83/2015, 

convertito con legge 132/2015, prevedendosi ora la facoltatività della vendita con 

incanto, da disporsi solo laddove il G.E. ritenga probabile che il bene possa essere 

venduto ad un prezzo superiore della metà, rispetto al valore di stima, norma 

applicabile anche alla procedure in corso a seguito della riforma del 2015; ritenuto che 

tale eventualità non ricorra nella specie, non trattandosi di bene di particolare pregio e 

pronta vendibilità (cfr. relazione esperto e custode), si dispone che il delegato proceda 

alle vendite solamente nella modalità della vendita senza incanto. 

Offerta rateale: vista la novella degli artt. 569-574 c.p.c., i quali ammettono, ora, 
 

 

 

rateazione mensile, si dispone che tale forma di offerta sia applicata dai delegati, alle 

anzidette condizioni. 

Termine per il compimento delle operazioni         
 



successivi ribassi, non scenda sotto Euro 15.000,00, sicché la prosecuzione della 

procedura divenga antieconomica, con conseguente chiusura anticipata della 

-bis, disp. att., c.p.c.. 

Pubblicità: ai sensi dell'art. 490 c.p.c. 
 

2) pubblicazione nei siti Internet www.tribunale.vicenza.giustizia.it, 

www.astalegale.net, gestiti da AstaLegale, e www.gruppoedicomspa.it, gestito da 

EDICOM S.p.a., almeno 45 giorni prima della data fissata per la presentazione delle 

offerte; 

3) solo se espressamente richiesto dai creditori, pubblicazione, entro lo stesso 

termine, per estratto, sul quotidiano locale "Il Giornale di Vicenza", comunque 

limitatamente ai primi 3 esperimenti di vendita; 

4) pubblicazione per estratto su il "NEWSPAPER ASTE TRIBUNALE DI 

VICENZA"; 

5) per tutte le procedure, inoltre, verrà effettuata anche la seguente pubblicità 

integrativa e complementare: 

-  

- campagna pubblicitaria su mezzi di trasporto pubblici. 

- inserimento, a cura del gestore Astalegale.net, negli ulteriori canali di 
 

 social media marketing   

 social network e potenziamento della ricerca 

tramite Google 
 

autorizzazione, a prelevare dal conto della procedura le somme necessarie per 
 

come le fatture relative ad ogni altra spesa della procedura sostenuta, dovranno 

essere intestate a nome del creditore, che ha versato i relativi fondi, accendendo il 

Altre forme di pubblicità aggiuntiva complementare (a cura e a carico del 

vendita): COME RICHIESTO DAL CREDITORE. 
 

pagamento anche nelle forme di cui agli artt. 508-585 c.p.c. 

http://www.tribunale.vicenza.giustizia.it/
http://www.astalegale.net/
http://www.gruppoedicomspa.it/


 

tra gli : 
 

DELEGA 
 

591 bis n. 1-13) a: 

Avv. Claudia Dal Santo 

 , alla 
 

 

4332/21 del 20.5.2021 ed alla successiva circolare, parzialmente modificativa, del 

t. 4332/21 in materia di 

vendita dei beni immobili pignorati . 

Quanto allo stato di occupazione del bene posto in vendita, il Delegato avrà cura 

di precisare, nel relativo avviso, che l mmobile pignorato è nella disponibilità di 

parte esecutata con un contratto non fiscalmente prorogato, del quale il futuro 

aggiudicatario potrà chiedere la risoluzione/chiusura formale; 

CUSTODIA 

Conferma Custode, in luogo del debitore, l'I.V.G. di Vicenza, il quale si atterrà al 

 vademecum del custode. 

(eventuale) Atteso che il bene produce frutti, dispone che il Custode depositi 
 

Rilevato che il bene pignorato è libero, esecutato, che 

risiede presso altro Comune, 

AUTORIZZA 

Sin d ora il Custode giudiziario, ove necessario, alla sostituzione delle 

serrature di accesso all immobile. 

COMUNICAZIONI 
 

comunicazioni via PEC o fax o raccomandata A/R, ex art. 151 c.p.c.. 

FONDO SPESE 

Per acconto al Delegato: acconto di Euro 1.000,00 da versarsi al Delegato. 



- 

Per gli oneri e le spese di vendita: Euro 1.500,00 (Euro 2.500,00 laddove sia stata 

  , 

entro il termine di giorni 40 dalla comunicazione del presente provvedimento. 
 

 

l'immediata estinzione della procedura, ex art. 631-bis, c.p.c. (v., in tal senso, la 

delibera del Consiglio Superiore della Magistratura, in data 7.12.2021, (pag. 46), 

avente ad oggetto «Buone prassi nel settore delle esecuzioni  Aggiornamento 

Linee guida», a mente della quale «Il creditore procedente è tenuto altresì a 

versare le somme necessarie per la pubblicazione sul Portale delle Vendite 
 

 

spese destinato esclusivamente alla pubblicità sul P.V.P., si procederà ai sensi 
 

Provvisoriamente a carico del creditore privilegiato, ex art. 41 TUB, o, in assenza, 

del creditore procedente; se vi sono più procedure riunite, a carico del procedente 

di ciascuna di esse, in solido. 

Si precisa che il fondo spese per oneri e spese di vendita non costituisce anticipo 

ex art. 8 D.M. 313/1999 e art. 8 d.P.R. 115/2002, ma integra la provvista, necessaria 
 

fattura). 

In caso di esaurimento del fondo spese per oneri di vendita, il delegato 

provvederà a richiedere, in tempo utile (onde non determinare la stasi della 

procedura e degli esperimenti di vendita), integrazione al fondiario (o al 

procedente), nel limite di Euro 1.500,00, assegnando il termine di giorni 30 per il 

pagamento; in caso di inottemperanza, rimetterà gli atti al G.E., che assegnerà un 

termine a pena di estinzione. 

ASSEGNA 

al creditore procedente, ex art. 569, ultimo comma, c.p.c., termine di giorni 60 per 
 

 

ORDINA 

altresì, al creditore procedente, qualora sia stato emesso ordine di liberazione e 
 

provvedimento, entro 15 giorni dalla sua emissione; proceda il Custode Giudiziario 

ad effettuare plurimi accessi, al fine di predisporre le misure necessarie a conseguire 



il rilascio del cespite entro il termine suindicato: in particolare, individui il Custode 
 

legale, servizi sociali, fabbro, accalappiacani, veterinario, etc.) che possano 

coadiuvarlo nelle attività di liberazione. 

Vicenza, 18/02/2026 
 

Luca Prendini 

 
Allegato 1 

DIRETTIVE PER IL DELEGATO 

Contenuto della delega: il delegato provvederà a tutti gli adempimenti previsti  

591-bis, II co., nn. 1)-13), c.p.c. e agli adempimenti previsti dai successivi commi. 

Controlli preliminari e relazione iniziale: il delegato, entro 30 giorni dal versamento del 

fondo spese, ex art. 16-bis, co. 9-sexies, d.l. 179/2012, come modificato dal d.l. 59/2016, 

convertito, con modificazioni, dalla l. 119/2016, deve depositare apposita relazione iniziale 
 

seguenti verifiche: 

Dal punto di vista procedurale: 

1. che la notifica del pignoramento non sia inesistente; 

2. che il creditore procedente sia munito di regolare titolo esecutivo e che questo 

non sia venuto meno; 

 

4. che siano stati esattamente individuati i comproprietari e che ad essi sia stato 

eseguita in seno ad un giudizio di divisione) gli stessi siano stati ritualmente citati 
 

5. che la documentazione ex art. 567 c.p.c. sia completa (cfr., Cass. 11090/1993). 

 
Dal punto di vista sostanziale (in base agli atti e documenti del fascicolo e alla perizia): 

1.      

pignoramento e della nota di trascrizione (validità del pignoramento dal punto di 

vista oggettivo, cfr. Cass. 25055/2013); 

2. che il diritto sia stato correttamente pignorato (Cass. 6575/2013, Cass. 

6576/2013, Cass. 4612/1985, Cass. 11272/2014, Cass. 11638/2014); 

3. controllo della titolarità, in capo al/i debitore/i esecutato/i, dei diritti reali 

3. 
coloro che abbiano trascritto domanda ex 



oggetto di apprensione esecutiva, sulla base della documentazione ipo-catastale, o 

della certificazione sostitutiva notarile, depositata dal creditore procedente e della 
 

consistenza degli stessi, ad informarne questo Giudice, trasmettendogli gli atti 

senza indugio; 

4.  

diversi da quelli indicati nella relazione di stima; 

5. al controllo dello stato di diritto in cui si trovano gli immobili, della 
 

d.P.R. 380/2001, nonché le notizie di cui agli articoli 17 e 40 della citata legge n. 47 

del 1985, sulla base della perizia e dei documenti allegati; 

Il delegato deve intendersi fin da ora autorizzato ad effettuare, laddove ritenuto 

necessario/opportuno (in relazione a possibili rischi di evizione o petitio hereditatis, ecc. per 
 

 mortis causa indiretto e/o rettifiche di atti ex art. 59-bis l. not. e/o rettifiche della 

nota di trascrizione, nonché ad acquisire l'atto di provenienza ante ventennio, laddove ciò 

non sia già stato fatto dal procedente o dall'esperto. 

Relazioni periodiche e finale: dopo il deposito della relazione (nel caso non vengano 

riscontrati vizi) e il versamento del fondo spese da parte del creditore onerato, ogni sei 

mesi, dopo la relazione iniziale, il delegato provvederà a depositare apposita relazione 

periodica con la descrizione delle attività svolte. 
 

depositerà apposita relazione finale. 

Ausiliari: i   

collaboratori (secondo quanto affermato da Cass. 8036/2014) e a farsi sostituire da altro 

-ter, disp. att. c.p.c., per specifiche 

attività, in particolare per le udienze di vendita (in tal caso dandone comunicazione al G.E. 

per la ratifica). 

Prezzo base: il prezzo base del primo esperimento di vendita, se non diversamente 
 

 ex art. 568 c.p.c. (per assenza 

garanzia per vizi, eventuali spese di sanatoria o regolarizzazione catastale, spese 
 

 

minima. Se la delega viene conferita o rinnovata dopo esperimenti di vendita già tenutisi 

(in Tribunale o presso il medesimo o altro delegato), il prezzo base, sempre salvo diverse 
 

tenutosi, ridotto del 25%. 



Ribassi: 

c.p.c., un ribasso del 25% e altrettanto per ciascuno dei successivi esperimenti. 

Il ribasso del 50% è autorizzato: 

prezzo base 1° esperimento < 300 mila = dal 5° esperimento 

prezzo base 1° esperimento < 400 mila = dal 6° esperimento 

prezzo base 1° esperimento < 500 mila = dal 7° esperimento 

In ogni caso  al di là della soglia di antieconomicità prevista nel programma di vendita - 
 

estremo esperimento di vendita al prezzo base di Euro 15.000,00. 

Verifiche periodiche: il Delegato, ogni volta che siano stati effettuati tre esperimenti di 

vendita negativi, ne riferirà immediatamente al G.E. per le determinazioni del caso, senza 

peraltro con ciò sospendere le operazioni di vendita, salvo diversa indicazione da parte del 

G.E. 

Tempistiche: il primo esperimento di vendita dovrà essere fissato tra 90 e 120 giorni dal 
 

(sempre compatibilmente con il calendario predisposto da Astalegale). 

Pluralità di lotti    
 

 

 

immediatamente a questo Giudice 

Modelli  
 

trasferimento, la bozza della delega per la distribuzione. 

Obblighi di conservazione: si precisa che, ex art. 591-bis, c.p.c., come precisato dalla 

circolare del Dipartimento per gli Affari di Giustizia, Direzione Generale della Giustizia 

Civile, prot. n. m_dg.DAG.06/12/2006.129650.U, la Cancelleria dovrà consegnare al 

Delegato tutti gli atti e i documenti del fascicolo, trattenendo solamente originale del 
 

delega, tutte le attività che dovrebbero compiersi presso la Cancelleria del Tribunale 
 

 

 

Fondiario  
 

38 del D. lgs. 10.9.93 n. 385, in caso di richiesta ex art. 41 T.U.B. avanzata dal creditore 

fondiario (il quale dovrà depositare nota riepilogativa del credito entro il termine di 20 

giorni dalla comunicazione dell'avvenuta aggiudicazione      

rà avvenire sempre in favore del 

delegato), il delegato provvederà  a sua discrezione, e comunque nella misura massima 



del 70%, se dovuto, a copertura delle spese di esecuzione anche successive  ad emettere 
 

-bis, n. 13), 

c.p.c., e accantonando il residuo per le spese di procedura ed eventuale riparto. 

Comunicazioni    

notificazioni e le comunicazioni via PEC o fax o raccomandata A/R, ex art. 151 c.p.c. 

In particolare si invita il delegato a comunicare sempre, oltre che ai creditori e al debitore, 
 

 

 

Spese della vendita: sono poste a carico dell'aggiudicatario le spese di registrazione e di 

volturazione e le imposte. Sono a carico della procedura le spese per le cancellazioni (che 
 

antergazione, ex art. 2770, II co., c.c.). 

Il Giudice 

Luca Prendini 

Allegato 2 
 

 , provveda il Custode Giudiziario ad 

acquisire immediatamente il possesso del cespite, mediante la sostituzione delle serrature 
 

autorizzato ad avvalersi del fabbro; 

 , dal debitore o da terzi, provveda il custode ad effettuare 
 

preavviso da effettuarsi con raccomandata A/R almeno 7 giorni prima, consegnando al 
 

 

 

 

liberazione; 

nel caso in cui le comunicazioni non vadano a buon fine o i destinatari si rifiutino di 

riceverle ovvero non le ritirino, il custode è comunque tenuto ad effettuare gli accessi ed a 

procedere con la liberazione del compendio immobiliare; 

provveda quindi il Custode Giudiziario ad effettuare ulteriori accessi intermedi, a sua 

discrezione, tenendo presente che non occorre dare previo avviso dei medesimi agli 
 

 

eventuali ausiliari (a titolo esemplificativo, forza pubblica, medico legale, servizi sociali, 



fabbro, accalappiacani, veterinario, ecc.) che possano coadiuvarlo nelle attività di 

liberazione; 

provveda altresì il Custode Giudiziario a consegnare copia semplice del presente 

provvedimento alla forza pubblica territorialmente competente (VV.UU., Polizia Locale, 
 

prima del termine assegnato dal Custode, o a convocare il debitore o i terzi occupanti 

presso i propri uffici, o ad effettuare la sollecitazione mediante passaggio in loco, e ciò al 

fine di rendere edotti gli occupanti che, se la liberazione non sarà effettuata nel termine 

assegnato dal Custode e, comunque, entro 120 giorni dalla pronuncia del presente 
 

pubblica; 

qualora siano presenti situazioni di disagio sociale e/o bisogno, provveda il Custode 

Giudiziario a comunicare, via PEC o fax o raccomandata RR, copia del presente 

provvedimento ai Servizi Sociali territorialmente competenti, contestualmente 

comunicando altresì la data stabilita per il rilascio, affinché i predetti siano presenti in loco 
 

 occupato da terzi, provveda il creditore procedente a notificare agli 

stessi copia autentica di questo provvedimento entro 15 giorni dalla sua emissione, anche 

via PEC o fax o raccomandata A/R, ex art. 151 c.p.c.; 

il Custode, nella sua qualità di pubblico ufficiale, rediga apposito verbale sintetico dando 
 

dichiarazioni ricevute; 

il Custode  al 
 

 

 

procedura; 

  beni mobili che non debbono 

essere consegnati al Custode Giudiziario o documenti inerenti lo svolgimento di attività 

imprenditoriale o professionale, provveda il Custode a una loro ricognizione eseguendo 

inventario con qualsivoglia mezzo (anche mediante ripresa fotografica o audiovisiva) e ad 

intimare alla parte tenuta al rilascio o al soggetto al quale i predetti beni o documenti 

 e non inferiore a 30 

giorni, salvo il caso di urgenza (la quale si riscontra, a titolo esemplificativo, quando siano 

rinvenuti beni deperibili o animali od oggetti pericolosi o di rilevante valore o denaro 
 

 

entro il termine assegnato gli stessi si considereranno abbandonati e si potrà procedere allo 

smaltimento o alla distruzione  si dia atto a verbale redatto dallo stesso Custode nella sua 



qualità di pubblico ufficiale. In caso di assenza del soggetto intimato, il verbale dovrà 

essere, nel più breve tempo possibile, notificato a cura del Custode a) al debitore nel 

domicilio eletto, o nella residenza dichiarata ex art. 492, II co., c.p.c. o, in difetto, presso la 

Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari oppure b) al terzo nelle forme ordinarie ex artt. 137 

ss. c.p.c.; si autorizza fin da ora, ex art. 151 c.p.c., la notifica a mezzo PEC o fax o 

raccomandata A/R. Una volta decorso il termine assegnato, senza che il soggetto intimato 
 

questi  al minor costo possibile per la procedura, considerando le condizioni di mercato  

allo smaltimento o alla distruzione di beni o documenti, previa verifica che enti di 

beneficienza non siano disponibili a riceverli in donazione, ex art. 20 D.M. 109/1997. Se, 

invece, i beni mobili rivestono  ad avviso del Custode  un apprezzabile valore economico, 

provveda il Custode alla loro vendita con le modalità ritenute più opportune in relazione 

alla natura dei beni e considerando le esigenze di celerità della procedura, provvedendo 

infine al rendiconto delle somme incassate (in caso di mancata vendita entro 3 mesi, si 

proceda a donazione, smaltimento o distruzione). 

Qualora, alla data assegnata e comunque entro 120 giorni dalla presente udienza, il 

debitore o i terzi occupanti non avessero provveduto alla liberazione spontanea, il Custode 

provvederà a segnalarlo al G.E., indicando gli ausiliari necessari per procedere alla 

liberazione forzosa (fabbro, medico legale, forza pubblica, accalappiacani, ecc.), con 
 

competente (VV.UU., Polizia Locale, Carabinieri, Polizia di Stato) di eseguire, con ogni 

mezzo,  il  presente  provvedimento,  prestando  assistenza  al  custode  giudiziario, 
 

resistenza opposta dal debitore o da terzi e ad allontanare quanti disturbino o impediscano 
 

A tal fine, il Custode concorderà con la forza pubblica territorialmente competente la data 

in cui si procederà alla liberazione forzosa (da effettuarsi comunque non oltre il termine di 
 

caso di circostanze sopravvenute e imprevedibili, la forza pubblica, richiesta di intervento 

dal Custode Giudiziario, potrà differire la data suindicata, di massimo 15 giorni. 
 

richiesta del Custode Giudiziario, provvederanno a vincere le resistenze degli occupanti e, 

avvalendosi delle proprie prerogative e se necessario della forza, ad accompagnarli al di 
 

Su richiesta del Custode Giudiziario, gli agenti della forza pubblica dovranno altresì 

prestare la loro assistenza alle ulteriori operazioni di liberazione (a titolo esemplificativo: 

sostituzione delle serrature, perlustrazione dei luoghi, inventario dei beni mobili rinvenuti, 

verbalizzazione, ecc.) sino alla loro conclusione. 
 

liberazione, sui suoi presupposti e/o sulle modalità con cui la stessa viene realizzata, né 



          

liberazione (in caso di presenza di minori o situazioni di disagio sociale o bisogno la presa 

in carico spetta ai Servizi Sociali territorialmente competenti ex art. 403 c.c.). 
 

 

Custode Giudiziario provvederà a farne relazione allo stesso Giudice, il quale potrà 

impartire direttamente ordini agli organismi suindicati, fermo restando che l  

 

fattispecie delittuose previste dagli artt. 328 e 329 c.p. (la cui immediata denuncia al 
 

Il Giudice 

Luca Prendini 


