
 

TRIBUNALE DI FERMO 

ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 

 

IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE 

 

121/2018 RG.E. 

 

 

Letti gli atti; 

osservato che, alla luce dei principi stabiliti dalla Cassazione, SSUU, con sentenza n. 9479/2023, il 

controllo del G.E. debba svolgersi in caso di decreto ingiuntivo non opposto e che non contenga 

motivazione sul profilo della abusività delle clausole; 

ritenuto che tale controllo non si estenda alle diverse ipotesi di decreto ingiuntivo motivato, decreto 

ingiuntivo opposto o di altro titolo di formazione stragiudiziale;  

ritenuto, in particolare, che, qualora l’esecuzione forzata sia stata promossa in forza di mutuo 

fondiario, non sorga l’esigenza di tutela come nella differente ipotesi di decreto ingiuntivo non 

opposto, in quanto il consumatore ha mezzi di tutela sia preventivi che successivi all’esecuzione, 

nelle forme della opposizione all’esecuzione. (Cfr. Tribunale Genova – Ordinanza Collegiale del 23 

maggio 2023 «allorquando il titolo sia di derivazione contrattuale … si verifica proprio ciò che la 

CGUE auspica, ovvero è assicurato al consumatore un rimedio (nel nostro caso addirittura due, ante 

e post inizio dell’esecuzione ai sensi del primo e secondo comma dell’art. 615 c.p.c.) che gli permette 

senz’altro di opporsi alla esecuzione facendo valere e chiedendo l’esame della abusività delle 

clausole, senza che al consumatore possa essere eccepito alcun giudicato»); 

ritenuto di disporre la vendita dei beni pignorati come stimati nella perizia dell’Esperto incaricato (in 

atti), con modalità telematica e gara telematica asincrona (ai sensi dell’art. 24 DM 32/2015) e, in 

particolare, che il versamento della cauzione, la presentazione delle offerte e lo svolgimento della 

gara tra gli offerenti siano effettuati con modalità telematiche e, in ogni caso, nel rispetto della 

normativa regolamentare di cui all’art. 161 – ter disp. att. c.p.c. di cui al decreto del Ministro della 

Giustizia 26 febbraio 2015, n. 32; 

visti gli artt. 559, 569, 591 bis c.p.c, 179 ter disp. att. c.p.c. 

p.q.m. 

-DISPONE la vendita del compendio pignorato nelle forme di rito (ordinarie o speciali, nel caso di 

credito fondiario) secondo i lotti formati ed il prezzo base di vendita indicato nella perizia redatta 

dall’Esperto estimatore, che deve intendersi qui interamente richiamata e trascritta e che deve essere 

consultata dall’offerente, cui si fa espresso rinvio anche per tutto ciò che concerne l’esistenza di 

eventuali oneri e pesi a qualsiasi titolo gravanti sui beni.  

-DELEGA per il compimento delle operazioni relative alla vendita e di quelle successive in base a 

criteri oggettivi l’Avv. Annamaria Martinelli, che dovrà procedere alla vendita senza incanto 

esclusivamente in via telematica, con esaurimento dell'intero incarico nel termine massimo di 24 

mesi dalla comunicazione della delega (eventuali proroghe potranno concedersi solo in casi 

particolari e dietro istanza congruamente motivata).  

 

-CONFERMA il Custode già nominato in atti; 
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-DETERMINA in € 2.000,00 l’ammontare che il creditore procedente (o, in mancanza, uno dei 

creditori intervenuti muniti di titolo esecutivo), nel termine di giorni trenta dalla comunicazione 

della presente ordinanza, se pronunciata fuori udienza, ovvero dalla data di comunicazione al 

Professionista, se resa in udienza, deve anticipare al Professionista a titolo di fondo spese non soggetto 

a fatturazione, necessario per l’espletamento delle attività delegate ed € 500,00 a titolo di acconto sul 

compenso, nonché in € 250,00 l’ammontare che il medesimo creditore deve versare al Custode dei 

beni pignorati, a titolo di anticipo forfettario di spese. 

-AUTORIZZA il professionista delegato a richiedere ai creditori procedente ed intervenuti con titolo 

esecutivo, con le modalità suindicate, ulteriori integrazioni di fondo spese nel caso in cui si rendano 

necessarie. 

-DISPONE che, in difetto del versamento da parte del creditore procedente nel termine suindicato (o 

di quello eventualmente prorogato), il Professionista Delegato ne farà tempestiva segnalazione al 

G.E. con apposita istanza sì da valutare la sussistenza del concreto interesse alla prosecuzione della 

procedura. 

-AVVISA i creditori procedenti ed intervenuti che, in mancanza del versamento del fondo spese come 

sopra determinato (ovvero di quello ulteriore eventualmente richiesto dal professionista delegato) nei 

termini indicati sopra, l’inerzia si riterrà valutabile ai fini dell’estinzione della procedura; 

-AVVISA il Professionista Delegato che il mancato rispetto delle disposizioni di cui sopra verrà 

valutato quale causa di revoca dell’incarico; 

-NOMINA quale gestore delle vendite telematiche la società Astalegale.net s.p.a. con la 

piattaforma www.spazioaste.it  

**** 

L’efficacia del presente ordine di vendita è comunque sottoposta alle seguenti condizioni, di cui 

il Delegato, esclusivamente sulla base degli atti depositati nel fascicolo, dovrà curare la verifica 

prima delle operazioni di vendita: 

 

a. verifichi, prima dell’emissione dell’avviso di vendita, i seguenti elementi: 1) che 

il debitore sia una persona fisica; 2) che il titolo esecutivo su cui si basa il credito 

vantato dal creditore procedente, o da un creditore intervenuto, sia un decreto 

ingiuntivo non opposto; se la verifica ha esito positivo per entrambi i punti 1) e 2) 

sopra indicati, il professionista depositerà nel fascicolo telematico una nota recante la 

seguente intestazione “eventuali clausole abusive – asta fissata in data …”: “il 

creditore procedente/intervenuto______ ha azionato il decreto ingiuntivo  n.   emesso 

dal Tribunale di______ /Giudice di pace di ______, e dichiarato esecutivo ex art. 647 

c.p.c. per mancata opposizione emesso in favore del debitore ______ persona fisica”; 

- il professionista delegato ripeta la segnalazione per ogni creditore per cui risulta 

positivo il controllo; in caso di positiva verifica, attenderà le istruzioni che il 

giudice dell’esecuzione, dopo aver effettuato il controllo in oggetto, impartirà 

sull’espletamento della gara; 

b. la notifica dell’avviso ai sensi dell’art. 498 c.p.c., a cura del creditore diligente; in 

mancanza, lo stesso Delegato, per mera finalità di accelerazione della procedura e 

senza esservi giuridicamente tenuto, ha facoltà di eseguire la notifica a propria cura, 

fermo l’onere del procedente di anticipazione delle spese; 

c. effettuare un nuovo controllo della proprietà dei beni pignorati sulla base della 

documentazione ipocatastale o della certificazione sostitutiva notarile depositata dal 

creditore procedente e della relazione dell’esperto; in particolare, attraverso i 

documenti indicati dall’art. 567 comma 2 c.p.c. il Professionista dovrà accertare che 

dai registri immobiliari risulti trascritto l’acquisto del bene a favore dell’esecutato e 

non risultino contro di lui trascrizioni successive, anteriori al pignoramento, relative 

ad atti che abbiano  comportato la  dismissione del  diritto assoggettato ad 

espropriazione; 
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d. il riscontro nella documentazione depositata dal procedente ex art. 567 c.p.c. della 

serie continua di trascrizioni di idonei atti di acquisto, derivativo od originario, 

riferibili al periodo che va dalla data di trascrizione del pignoramento fino al primo 

atto di acquisto anteriore al ventennio dalla trascrizione stessa (Cass. n. 15597/2019); 

e. ove difetti la continuità delle trascrizioni, o i beni pignorati risultino di proprietà anche 

solo in parte di terzi ovvero appartengano al debitore per una quota inferiore o per un 

diritto reale diverso da quello indicato nel pignoramento, o vi siano altre cause ostative 

alla vendita ne informerà il Giudice rimettendogli senza indugio gli atti; analogamente 

nel caso in cui risultino altri creditori iscritti cui sia stata omessa la notifica dell’avviso 

previsto dall’art. 498 c.p.c.; 

f. nel caso in cui i beni pignorati siano pervenuti per successione ereditaria, il 

Professionista accerterà se risulti in favore dell’esecutato la trascrizione dell’acquisto 

mortis causa, in caso contrario ne informerà immediatamente il Giudice rimettendogli 

senza indugio gli atti; 

g. se del caso il Professionista provvederà ad acquisire agli atti il certificato di stato civile 

del debitore esecutato al fine di verificare se i beni pignorati ricadano in comunione 

legale ai sensi dell’art. 177 c.c. e, in tal caso, verificare se l’atto di pignoramento è 

stato notificato al coniuge e se risulta depositata anche la documentazione ex art. 567 

c.p.c. anche con riguardo a quest’ultimo; acquisire, comunque, i documenti mancanti 

che si profilino necessari o utili per l’espletamento dell’incarico, anche solo in copia 

semplice, con particolare riferimento all’atto di provenienza e con la sola esclusione 

della documentazione ipocatastale e della certificazione sostitutiva notarile, 

documenti della cui produzione è onerato il creditore procedente  a pena di decadenza; 

-DISPONE che Il Professionista Delegato provveda ad accendere un conto corrente bancario 

intestato alla procedura e vincolato all'ordine del Giudice sul quale saranno depositate tutte le somme 

di denaro, a qualunque titolo incamerate dalla procedura, incluse quelle liquidate volta per volta dal 

Giudice a titolo di fondo-spese e poste a carico del creditore istante, salvo rendiconto.  

-AUTORIZZA, sin d’ora, il professionista delegato a prelevare e utilizzare per gli adempimenti 

relativi alla vendita le somme esistenti sul c/c bancario intestato alla procedura e versate a qualsiasi 

titolo, ma previa specifica dichiarazione inserita nella distinta di prelievo e, comunque, salvo 

rendiconto, le somme di denaro occorrenti per spese di: pubblicità; comunicazioni; notifiche; imposte 

e oneri di voltura, trascrizione, cancellazione formalità pregiudizievoli e registrazione anche del 

decreto di trasferimento, diritti, contributi e bolli. 

-AUTORIZZA, sin d’ora, il Professionista Delegato e senza necessità di ulteriore autorizzazione del 

GE, alla restituzione della cauzione versata dal partecipante alla gara che non sia risultato 

aggiudicatario del bene, da eseguirsi mediante bonifico sullo stesso conto utilizzato per il detto 

versamento. 

Il Delegato darà atto dell’apertura del conto corrente bancario nella relazione iniziale.  

I. Condizioni della vendita: 

La vendita dei cespiti pignorati è disciplinata dalle seguenti condizioni: 

a) gli immobili pignorati sono posti in vendita nella consistenza indicata nella perizia redatta dallo 

stimatore, che deve intendersi qui per intero richiamata e trascritta; quanto alle indicazioni della 

normativa relativa alle regolarità urbanistica degli immobili si richiamano le indicazioni e gli 

accertamenti operati dall’esperto (in ogni caso, l’aggiudicatario potrà, ricorrendone i presupposti, 

avvalersi delle disposizioni di cui agli artt. 17, comma quinto e 40, comma sesto della Legge n. 

47/1985 e successive modificazioni ed integrazioni); 

b) la vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, con tutte le eventuali 

pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitù attive e passive, pesi e vincoli. La vendita è a corpo 
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e non a misura (eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, 

indennità o riduzione del prezzo); 

c) la vendita forzata non è soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza di qualità, 

né potrà essere revocata per alcun motivo: l’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualità o 

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

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

condominiali dell’anno in corso e dell’anno precedente non pagate dal debitore - per qualsiasi motivo 

non considerati, anche se occulti e/o comunque non evidenziati in perizia, nonché qualunque altra 

difformità o vizio anche rispetto allo stato dell’immobile al momento dell’accesso da parte 

dell’aggiudicatario per la visita non potranno dare luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione 

del prezzo, essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione dei beni. 

d) le informazioni sul regime fiscale a cui è assoggettata la vendita (imposte sul trasferimento, 

agevolazioni, ecc.) saranno fornite dal professionista delegato; 

e) l’immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti (se 

esistenti al momento della vendita, eventuali iscrizioni e trascrizioni saranno cancellate a spese della 

procedura e a cura dalla società preposta); sono a carico dell’aggiudicatario gli oneri fiscali relativi 

al decreto di trasferimento. 

   

 

II. Avviso ed operazioni di vendita a cura del Professionista Delegato: 

 

-DISPONE che le operazioni relative alla vendita si svolgano secondo le modalità precisate come di 

seguito, nel rispetto del termine ex art. 569 co. 3, primo periodo, c.p.c. per la presentazione delle 

offerte d’acquisto, decorrenti dalla pubblicazione dell’avviso di vendita sul portale delle vendite 

pubbliche, che sarà richiesta entro 60 giorni dalla comunicazione dell’ordinanza di delega. 

Il Professionista Delegato provvederà a: 

a) formare l’avviso di vendita secondo i termini e le modalità indicate nella presente ordinanza; 

b) utilizzare la perizia estimativa dell’immobile nella quale non siano indicate le generalità del 

debitore contenute nel fascicolo della procedura esecutiva; lo stesso è tenuto a depositare ogni 

avviso di vendita che sia stato pubblicato; 

c) verificare se i beni immobili staggiti siano provvisti di attestazione di prestazione 

energetica e, in difetto, darne conto nell’avviso di vendita e decurtare dal valore di stima 

il costo corrispondente alla sua acquisizione che si determina in forfettarie € 200,00 (ove 

tale decurtazione non sia già stata operata dall’Esperto);  

d) indicare specificamente nell’avviso di vendita l’ammontare dell’offerta minima 

ammessa ai sensi dell’art. 571 co. 2 c.p.c. (somma inferiore al prezzo-base di non oltre 

un quarto); 

e) redigere il verbale relativo alle operazioni di vendita con i contenuti e le modalità previste 

dall’art. 591 - bis, commi 4 e 5 c.p.c., depositandone copia informatica nel fascicolo 

dell’esecuzione; 

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

venduti (senza necessità, per tale incombente, di ulteriore delega o autorizzazione da parte del 

G.E.); 

g) 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 di esecuzione, riferendone immediatamente al G.E.; le spese legali dei creditori 

saranno quantificate dal GE tenendo conto, per i compensi, dei valori medi di riferimento di 

cui al D.M. n. 55/2014 avuto riguardo al prezzo di aggiudicazione; 

h) dare tempestivo avviso del mancato versamento del saldo del prezzo di aggiudicazione nel 

termine fissato, per i provvedimenti di cui all’art. 587 c.p.c.; 
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i) inserire nell’avviso di vendita l’avvertimento che l’aggiudicatario, laddove ne abbia interesse, 

faccia istanza di emissione dell’ordine di liberazione entro 30 giorni dal saldo prezzo, con 

onere del delegato della trasmissione al G.E. della suddetta richiesta insieme alla bozza del 

decreto di trasferimento;   

j) in caso di infruttuoso esperimento della prima vendita senza incanto alle condizioni sopra 

indicate e in mancanza di domande di assegnazione, pubblicare un nuovo avviso di vendita 

entro il termine di 60 giorni dalla vendita andata deserta, fissando un termine tra i 45 e i 90 

giorni dalla pubblicazione dell’avviso di vendita, per la presentazione delle offerte con le 

modalità previste dall’art. 571 c.p.c. e a fissare al giorno successivo, l’udienza prevista per gli 

incombenti ex artt. 571 e 572 c.p.c.; 

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

estesa delega;  

l) determinare il prezzo-base in misura inferiore di un quarto rispetto a quello precedente, 

avendo 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;  

m) laddove la prima vendita vada deserta, il Delegato procederà con le medesime modalità ai 

successivi tentativi di vendita, in modo da effettuarne in numero non inferiore a 2 ogni 12 

mesi, senza necessità di ulteriore autorizzazione, al prezzo-base ribassato, ogni volta, di 1/4 

rispetto al precedente tentativo di vendita.  

Nel caso in cui  anche la quarta vendita vada deserta oppure il prezzo da porre a base 

d’asta risulti al di sotto di ¼ del valore di stima, il delegato non provvederà a pubblicare 

nuovo avviso di vendita ma rimetterà gli atti al G.E. per i provvedimenti susseguenti, 

depositando nel fascicolo telematico una relazione su tutta l’attività compiuta, illustrando 

analiticamente le spese sostenute ed allegando gli estratti del conto corrente della procedura e 

specificando le ragioni che potrebbero avere ostacolato la vendita;  

n) in caso di aggiudicazione, il Delegato depositerà telematicamente entro il giorno lavorativo 

successivo, escluso il sabato, l’avviso di vendita e il verbale di vendita;  

o) dopo l’inutile esperimento di più tentativi di vendita senza incanto, entro il limite di quattro, 

il Delegato ne farà relazione al Giudice, evidenziando i motivi che abbiano negativamente 

condizionato i tentativi effettuati e richiedendo gli opportuni provvedimenti per l’ulteriore 

corso delle operazioni delegate; 

p) con l’istanza di cui al punto che precede o all’esito di ulteriori tentativi di vendita infruttuosi, 

il Delegato segnalerà altresì al GE, ai sensi dell’art. 164 bis disp. att. c.p.c., se, sulla base di 

una valutazione in concreto delle circostanze, sia a suo avviso divenuto impossibile 

conseguire un ragionevole soddisfacimento delle pretese dei creditori, avuto riguardo in 

particolare al rapporto tra il presumibile valore di realizzo e i costi sostenuti e da 

sostenersi per le vendite; 

q) depositare, in ogni caso, una dettagliata relazione sull’attività svolta ogni sei mesi dal 

conferimento dell’incarico; il delegato dovrà comunque depositare ogni avviso di vendita che 

sia pubblicato; il mancato reiterato rispetto di questi termini costituisce fondato motivo per 

procedere alla revoca dell’incarico ricevuto;  

r) per quanto non specificamente disposto dalla presente delega relativamente alle operazioni di 

vendita, il Delegato farà applicazione delle pertinenti norme processuali. 

 

III. Pubblicità 

DISPONE che l’avviso di vendita venga pubblicato: 

• sul portale del Ministero della Giustizia nell’area pubblica denominata “Portale delle Vendite 

Pubbliche” a cura del Professionista Delegato, nel termine ordinatorio di almeno 90 giorni prima 

della data della vendita. 
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Nel medesimo termine (90 giorni prima della data della vendita) il Professionista Delegato 

provvederà a inviare richiesta di pubblicità a Astalegale.net Spa in qualità di Gestore della vendita e 

di fornitore del servizio di pubblicità legale. 

Di tale adempimento è responsabile il Delegato, il quale potrà provvedervi con il supporto tecnico 

offerto dal soggetto incaricato dei servizi pubblicitari; a tal fine, si precisa che sarà obbligo del  

creditore procedente o intervenuti muniti di titolo, a carico dei quali sono posi gli oneri pubblicitari,  

di effettuare tempestivamente il versamento del contributo necessario per la pubblicazione sul portale 

ministeriale (€ 100,00 per ogni singolo lotto, oltre oneri bancari relativi all’operazione di pagamento), 

consegnando copia della ricevuta telematica (RT) in formato xml, attestante il pagamento del 

contributo (il pagamento potrà essere eseguito esclusivamente attraverso uno dei circuiti bancari 

aderenti all’infrastruttura “PagoPA”), al Professionista Delegato. 

Se la pubblicazione sul portale delle vendite pubbliche non è effettuata nel termine stabilito per causa 

imputabile al creditore procedente o al creditore intervenuto munito di titolo esecutivo, il Giudice 

dichiara con ordinanza l'estinzione del processo esecutivo (art. 631 bis c.p.c.). 

Il professionista delegato, ai sensi dell’art. 490 c.p.c., cura l’inserimento sul Portale delle Vendite 

Pubbliche – PVP (https://pvp.giustizia.it/pvp) dell’avviso di vendita unitamente all’ordinanza di 

delega e alla perizia di stima, con adeguato corredo fotografico degli immobili posti in vendita.  
Il professionista e il custode avranno cura di comunicare senza indugio al gestore della pubblicità: gli 

estremi della procedura per cui è stato nominato; le proprie generalità e i propri recapiti; relazione del 

CTU ed eventuali integrazioni; avvisi di vendita; esito dei verbali di gara, con indicazione della successiva 

data se già stabilita o, in caso di vendita non ancora rifissata, con comunicazione della probabilità di 

successive vendite e dei tempi prevedibili; eventuali istanze di assegnazione; offerte in aumento, 

conseguenti avvisi, verbali di gara o relativo esito; provvedimenti di amministrazione giudiziaria; in 

estratto o per notizia di provvedimenti adottati dal G.E. ex art. 591 ter c.p.c. o di sospensione 

dell’esecuzione; schede riepilogative del credito; progetto di riparto; eventuali integrazioni o 

modificazioni; notizia sull’approvazione del piano.  

Il professionista e il custode verificano il puntuale inserimento dei dati nel sito e degli adempimenti di 

pubblicità stabiliti nell’ordinanza di vendita, provvedendo a far eliminare eventuali omissioni e/o 

imprecisioni. In particolare, il giorno successivo alle prescritte pubblicazioni, il professionista provvede 

a verificare che la perizia di stima (depurata dei dati personali) e l’ordinanza di vendita siano disponibili 

on line sul sito Internet designato, controllando l’esattezza dei dati. Se individua delle anomalie provvede 

a segnalarle immediatamente al provider con richiesta di tempestivo intervento. Il mancato adempimento 

di tali incombenti verrà valutato quale causa di revoca dell’incarico.  

Il professionista e il custode sono tenuti a consultare ed implementare, secondo le indicazioni che verranno 

fornite dall’ufficio, l’apposito sito internet al quale egli accederà con le credenziali che gli verranno fornite 

dal soggetto gestore 

 

• sul sito del Tribunale di Fermo  

La pubblicazione dell'avviso e dell'ulteriore documentazione già depositata presso la Cancelleria 

(ordinanza di delega, relazione di stima, eventuali fotografie e planimetrie) sarà effettuata su richiesta 

del Professionista Delegato, sempre a cura di Astalegale.net Spa, almeno 45 giorni prima della data 

della vendita. Per le responsabilità connesse al trattamento dei dati ai fini della normativa sulla privacy 

e le responsabilità connesse alla corretta esecuzione degli adempimenti previsti per la pubblicazione 

sui predetti siti, la società accetterà le richieste di pubblicazione esclusivamente dal Professionista 

delegato. Il Professionista avrà cura di comunicare l'esito di ciascun esperimento di vendita al gestore 

della pubblicità. 

Il pagamento dovrà essere eseguito dal Professionista Delegato tramite bonifico bancario su conto 

corrente intestato al Soggetto incaricato. 

 

• sul sito internet www.astalegale.net  

F
irm

at
o 

D
a:

 P
A

LM
IS

A
N

O
 M

IL
E

N
A

 E
m

es
so

 D
a:

 C
A

 D
I F

IR
M

A
 Q

U
A

LI
F

IC
A

T
A

 P
E

R
 M

O
D

E
LL

O
 A

T
E

 S
er

ia
l#

: 6
6c

43
c9

39
8f

e3
10

5

http://www.astalegale.net/


tra il compimento delle suddette forme di pubblicità e la data della vendita dovrà decorrere un termine 

non inferiore a 45 giorni. 

 

IV. Predisposizione ed invio dell’offerta con modalità telematica:  

 

Gli interessati devono far pervenire in via telematica all’interno del portale prescelto e comunicato 

nell’avviso di vendita (seguendo le indicazioni riportate all’interno del portale), a pena di esclusione, 

l’offerta e la documentazione come di seguito riportato. 

 

IV.1 Offerte di acquisto: contenuto e documentazione da allegare 

Le offerte di acquisto potranno essere formulate esclusivamente in via telematica, tramite il modulo 

web “Offerta Telematica” del Ministero della Giustizia a cui è possibile accedere dalla scheda del 

lotto in vendita presente sul portale del Gestore designato nella presente ordinanza. 

L’offerta, comprensiva dei documenti allegati, dovrà essere depositata entro le ore 12,00 del 5° giorno 

lavorativo (esclusi: sabati, domeniche e festivi) antecedente a quello fissato nell’avviso di vendita 

telematica (per esempio: se l’apertura della vendita telematica è fissata per il giorno di venerdì 30 

novembre, l’offerta dovrà presentarsi entro le ore 12,00 di venerdì 23 novembre), inviandola 

all’indirizzo PEC del Ministero della Giustizia offertapvp.dgsia@giustiziacert.it.  

L’offerta si intende depositata nel momento in cui viene generata la ricevuta completa di avvenuta 

consegna da parte del gestore di posta elettronica certificata del Ministero della Giustizia. 

L’offerta, a pena di inammissibilità, dovrà essere sottoscritta digitalmente, ovverosia utilizzando un 

certificato di firma digitale in corso di validità rilasciato da un organismo incluso nell’elenco pubblico 

dei certificatori accreditati, e trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica certificata, ai sensi 

dell’art. 12, comma 5 del D.M. n. 32/2015. 

In alternativa è possibile trasmettere l’offerta ed i documenti allegati a mezzo di casella di posta 

elettronica certificata per la vendita telematica ai sensi dell’art. 12, comma 4 e dell’art. 13 del D.M. 

n. 32/2015, con la precisazione che, in tal caso, il gestore del servizio di posta elettronica certificata 

attesta nel messaggio o in un suo allegato di aver provveduto al rilascio delle credenziali di accesso 

previa identificazione del richiedente ovvero di colui che dovrebbe sottoscrivere l’offerta (questa 

modalità di trasmissione dell’offerta sarà concretamente operativa una volta che saranno eseguite a 

cura del Ministero della Giustizia le formalità di cui all’art. 13, comma 4 del D.M. n. 32/2015).  

Resta fermo che mediante una determinata casella di posta elettronica certificata potrà essere 

trasmessa una sola offerta (a nome di uno o di più soggetti che intendano acquistare congiuntamente, 

anche a mezzo di mandatario, o di un procuratore legale che partecipi per persona da nominare). 

 

L’offerta di acquisto è irrevocabile, salvo i casi previsti dall’art. 571 co.3 c.p.c., e dovrà 

riportare i dati identificativi previsti dall’art. 12 del D.M. 32/2015:  

- cognome, nome, luogo e data di nascita, codice fiscale o P.IVA, residenza, domicilio del soggetto 

offerente;  

- qualora il soggetto offerente risieda fuori dal territorio dello Stato o non abbia un codice fiscale 

rilasciato dall’autorità dello Stato, deve indicare il codice fiscale rilasciato dal paese di residenza 

o analogo codice identificativo come previsto dall’art. 12 co. 2 D.M. 26.2.2015;  

- per escludere il bene dalla comunione legale è necessario che il coniuge, tramite il partecipante, 

renda la dichiarazione prevista dall’art. 179 c.c.; 

- se l’offerente è minorenne, l’offerta dovrà essere sottoscritta o, in alternativa, trasmessa tramite 

PEC per la vendita telematica, da uno dei genitori, previa autorizzazione del giudice tutelare; 

- se l’offerente è un interdetto, inabilitato o un soggetto sottoposto ad amministrazione di sostegno, 

l’offerta dovrà essere sottoscritta, salvo che venga trasmessa tramite PEC per la vendita 

telematica, dal tutore o dall’amministratore di sostegno, previa autorizzazione del Giudice 

tutelare; 
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- se l’offerente agisce quale legale rappresentante di altro soggetto (persona fisica), deve allegare 

certificato del registro delle imprese o visura camerale da cui risultino i poteri oppure la procura 

o la delibera che giustifichi i poteri. 

L’offerta potrà essere presentata per persona da nominare, ma solo da un avvocato, a norma 

dell’art. 579, ultimo comma, c.p.c., salva la necessità che il mandato da depositare ai sensi e per 

gli effetti di cui all’art. 583 c.p.c. rivesta la forma dell’atto pubblico o della scrittura privata 

autenticata, con la conseguenza che, in mancanza, l’aggiudicazione fatta in favore del 

procuratore legale diventerà definitiva a nome di quest’ultimo. 

L’offerta dovrà contenere: 

o l’ufficio giudiziario presso il quale pende la procedura; 

o l’anno e il numero di ruolo generale della procedura; 

o il numero o ogni altro dato identificativo del lotto; 

o l’indicazione del referente della procedura (Delegato); 

o la data delle operazioni di vendita; 

o il prezzo offerto nonché il termine per il versamento del saldo del prezzo (in ogni caso non superiore ai 

120 giorni dall’aggiudicazione); 

o l’importo versato a titolo di cauzione; 

o la data, l’ora e il numero di CRO del bonifico effettuato per il versamento della cauzione, che dovrà 

riportare la causale “Proc. Esecutiva n……….. R.G.E., lotto n. ……, versamento cauzione”, 

o il codice IBAN del conto sul quale è stata addebitata la somma oggetto del bonifico; 

o l’indirizzo della casella di posta elettronica certificata o della casella di posta elettronica certificata per 

la vendita telematica utilizzata per trasmettere l’offerta e per ricevere le comunicazioni previste; 

o l’eventuale recapito di telefonia mobile ove ricevere le comunicazioni previste. 

      All’offerta dovranno essere allegati: 

o copia del documento d’identità e copia del codice fiscale dell’offerente; 

o documentazione attestante il versamento tramite bonifico bancario sul conto della procedura della 

cauzione (segnatamente, copia della contabile dell’operazione), da cui risulti il codice IBAN del conto 

corrente sul quale è stata addebitata la somma oggetto di bonifico; 

o la richiesta di agevolazioni fiscali; 

o se il soggetto offerente è coniugato in regime di comunione legale dei beni, copia del documento 

d’identità e copia del codice fiscale del coniuge (salvo la facoltà del deposito successivo, all’esito 

dell’aggiudicazione e del versamento del prezzo); 

o se il soggetto offerente è minorenne, copia del documento d’identità e copia del codice fiscale 

dell’offerente e di chi sottoscrive l’offerta, nonché copia del provvedimento di autorizzazione del 

Giudice tutelare; 

o se il soggetto offerente è un interdetto, inabilitato o amministrato di sostegno, copia del documento 

d’identità e copia del codice fiscale dell’offerente e di chi sottoscrive l’offerta, nonché copia del 

provvedimento di autorizzazione del Giudice tutelare; 

o se il soggetto offerente è una società o persona giuridica, copia del documento da cui risultino i poteri 

ovvero la procura o l’atto di nomina che giustifichi i poteri; 

o se l’offerta non è fatta personalmente, ma a mezzo di un mandatario (art. 579 co. 2 c.p.c.), copia per 

immagine della procura rilasciata per atto pubblico o scrittura privata autenticata in favore del 

soggetto titolare della casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica oppure del soggetto 

che sottoscrive l’offerta, laddove questa venga trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica 

certificata. 

L’offerente, prima di effettuare l’offerta d’acquisto telematica, deve versare, a titolo di cauzione, una 

somma pari (o comunque non inferiore) al dieci per cento (10%) del prezzo offerto, tramite bonifico 

bancario sul conto corrente intestato alla procedura ovvero sul conto corrente messo appositamente 
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a disposizione dal Gestore, a seconda dell’indicazione fornita dal Professionista Delegato nell’avviso 

di vendita.  

Ferme restando le modalità e i tempi di presentazione dell’offerta, come innanzi disciplinati, l’accredito 

delle somme versate a titolo di cauzione dovrà risultare il giorno fissato per la vendita telematica e 

in un congruo tempo anteriore all’apertura della vendita stessa; in caso contrario, qualora il Professionista 

delegato non riscontri l’accredito effettivo della cauzione sul conto corrente intestato alla procedura 

ovvero sul conto corrente del Gestore, l’offerta sarà inammissibile. 

In sintesi, quanto alle cause di inefficacia dell’offerta, richiamato l’art. 571, co. 2 c.p.c., “L’offerta non è 

efficace se perviene oltre il termine stabilito ai sensi dell’art. 569, terzo comma, se è inferiore di oltre un 

quarto al prezzo stabilito nell’ordinanza o se l’offerente non presta cauzione, con le modalità stabilite 

nell’ordinanza di vendita, in misura non inferiore al prezzo del decimo del prezzo da lui proposto”. 

L’offerente deve procedere al pagamento del bollo dovuto per legge (attualmente pari ad € 16,00) in 

modalità telematica, salvo che sia esentato ai sensi del DPR n. 447/2000. Il bollo può essere pagato tramite 

carta di credito o bonifico bancario, seguendo le istruzioni indicate nel “manuale utente per la 

presentazione dell’offerta telematica” presente sul sito pst.giustizia.it.  

In caso di mancata aggiudicazione, il Delegato ovvero il Gestore, senza richiedere apposita autorizzazione 

al GE, provvederà nel più breve tempo possibile a restituire l’importo versato dall’offerente non 

aggiudicatario a titolo di cauzione, esclusivamente mediante bonifico sul conto corrente da cui proviene 

la somma accreditata (al netto degli eventuali oneri bancari). 

Modalità della vendita telematica asincrona 

a) Il Gestore per la vendita telematica è la società innanzi nominata; 

b) Il portale sul quale avrà luogo la vendita telematica è quello dichiarato dal Gestore e indicato 

nell’apposito elenco dei Gestori delle vendite telematiche individuati dall’Ufficio Esecuzioni 

Immobiliari; il sito di detto portale sarà comunque specificato nell’avviso di vendita redatto a 

cura del Delegato. 

c) Il referente della procedura, incaricato delle operazioni di vendita, è il Professionista delegato.  

 

V. Esame delle offerte 

L’esame delle offerte e lo svolgimento dell’eventuale gara saranno effettuati tramite il portale innanzi 

indicato. Le buste telematiche contenenti le offerte verranno aperte dal Professionista delegato solo nella 

data e nell’ora indicati nell’avviso di vendita all’interno dell’area riservata del portale del Gestore. 

La partecipazione degli offerenti all’udienza di vendita telematica, cui non potranno avere accesso altri 

interessati, a qualunque titolo, diversi dagli stessi offerenti ammessi,  avrà luogo tramite l’area riservata 

del portale del Gestore designato accedendo alla stessa con le credenziali personali e in base alle 

istruzioni ricevute almeno 30 minuti prima dell’inizio delle operazioni di vendita sulla casella di posta 

elettronica certificata o sulla casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica utilizzata per 

trasmettere l’offerta. 

Nel giorno prefissato il Professionista delegato: 

o verificherà la validità e la tempestività delle offerte; 

o verificherà l’effettivo accredito dell’importo comprensivo della cauzione e del bollo; 

o provvederà a dichiarare ammissibili le offerte valutate regolari e tempestive; 
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o provvederà a dare avviso di ogni fatto sopravvenuto rilevante in ordine alla condizione giuridica o di 

fatto del bene, di cui sia venuto a conoscenza; 

o dichiarerà aperta la gara.  

I dati personali di ciascun offerente non saranno visibili agli altri offerenti e alle parti della procedura; a 

tal fine, il Gestore della vendita telematica procederà a sostituire automaticamente gli stessi con 

pseudonimi o altri elementi distintivi in grado di assicurare l’anonimato. 

VI. Gara e aggiudicazione 

Nel caso sia pervenuta un’unica offerta per un importo pari o superiore al prezzo base l’immobile 

verrà provvisoriamente aggiudicato all’unico offerente. 

Nel caso sia pervenuta un’unica offerta inferiore al prezzo base in misura non superiore ad un quarto 

l’immobile verrà aggiudicato salvo che non ci sia seria possibilità di conseguire un prezzo superiore 

con una nuova vendita e non siano state presentate istanze di assegnazione ai sensi dell’articolo 588 

c.p.c. (ex art 572 c.p.c.). 

In caso di pluralità di offerte valide si procederà con la gara telematica tra gli offerenti partendo, come 

prezzo base per la gara, dal valore dell’offerta più alta. Alla gara potranno partecipare, tramite 

connessione telematica, tutti gli utenti le cui offerte sono state ritenute valide. Non sono ammesse 

offerte in aumento presentate con importi decimali. 

La gara avrà la durata di 2 (due) giorni con l’individuazione nell’avviso di vendita della data di inizio 

e della data di scadenza, entrambe coincidenti con giornate lavorative (secondo il calendario delle 

festività nazionali) ed escluso il sabato. Il Delegato fisserà alle ore 12.00 del giorno di scadenza il 

termine ultimo per la formulazione delle offerte in aumento. Qualora vengano effettuate offerte negli 

ultimi 10 minuti prima del predetto termine, la scadenza della gara sarà prolungata, automaticamente, 

di 10 minuti per dare la possibilità a tutti gli offerenti di effettuare ulteriori rilanci, e così di seguito 

fino a mancata presentazione di offerte in aumento nel periodo del prolungamento. 

Il Professionista Delegato dovrà inserire nell’avviso di vendita le modalità ed i termini di 

svolgimento della gara telematica asincrona, come innanzi specificato. 

Se, invece, gli offerenti non diano luogo alla gara mediante formulazione di offerte in aumento, il 

Delegato aggiudicherà tenendo conto, nell’ordine: dell’offerta originaria più alta, di quella assistita 

da cauzione più elevata, di quella che prevede tempi più brevi e forme di pagamento più convenienti 

per la procedura e, in ultima analisi, dell’offerta presentata per prima.  

Prima di dare corso all’eventuale gara ai sensi dell’art. 573 co. 1 c.p.c., il Delegato, in caso di 

presentazione dell’istanza di assegnazione ai sensi degli artt. 588-589 c.p.c., ne renderà edotti gli 

offerenti. 

Se il prezzo offerto è inferiore rispetto al prezzo-base in misura non superiore ad un quarto e non vi 

sono altre offerte (c.d. prezzo minimo), il Professionista Delegato, ex art. 591 bis, co. 3, n. 3) c.p.c., 

provvederà a deliberare anche sull’offerta al c.d. prezzo minimo, non aggiudicando solo nel caso 

in cui in base alle circostanze di fatto specifiche e concrete vi sia la seria possibilità di conseguire un 

prezzo superiore con una nuova vendita o qualora sia stata presentata istanza di assegnazione, 

provvedendo nel primo caso ad indire una nuova vendita e nel secondo a deliberare sull’istanza di 

assegnazione ex artt. 590 e 591 co. 3 c.p.c. (v. art. 591-bis co. 3, n. 7).  Il Delegato si asterrà 

dall’aggiudicazione, rimettendo gli atti al GE, allorquando, in presenza dell’istanza di assegnazione, 

il prezzo raggiunto dagli offerenti all’esito della gara non superi il prezzo-base, dovendo viceversa 

aggiudicare nel caso contrario.  

Ogni offerente ammesso alla gara è libero di parteciparvi o meno. 

Le offerte in aumento sull’offerta più alta non potranno essere inferiori a Euro 1000. 

La gara telematica sarà dichiarata conclusa quando sarà trascorso il tempo massimo senza che vi siano 

state offerte migliorative rispetto all’ultima offerta valida. L’offerente che avrà fatto l’ultima offerta 

valida sarà dichiarato aggiudicatario provvisorio del bene. 

Ogni rilancio effettuato verrà comunicato ai partecipanti mediante email e sms. 
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Alla scadenza del termine della gara sopra indicato, l’offerente che avrà effettuato l’offerta più alta 

sarà dichiarato aggiudicatario provvisorio del bene. 

Una volta decorso il lasso temporale fissato per lo svolgimento della gara: 

o tramite la piattaforma suindicata sarà visibile a tutti i partecipanti l'offerta recante il prezzo 

maggiore nonché al Delegato l'elenco delle offerte in aumento; 

o il Professionista delegato provvederà ad effettuare l'aggiudicazione avvalendosi della 

piattaforma;  

o tutte le comunicazioni ai partecipanti relative alla fase di gara avranno luogo tramite posta 

elettronica certificata all’indirizzo di posta elettronica certificata o di posta elettronica 

certificata per la vendita telematica all'indirizzo comunicato dal soggetto partecipante e 

tramite SMS (tali strumenti di comunicazione sono di ausilio ovvero di supporto alla 

consultazione e partecipazione alla vendita); resta fermo che la piattaforma sarà l'unico canale 

ufficiale per seguire lo svolgimento della vendita e per la partecipazione alla gara; l'eventuale 

mancata ricezione di comunicazioni tramite posta elettronica e/o SMS non invalida lo 

svolgimento della vendita, né può dar luogo ad alcuna doglianza da parte dei concorrenti. 

Qualora nessuno degli offerenti ammessi a partecipare alla gara telematica intenda 

parteciparvi verrà dichiarato aggiudicatario provvisorio l’offerente che ha presentato la 

migliore offerta irrevocabile di acquisto e, nel caso di offerte tutte uguali, il bene sarà 

aggiudicato all’offerente che ha indicato la forma di pagamento più vantaggiosa per la 

procedura, ed in caso di uguali forme di pagamento chi avrà inviato l’offerta per primo. 

o Entro 48 ore dall’aggiudicazione del bene il Delegato alla vendita ovvero il Gestore 

provvederanno alla restituzione delle cauzioni ricevute dai non aggiudicatari mediante 

bonifico bancario, al netto degli oneri bancari. 

o Terminata la gara il Giudice/Delegato aggiudica definitivamente il lotto ovvero dà atto che 

l’asta è andata deserta. 

 

VII. Modalità di versamento del saldo prezzo da parte dell’aggiudicatario 

In caso di aggiudicazione, la somma versata in conto cauzione sarà imputata ad acconto sul prezzo di 

aggiudicazione. 

L’aggiudicatario dovrà, entro il termine perentorio di 120 giorni dall’aggiudicazione -o entro il 

diverso inferiore termine indicato nell’offerta - a pena di decadenza, senza applicare la c.d. 

sospensione feriale e non prorogabile al giorno successivo qualora l’ultimo giorno sia festivo, 

versare il saldo prezzo (differenza tra prezzo di aggiudicazione e quanto versato in c/cauzione).  

Il mancato versamento del saldo prezzo nei modi e nei termini indicati, così come il mancato 

perfezionamento della vendita per qualsiasi fatto o colpa addebitabile all’aggiudicatario comporterà 

la decadenza di quest’ultimo dall’aggiudicazione, con conseguente perdita della cauzione già versata 

che verrà incamerata dalla procedura. 

Alla scadenza in caso di mancato versamento del saldo, il Delegato: 1. si asterrà dal depositare 

eventuali istanze di proroga, anche se pervenutegli dall’aggiudicatario, trattandosi, per legge, di 

termine perentorio e perciò non prorogabile; 2. segnalerà con apposita istanza l’inadempimento 

dell’aggiudicatario, chiedendo l’adozione dei provvedimenti ex art. 587 c.p.c. di competenza del GE 

(revoca dell’aggiudicazione e perdita della cauzione, con le ulteriori conseguenze di legge); 3. con la 

stessa istanza segnalerà se il mancato versamento del saldo si sia già verificato all’esito di altri 

tentativi di vendita del bene pignorato e se sussistano elementi di fatto che consentano di riferire tali 

inadempimenti reiterati ad una stessa persona fisica o società. Di seguito al provvedimento del GE ex 

art. 587 c.p.c., il Delegato procederà sollecitamente ad un nuovo esperimento di vendita allo stesso 

prezzo base del precedente.  

Gli effetti traslativi si produrranno solo al momento dell’emissione del decreto di trasferimento da 

parte del Giudice, previa verifica del corretto ed integrale versamento del saldo e delle spese di 

vendita. 
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Con l’emissione del decreto di trasferimento verrà trasferito altresì all’aggiudicatario il possesso 

giuridico dell’immobile; da tale data, pertanto, andranno a favore ed a carico dell’aggiudicatario tutti 

i relativi vantaggi ed oneri, ivi comprese le spese anche condominiali di ordinaria e straordinaria 

manutenzione. 

Il pagamento delle spese condominiali è regolato dall’art. 63, 2° comma, delle Disposizioni di 

Attuazione del Codice Civile. 

Tutte le spese relative alla vendita quali ad esempio i.v.a. (se dovuta), imposta di registro, imposte 

ipotecarie e catastali, spese per bolli ed oneri di qualsiasi genere connesse al trasferimento degli 

immobili ivi compresa la parte del compenso spettante al professionista per le operazioni successive 

alla vendita, come liquidato dal giudice dell’esecuzione, sono a carico dell’aggiudicatario senza 

alcuna possibilità di rivalsa nei confronti della procedura. L’importo versato a titolo di spese di 

vendita non comprende le somme necessarie alla cancellazione delle formalità pregiudizievoli, che 

verranno quantificate all’esito dell’aggiudicazione e che verranno richieste successivamente. 

Laddove le somme versate a titolo di spese presuntive di vendita risultassero superiori a quelle 

effettivamente necessarie a tal fine, la procedura procederà all’esito dei dovuti conguagli, alla 

restituzione in favore dell’aggiudicatario delle somme eccedenti. 

A norma dell’art. art. 46 D.P.R. 6-6-2001 n. 380, l'aggiudicatario, qualora l'immobile si trovi nelle 

condizioni previste per il rilascio del permesso di costruire in sanatoria, dovrà presentare a proprie 

esclusive spese domanda di permesso in sanatoria entro centoventi giorni dalla notifica del decreto 

emesso dalla autorità giudiziaria. 

 

VIII. Attività successive alla vendita delegate al Professionista 

 

DISPONE che il Professionista in caso di aggiudicazione o assegnazione: 

a) qualora sia stata formulata istanza ai sensi dell’art. 41 TUB da parte credito fondiario, provveda, 

previa verifica dell’inesistenza di una procedura fallimentare in capo all’esecutato,  ad esprimere 

parere, avuto riguardo ad eventuali altri crediti muniti di privilegio fondiario azionati nella 

procedura, in ordine alla congruità dell’assegnazione diretta al creditore fondiario di una somma 

pari o inferiore al 70%, circa del prezzo incassato e disponibile sul conto intestato alla procedura, 

tenuto conto delle esigenze di copertura delle spese in prededuzione necessarie alla definizione 

dell’esecuzione (a tal fine procederà in particolare a calcolare approssimativamente le somme 

necessarie per la liquidazione dei compensi del professionista e del custode, delle imposte e delle 

spese per registrazione e trascrizione del decreto di trasferimento e per la cancellazione dei gravami 

esistenti, nonché per l’eventuale definitiva liberazione del bene, ove una tale attività sia ancora da 

compiere); in caso di autorizzazione del G.E. provveda a versare, direttamente in favore del 

creditore fondiario istante l’importo così come autorizzato; nel caso sia accertata esistenza di una 

procedura fallimentare (da verificarsi anche a prescindere dalla mancata costituzione della 

Curatela), provveda al pagamento diretto nei limiti anzidetti a seguito della prova, dovuta dal 

creditore fondiario istante, circa la regolare insinuazione al passivo del fallimento nonché il 

favorevole provvedimento degli organi di detta procedura; nel caso di costituzione del curatore del 

fallimento nello specifico al fine di determinare la somma da versare al creditore fondiario dovrà 

tenere conto: 

• delle spese e competenze liquidate dal g.d. (o dal tribunale fallimentare, quanto al compenso 

del curatore); 

• delle spese e competenze relative all’immobile oggetto della procedura esecutiva; 

• con riferimento alle spese e competenze cd. generali, in quanto non specificamente 

riconducibili al bene oggetto del privilegio fondiario, provvedimento di liquidazione del g.d. 

che abbia, anche in maniera implicita, provveduto a graduare il credito con prevalenza rispetto 

a quello dell'istituto fondiario;  

laddove manchi un provvedimento diretto o indiretto di graduazione degli organi della procedura    

fallimentare, il giudice dell'esecuzione non potrà tenere conto delle relative spese ai fini della 
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determinazione della somma da attribuire in via provvisoria all'istituto di credito fondiario 

(restando comunque naturalmente salva, come sin qui ripetutamente esposto, l'eventuale 

successiva azione di ripetizione della curatela, esperibile nel momento in cui la suddetta 

graduazione abbia poi definitivamente luogo). La distribuzione così operata ha comunque 

carattere provvisorio e può stabilizzarsi solo all'esito degli accertamenti definitivi operati in sede 

fallimentare, legittimando in tal caso il curatore ad ottenere la restituzione delle somme 

eventualmente riscosse in eccedenza. 

 

b) predisponga, entro 60 giorni dal pagamento del saldo del prezzo di aggiudicazione, la minuta del 

decreto di trasferimento, utilizzando esclusivamente il modello in uso presso l’Ufficio e pubblicato 

sul sito del Tribunale di Fermo;  

c) depositi nel fascicolo telematico, unitamente alla minuta del decreto di trasferimento e l’eventuale 

richiesta di emissione dell’ordine di liberazione: 1) copia del verbale di vendita; 2) copia della 

documentazione attestante l’avvenuto pagamento complessivo del prezzo di vendita e quanto 

separatamente versato dall’aggiudicatario a titolo di fondo spese, assieme all’estratto aggiornato del 

conto intestato alla procedura; 3) le visure ipotecarie sintetiche per soggetto e per immobile, nonché 

le visure ipocatastali aggiornate (cioè relative al periodo successivo a quello coperto dalle visure 

già depositate ex art. 567 c.p.c.); 4) verificatane l’esistenza e la validità, il certificato di destinazione 

urbanistica ex art. 18 della Legge n. 47/1985,  

d) richieda all’aggiudicatario le somme occorrenti per il pagamento delle imposte, delle spese per la 

registrazione, trascrizione e voltura del decreto di trasferimento, per la cancellazione delle 

trascrizioni dei pignoramenti e delle iscrizioni ipotecarie, le quali sono poste a carico 

dell’aggiudicatario medesimo; 

e) provveda, altresì, successivamente, alla trascrizione del decreto di trasferimento e alle cancellazioni 

delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli; 

f) predisponga la minuta del provvedimento di liquidazione del saldo dell’onorario spettante 

all’Esperto stimatore sulla base del prezzo ricavato dalla vendita o della somma da quest’ultimo 

dovuta in restituzione rispetto a quanto precedentemente liquidato dal GE ai sensi dell’art. 161, co. 

3, disp. att. c.p.c. quale compenso ex art. 13 DM 30.5.2002 (50% calcolato sulla base del prezzo 

stimato); 

g) assegni ai creditori un termine non superiore a 15 giorni per la comunicazione delle note relative ai 

rispettivi crediti e note spese del compenso dei difensori; si precisa che i compensi dei difensori, se 

non vi sono osservazioni, si intendono automaticamente liquidate con l’approvazione del piano di 

distribuzione; 

h) depositi, immediatamente prima della formazione del progetto di distribuzione, l’istanza di 

liquidazione del proprio compenso a carico della procedura (con la documentazione necessaria 

allegata), l’istanza evidenzierà gli oneri a carico della procedura, le somme spettanti a titolo di 

compenso per l’attività di Professionista delegato, le spese soggette ad IVA e quelle non soggette, 

gli acconti ricevuti e quanto richiesto a titolo di rimborso per le anticipazioni fatte (il pagamento dei 

compensi al Delegato verrà eseguito solo una volta reso esecutivo il piano di riparto);  

i) formi, applicati gli artt. 591 bis co. 3, n. 12), 596, co. 1, e 598 c.p.c., non più tardi di 30 giorni dal 

provvedimento di liquidazione del compenso a carico della procedura, il progetto di distribuzione¸ 

nel quale riporterà anche quanto liquidato in suo favore dal Giudice a titolo di compenso e rimborso 

spese; indicherà altresì i compensi richiesti dai difensori e i crediti come precisati;  

j) una volta predisposto il progetto di distribuzione, ne invii copia ai creditori e al debitore a mezzo 

PEC o raccomandata con cartolina di ricevimento (ovvero con comunicazione in cancelleria ai sensi 

dell’art. 492, co. 2, c.p.c. laddove il debitore originariamente o in pendenza dell’esecuzione non 

abbia dichiarato il proprio domicilio o sia divenuto irreperibile), fissando contestualmente la data di 

udienza per la loro audizione presso il proprio studio o per l’esame di osservazioni scritte a mezzo 

PEC sostitutive dell’audizione, con l’invito a comparire o a presentare le osservazioni scritte di cui 

innanzi entro un termine non inferiore a 10 giorni, avvertendo espressamente le parti che, ai sensi 
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dell’art. 597 c.p.c., la mancata comparizione all’udienza o la mancata presentazione delle 

osservazioni scritte nel termine assegnato importa approvazione del progetto;  

k) qualora all’udienza fissata dal Delegato nessuno compaia o i comparenti non formulino osservazioni 

e, in ogni caso, nessuna delle parti abbia presentato osservazioni scritte a mezzo PEC -o 

raccomandata con avviso di ricevimento- o comunque  risulti  l'accordo fra tutte le parti, rediga 

apposito verbale, recante la conclusiva dichiarazione di approvazione del progetto, e, unitamente a 

quest’ultimo, lo depositi nel fascicolo telematico, completo degli allegati, dell’attestazione sotto la 

propria responsabilità che la data di udienza è stata comunicata a tutte le parti e che non vi sono 

state osservazioni, o che sulle stesse è stato raggiunto l’accordo; la Cancelleria provvederà a 

comunicare il verbale ed il relativo progetto a tutte le parti;  

l) dopo l’approvazione del progetto di distribuzione, comunque da sottoporre all’esame del GE, anche 

per la presa d’atto e l’ordine di pagamento, provveda alla predisposizione dei provvedimenti di 

svincolo delle quote previste dal progetto esecutivo, mediante l’assegnazione ai creditori (e a 

chiunque altro sia destinatario di un pagamento) di un termine non superiore a 20 giorni per la 

comunicazione delle quietanze di pagamento con i dati occorrenti al versamento in loro favore;  

m) una volta ottenuti dai destinatari dei pagamenti i dati necessari provveda ad effettuare i versamenti 

per ciascun beneficiario e rediga il rapporto riepilogativo finale di cui al punto successivo nel 

termine ivi indicato;   

n) ove all’udienza dinanzi al Professionista o nel termine da questi comunicato, vengano presentate 

dalle parti osservazioni al progetto e ne sia ritenuta l’opportunità, il Professionista apporti le 

modifiche necessarie e proceda ad una nuova convocazione per l’audizione; nel caso di ritenuta 

invariabilità del progetto, nonostante le osservazioni, o di persistente dissenso di taluna delle parti 

dopo le modifiche apportate, trasmetta il progetto con le osservazioni al GE per le sue 

determinazioni; resta fermo che compete all’Ufficio del Giudice, laddove ritenga di apportare 

variazioni al progetto, provvedere agli adempimenti per la sua approvazione e, qualora non gli siano 

pervenute le note di credito e delle competenze da parte dei creditori, operare le liquidazioni 

d’ufficio ai fini del riparto; qualora al Professionista non pervengano le note di credito e delle 

competenze da parte dei creditori nel termine suindicato, egli vi provvederà d'ufficio, ai fini della 

distribuzione; in ogni caso, per il successivo svincolo delle quote, il Delegato seguirà le disposizioni 

di cui al precedente punto i);  

o) in ogni caso, il Professionista Delegato terrà un corretto e tempestivo rapporto di collaborazione e 

informazione con l’Ufficio del GE, in particolare redigendo esclusivamente sull’apposito modello 

ministeriale disponibile conforme alle specifiche tecniche XSD pubblicate sul Portale dei Servizi 

Telematici (PST) e depositando, ai sensi dell’art. 16 bis, co. 9 sexies, d.l. n. 179/2012 (convertito 

con modificazioni nella l. n. 221/2012): 

- un rapporto riepilogativo iniziale delle attività svolte, entro trenta giorni dalla 

comunicazione della presente ordinanza, evidenziando già in epigrafe eventuali criticità, se 

non precedentemente nominato come custode; 

- rapporti riepilogativi periodici, a cadenza semestrale dal rapporto riepilogativo iniziale, 

cui allegherà l’estratto aggiornato del conto intestato alla procedura evidenziando già in 

epigrafe eventuali criticità ed allegando estratto conto integrale dei movimenti effettuati sul 

conto intestato alla procedura; 

- un rapporto riepilogativo finale, con allegato estratto conto integrale dei movimenti 

effettuati sul conto intestato alla procedura, successivo agli adempimenti della fase 

distributiva, da comunicare anche questo alla Cancelleria di questo Ufficio al più tardi entro 

45 giorni dall’autorizzazione dei pagamenti da parte del GE, in cui si darà atto dell’avvenuta 

distribuzione dell’intero ricavato della procedura e dell’estinzione del conto ad essa intestato 

o, in mancanza, si indicheranno le eventuali somme residue nonché i soggetti cui esse 

spettano); il rapporto riepilogativo finale previsto dall’art. 16 bis co. 9-septies d.l. n. 179/2012, 

conv. nella l. n. 221/2012, dovrà redigersi sull’apposito modello conforme alle specifiche 

tecniche XSD pubblicate sul Portale dei Servizi Telematici (PST). 
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È raccomandata la segnalazione al GE, da parte del Delegato, delle criticità che si 

manifestassero nell’espletamento della vendita telematica, anche sotto il profilo 

dell’inefficienza o della non economicità del servizio offerto dal Gestore designato, mediante 

apposita relazione scritta. 

Resta fermo che per qualunque richiesta di provvedimenti specifici o segnalazione di situazioni 

che rendano necessaria una valutazione del GE, il Delegato dovrà depositare apposita istanza 

(distinta, comunque, dal rapporto riepilogativo). 

 

IX. Ulteriori compiti assegnati al Custode 

 

MANDA al Custode di svolgere l’incarico secondo le ulteriori modalità di seguito precisate: 

1. predisponga e trasmetta al GE, ove non l’abbia già fatto in precedenza, la bozza dell’ordine 

di rilascio dell'immobile nel caso che esso sia occupato da persona diversa dal debitore/terzo 

pignorato in base a titolo non opponibile alla procedura o nel caso in cui, pur essendo il bene 

occupato dal debitore/terzo pignorato, ricorra una delle ipotesi previste dall’art. 560, co. 6, 

primo periodo, c.p.c.: il tutto da specificarsi adeguatamente con la nota di accompagnamento 

della bozza dell’ordine di rilascio;  

2. accompagni di persona, o a mezzo di un suo ausiliario ad hoc e senza aggravio di spese, tutti 

gli interessati all’acquisto ad esaminare l’immobile o gli immobili oggetto della procedura 

esclusivamente quando la  richiesta è stata effettuata tramite il Portale delle Vendite 

Pubbliche; organizzi le visite in orari differenziati adottando tutti gli accorgimenti necessari 

perché ciascuno interessato non venga contattato o identificato dagli altri; fornisca, a richiesta, 

copia della ordinanza di vendita e della perizia, fornendo altresì ogni altro più utile 

chiarimento e ragguaglio in ordine alle modalità della vendita, alle caratteristiche e 

consistenza del bene; precisi, se richiesto, gli eventuali oneri condominiali dei quali l’aggiu-

dicatario potrebbe essere chiamato a rispondere solidamente con il debitore in forza dell’art. 

63, co. 2, disp. att. c.c. (il nome ed il recapito del custode saranno inseriti sul Portale delle 

Vendite Pubbliche); 

3. coordini la propria attività con quella del Delegato (ove si tratti di soggetti distinti); 

4. ad aggiudicazione compiuta, avverta l’aggiudicatario che, laddove l’immobile non sia stato 

già liberato ed egli intenda ottenere la consegna dell’immobile libero, dovrà presentare 

specifica istanza di liberazione a cura della procedura prima del deposito del decreto di 

trasferimento del GE, con l’avvertenza che solo in questo caso la custodia giudiziaria potrà 

procedere, anche successivamente all’emissione del decreto di trasferimento, alla liberazione 

forzata dell’immobile; 

5. presenti un rendiconto semestrale e uno finale, con la relazione sull’attività svolta, 

evidenziando già in epigrafe eventuali criticità.  

 

DISPONE che il creditore diligente o, in mancanza, il Delegato notifichi la presente ordinanza ai 

creditori di cui all'art. 498 c.p.c. che non sono comparsi nel termine di giorni trenta dalla 

comunicazione del presente provvedimento. 

Si comunichi al Professionista Delegato, al Custode e alle parti.  

Fermo, 22/08/2023   

Il GE – Milena Palmisano 
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