
N. 92/2018 R.G.E. 

 
Tribunale Ordinario di Caltagirone  

Sezione Esecuzioni Immobiliari di Caltagirone  

______________ 

 

DECRETO DI FISSAZIONE DI UDIENZA 

 EX ART. 569 C.P.C. 

  

Il G.E. dott. A.M.Patrizia Cavallaro 

nella procedura in epigrafe,  

vista l’istanza di revoca depositata il 26.09.2024 e la sentenza  10976/2019 del Tribunale di Roma 

che ha definito il giudizio di opposizione a decreto ingiuntivo, confermandolo in toto; 

ritenuto quindi il venir meno del presupposto a fondamento dell’ordinanza e cioè che si trattasse 

di decreto ingiuntivo non opposto; 

PQM 

Preliminarmente 

REVOCA l’ordinanza del 9.08.2024, nonché l’udienza del 18.11.2024 già fissata 

DISPONE 

Vista l’istanza di vendita;  

esaminati gli atti e i documenti della presente procedura esecutiva; 

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

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

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

della sua disponibilità, mantenendone solo la mera detenzione; che per effetto dello stesso 

pignoramento il debitore è costituito per legge custode del bene staggito e, di conseguenza, deve 

curarne la conservazione e la manutenzione, deve consegnare gli eventuali frutti al pignorante e 

deve rendere il conto della propria gestione ai creditori; che, nel caso di specie, il debitore non ha 

osservato gli obblighi su di lui incombenti avendo omesso di depositare il rendiconto per la 

gestione dalla data del pignoramento ad oggi e che pertanto ricorrono le condizioni per la nomina 

di un custode diverso dal debitore ai sensi dell’art. 559, terzo comma, c.p.c.;   

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

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

ex lege; 

NOMINA 

 

QUALE ESPERTO STIMATORE 

Il dott. Agr. Claudio Petta 

 

QUALE CUSTODE 

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

giuramento in cancelleria mediante sottoscrizione del verbale di  accettazione, invita l’esperto a 

prestare il giuramento in cancelleria il mese corrente , orario di ufficio (eventuali indisponibilità per 

tale giorno possono essere superate mediante contatto con la cancelleria e fissazione altro giorno); 

DISPONE 

In alternativa conferirsi incarico all’esperto stimatore ed al custode giudiziario con le modalità 

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

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

digitale dello specifico modulo reso disponibile dalla Cancelleria e comunque presente sul sito del 

Tribunale;  

formula 

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

all’effettuazione del deposito telematico in modalità pct.  

 

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

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

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

giudice quelli mancanti o inidonei.      

In particolare, l’esperto deve precisare : 

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

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

     oppure: 

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

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

a ciascuno degli immobili pignorati: 

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

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

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

• se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di 

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

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

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

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

ciascuno degli immobili pignorati: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

     In terzo luogo, l’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato 
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di stato civile dell’esecutato. 

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

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

certificato. 

     Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare l’esperto 

deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, 

con indicazione delle annotazioni a margine. 

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

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

creditore procedente ed al G.E. 

   Laddove l’esperto non possa procedere ad un completo accertamento per la incompletezza della 

documentazione prodotta dal creditore, l’esperto lo segnalerà tempestivamente al giudice indicando 

la documentazione mancante  al fine di sollecitare una eventuale integrazione al creditore 

procedente. 

 

Compiuto questo preliminare controllo provveda l’esperto:  

1) all’esatta identificazione ed individuazione dei beni oggetto de pignoramento, comprensiva dei 

confini e dei dati catastali.  

2) ad una descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive dell’immobile 

in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad I.V.A., ovvero 

nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilità di esercizio dell’opzione 

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

ripristino. La descrizione del bene deve avvenire previo necessario accesso, indicando 

dettagliatamente: comune, località, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne 

ed esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze ed 

accessori, millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, 

riscaldamento, etc.). Il G.E da’ atto che non sono opponibili all’esperto le limitazioni previste dalla 

normativa a tutela della riservatezza, come si specificherà di seguito, agendo egli per motivi di 

giustizia e su ordine del Giudice. 

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

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

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

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

della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l’eventuale assenza di licenza o le 

realizzazioni effettuate in difformità della stessa ed in tali casi specifichi l’epoca di realizzazione 

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

possibilità  di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente  della Repubblica 6 

giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della  stessa; altrimenti, verifichi l'eventuale 

presentazione  di  istanze  di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza  

della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato  del  procedimento,  i costi per il 

conseguimento del titolo in  sanatoria  e  le  eventuali oblazioni gia' corrisposte o da 

corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario 

possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste 

dall'articolo 40, sesto  comma,  della  legge  28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, 

comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n.  380,  specificando  il 
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costo per il conseguimento del titolo in sanatoria. Ove l’abuso non sia in alcun modo sanabile, 

quantifichi gli oneri economici necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se siano state 

emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprietà da parte degli Enti Pubblici 

territoriali allegando copia delle stesse. 

5) ad indicare, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, la 

destinazione urbanistica del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente. 

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

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

necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento. Specificherà quindi innanzitutto se 

gli immobili risultino o meno accatastati, quantificando – in caso negativo – i relativi costi di 

accatastamento. Indicherà inoltre altresì – sempre quantificandone i costi – le variazioni che fossero 

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

alla legge n. 1249/39, i costi per l’acquisizione o predisposizione – laddove mancante – della relativa 

scheda e, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, indicherà i costi per la 

sua correzione o redazione o, in caso di oggettiva impossibilità, ne indicherà le ragioni ostative. Nel 

caso di accertata difformità tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento 

indichi:  

- a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono 

la sua univoca identificazione;  

- b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene;  

- c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in 

precedenza individuato l’immobile rappresentando in questo caso, la storia catastale del 

compendio pignorato. 

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

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

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

precisare: 

- a) se la quota in titolarità dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura, attraverso 

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

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

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

di divisione, procedendo alla formazione dei singoli lotti ed indicando se sia necessario o 

meno il frazionamento.  

- b) laddove l’immobile non sia divisibile, l’esperto procederà alla stima dell’intero, 

esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilità, eventualmente anche alla luce di 

quanto disposto dall’art. 577 c.p.c., e dall’art. 846 c.c. e dalla legge 3/6/1940 n. 1078. 

- c) fornirà, altresì, la valutazione della quota di pertinenza del debitore esecutato, tenendo 

conto della maggiore difficoltà di vendita di quote indivise. 

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

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

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

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

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

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

determinazione del valore di  mercato  l'esperto  procede  al calcolo   della   superficie   
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dell'immobile,   specificando   quella commerciale, il valore per metro quadro e  il  valore  

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

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

e tenendo conto, in maniera specifica e distinta degli eventuali oneri  di  regolarizzazione urbanistica 

e sanatoria, dello stato d'uso e di manutenzione, dello stato di  possesso, dei vincoli e  degli  oneri  

giuridici  non  eliminabili  nel  corso  del procedimento esecutivo, nonché delle eventuali  spese  

condominiali insolute. L’esperto deve procedere alla esplicita specificazione dei dati utilizzati per 

la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei 

documenti utilizzati (ad esempio: contratti di alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo 

segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi 

ad oggetto immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati 

dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc.). Nel caso di dati 

acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali; mediatori; ecc.), 

l’esperto deve: 

• indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare 

_______ con sede in _______ ); 

• precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo 

comunicati da ciascuno di essi); 

• precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalità di determinazione dei dati 

forniti dall’operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla 

tipologia degli immobili oggetto di tali atti; ecc.). 

L’esperto potrà inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano 

svolto attività di custode giudiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, 

l’esperto procederà a reperire i documenti di riferimento (segnatamente, i decreti di trasferimento 

rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati alla relazione di stima.  

In nessun caso l’esperto potrà limitarsi a fare ricorso a mere formule generiche e di stile quali “in 

base alla personale esperienza, in base al mercato di riferimento”. 

10) a formare, ove opportuno, uno o più lotti per la vendita, secondo gruppi omogenei - se la natura 

degli immobili lo consente -, indicando, per ciascuna unità il valore, la superficie ed i confini e 

procedendo, se necessario e sempre previa autorizzazione del Giudice, al relativo frazionamento, 

con allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico 

Erariale. 

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

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

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

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

scadenza del contratto, la data di scadenza per l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata 

o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di 

mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale 

valore,  nonché dell’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti 

sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti 

sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. 

Verifichi in particolare se  i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia 

stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di  proprietà  

ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. Specifichi l'importo annuo delle spese fisse di  
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gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie  già  

deliberate anche se il relativo debito non  sia  ancora  scaduto,  su  eventuali spese condominiali non 

pagate negli ultimi due  anni  anteriori  alla data della perizia, sul corso di  eventuali  procedimenti 

giudiziari relativi al bene pignorato. 

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

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

idoneamente li raffiguri. 

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

indicazione dei dati catastali e dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, con il 

prezzo di stima loro attribuito, nella quale sarà indicata tra l’altro anche il contesto in cui gli stessi 

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

15) a verificare, in relazione a ciascuno dei beni pignorati, se esso sia soggetto alla normativa sulla 

certificazione energetica, e, in caso positivo, provvederà all’acquisizione o redazione 

dell’Attestazione di Prestazione Energetica, secondo la normativa vigente in materia. 

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

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

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

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

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

e comunque eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita- 

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

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

identificativi catastali dei beni periziati, in formato .rtf o word o word.zip., secondo specifico 

modello allegato al presente decreto. 

  

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

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

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

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

dell’articolo 569 c.p.c. (per la data, si veda in fondo al presente provvedimento) , a mezzo posta 

ordinaria (al debitore con raccomandata e avviso di ricevimento se non costituito a mezzo di 

procuratore) o per posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente 

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

 All’esperto sono concessi centoventi giorni dall’accettazione dell’incarico  per il deposito della 

relazione tecnica estimativa con relativi allegati, in modalità telematica PCT. A tale fine, all’interno 

della cd “busta telematica” che sarà depositata dall’esperto, l’atto principale sarà costituito dalla 

perizia di stima in versione integrale firmata digitalmente e come allegati dovranno essere inseriti 

la perizia di stima in versione privacy nonché gli allegati. Dovrà altresì essere allegato, sempre in 

formato .rtf o word o word.zip,  il foglio riassuntivo secondo il modello allegato al presente decreto. 

Per le modalità specifiche di invio telematico degli atti da parte del perito, si rinvia a quanto previsto 

nel verbale di accettazione dell’incarico da parte del perito. 

ASSEGNA all’esperto un acconto pari ad € 500,00, da versarsi a cura del  creditore procedente 

entro  30  giorni dal giuramento dell’esperto; 
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Al fine di consentire all’esperto lo svolgimento dell’incarico autorizza l’esperto stimatore a: 

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

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

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

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

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

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

occupante dell’immobile pignorato; 

      c) ad avvalersi, ove necessario, del mezzo proprio, nonché ad avvalersi della collaborazione di 

un ausiliario, solo ove strettamente necessario all’espletamento del mandato e previa presentazione 

di specifica istanza specificatamente motivata, cui andrà allegato il preventivo dell’onorario del 

collaboratore da sottoporre al vaglio del G.E. 

 

ASSEGNA AL CUSTODE I SEGUENTI INIZIALI COMPITI 

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

di cui all’art.567 c.p.c. e nella redazione della check list dei controlli eseguiti, in modo 

da collaborare con questi anche nella redazione dello schema sintetico allegato al 

presente decreto; 

• eseguire, entro 10 giorni dall’accettazione dell’incarico, un primo accesso, finalizzato a 

rendere informazioni al debitore, secondo il modulo che si allega (informativa al 

debitore); 

• eseguire un secondo accesso, di concerto con l’esperto stimatore ed entro 45 giorni 

dall’accettazione dell’incarico da parte di entrambi, procedendo ad identificare le 

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

• se l’immobile risulti occupato da terzi il custode chiederà in base a quale titolo occupino 

il bene e acquisirà, se esistente, il contratto di locazione registrato o l’eventuale diverso 

titolo: 

✓ in caso di locazione senza contratto scritto, acquisirà ogni utile elemento in 

ordine alla data di inizio della occupazione (ad esempio, certificato di residenza 

storico, contratti di fornitura di servizi – acqua, luce, gas); 

✓ ove emerga l’esistenza di contratto di locazione o comunque di godimento dei 

beni opponibile, il custode verificherà quale sia la prossima data di scadenza, 

provvederà a inviare immediatamente a mezzo raccomandata la relativa disdetta, 

comunicherà la circostanza al giudice e ai creditori al fine di eventualmente 

esperire, sempre previa autorizzazione del giudice dell’esecuzione, le azioni 

previste dalla legge necessarie per conseguire la disponibilità dei beni; 

✓ ove non venga esibita alcuna copia o se il contratto non è opponibile, il custode 

ne darà comunicazione al giudice nel contesto della relazione: nelle more il 

custode giudiziario acquisirà le somme previste nel contratto o quelle 

corrispondenti ad un’indennità da determinarsi a cura dell’esperto stimatore a 

titolo di indennità di occupazione;  
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• curare l’amministrazione dei beni pignorati, gestire attivamente ed economicamente i 

beni ricavandone rendite e profitti ed incassando eventuali canoni a carico degli 

occupanti;  

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

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

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

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

l’immediato sgombero dei locali; 

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

il possesso del cespite mediante la sostituzione delle serrature di accesso o l’acquisizione 

definitiva delle chiavi; 

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

e relazioni semestrali nel corso della custodia ed una finale contenente rendiconto;  

• redigere verbale di tutte le operazione effettuate nel corso degli accessi, da depositarsi in 

via telematica nel fascicolo della procedura; 

• curare l’apertura di un conto corrente nelle ipotesi in cui debbano essere riscossi canoni 

di locazione o affitti in favore della procedura, comunicando sin dalla prima relazione 

gli elementi identificativi del conto; 

• inviare atti all’interno della procedura secondo le prescrizioni per il deposito telematico 

indicate nel modello di accettazione dell’incarico (modello a cui si rinvia). 

 

ASSEGNA al custode un acconto pari ad € 300,00, da versarsi a cura del  creditore procedente 

entro  30    giorni dal giuramento dello stesso; 

 

ORDINA 

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

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

FISSA 

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

aventi un diritto di prelazione risultante dai pubblici registri e non intervenuti, ex art. 569 

c.p.c.  l’udienza del  13.01.2024  ore 9,30  . 

 

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

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

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

resa disponibile in modalità telematica per la consultazione da parte del debitore e dei creditori 

nello stesso termine di 30 giorni prima dell’udienza. 

 

AVVISA il creditore procedente e gli intervenuti, nonché il/i debitore/i, che possono depositare in 

via telematica sino all'udienza note alla relazione purché abbiano provveduto, almeno quindici 
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giorni prima, ad inviare le predette note al perito, a mezzo posta elettronica certificata ovvero, 

quando ciò non è possibile, a mezzo telefax o a mezzo posta ordinaria. In tale caso l'esperto 

interviene all'udienza per rendere i chiarimenti. 

 

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

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

la possibilità di un pagamento dilazionato sino ad un massimo di 36 mesi ed evitare in tal modo 

la vendita; l’istanza, a pena di inammissibilità, deve essere accompagnata dal versamento di una 

somma non inferiore ad un quinto dell’importo del credito per cui è stato eseguito il pignoramento 

e dei crediti dei creditori intervenuti. 

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

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

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

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

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

Dispone che la Cancelleria provveda alla comunicazione del presente provvedimento 

telematicamente al creditore procedente, ai creditori intervenuti, al debitore nonché 

all’esperto nominato e al custode. 

 

Incarica il creditore procedente di provvedere almeno 10 giorni liberi prima dell’udienza ai 

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

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

Caltagirone, 28/08/2024 

                        Il Giudice dell’Esecuzione 

                                                   Dott. A.M.Patrizia Cavallaro   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

TRIBUNALE DI CALTAGIRONE 

Esecuzioni immobiliari 

___________________________________________________________________________ 

 

MODELLO RIEPILOGATIVO SINTETICO 

(compilare un modello per ogni lotto) 

 

N.B. Se manca la provenienza ultra ventennale, se manca accettazione trascritta di eredità, se vi è 

pignoramento della quota di ½ in comunione legale, se il bene è stato pignorato per intero nei 

confronti di un coniuge ed è in comunione legale,  NON PROCEDERE ALLA STIMA  e sottoporre 

con urgenza la problematica all’attenzione del giudice.  

 

Pignoramento  Data notifica 

Creditore procedente 

Titolo esecutivo posseduto  

Nome 

Tipologia del titolo e valore del credito 

Debitore Nome e CF 

Creditori titolati intervenuti (uno per uno) 

Titoli esecutivi posseduti  

Nome 

Tipologia del titolo e valore del credito 

Creditori intervenuti  senza titolo (uno per 

uno) 

Nome 

Valore del credito 

Documenti depositati ex art. 567 c.p.c.  

Se vi è incompletezza segnalare subito al 

Giudice 

• Estratto catastale (sì/no) e  

• Certificati iscrizioni e trascrizioni 

relative all’immobile pignorato a nome del 

debitore esecutato (sì/no) 

• Certificato notarile sostitutivo  dei 

primi 

Nota della trascrizione del pignoramento  Prodotta dal creditore (sì/no). Estremi: 

data trascrizione, rg/rp. 

Formalità da cancellare: iscrizioni e 

trascrizioni 

Indicare estremi di ognuna 

Pregressi pignoramenti trascritti sul bene Indicare estremi di ognuno 

Titolo di acquisto della proprietà in capo al 

debitore esecutato (secondo verifica registri 

immobiliari) 

Data del titolo 

Tipologia titolo (es. compravendita, 

donazione, successione, sentenza che 

accerta usucapione ventennale). 

Se la data del titolo non supera il ventennio 

antecedente la data del pignoramento indicare 

anche i precedenti danti causa  ed i rispettivi 

titoli fino a coprire il  ventennio antecedente il 

pignoramento 

Regime legale del debitore  Comunione legale al momento dell’acquisto 

(sì/no) 

Se sì, eventuale esclusione dalla comunione 
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risultante dalla tipologia del titolo o dall’atto 

di acquisto 

Diritto pignorato  

Quota del diritto pignorato 

Piena proprietà o altro (specificare) 

1/1 o altro (specificare) 

Diritto effettivo del debitore 

Quota effettiva del debitore 

Piena proprietà o altro (specificare) 

1/1 o altro (specificare) 

Comproprietari 

 

Avvisi ai comproprietari ex art. 599 c.p.c. 

Indicazione dei comproprietari e rispettive 

quote  

Se effettuati e data 

Avvisi ai creditori ipotecari ex art. 498 c.p.c. Se effettuati e data 

Regolarità immobile 

 

 

 

 

Costi 

Esempi:  

- Accatastato sì/no 

- Concessioni regolari sì/no 

- Sanabile sì/no 

- Planimetrie regolari sì/no 

Individuazione dei costi (specifici, per 

ciascuna voce) per accatastamento, 

sanatoria, demolizione, planimetria ecc. 

Stato di occupazione del bene Libero/occupato (se contratto opponibile, 

inserire data finale) 

Descrizione del bene per il piano di vendita Tipologia del bene (es. 

appartamento/garage/magazzino ecc.) e 

descrizione sintetica,  Indirizzo, Dati  

catasto 

Valore complessivo del lotto (già detratto di 

eventuali costi per regolarità, sanatoria, 

demolizione ecc.) 

Euro 
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TRIBUNALE ORDINARIO DI CALTAGIRONE 

 

INFORMATIVA PER IL DEBITORE 

 

I creditori hanno chiesto al Tribunale di vendere i beni immobili pignorati di sua proprietà, allo scopo di 

pagare, con il ricavato tutti i suoi debiti. 

La procedura di vendita è stata assegnato al giudice dell’esecuzione Dott. _________________________ ed 

iscritta al n. _______________________ R.G esec. Trib …… 

 

COSA ACCADRÀ ORA: 

Il giudice dell’esecuzione ha già nominato un custode e un esperto estimatore (cioè un tecnico iscritto 

all’Albo dei consulenti tecnici del Tribunale) per valutare il suo immobile. 

L’esperto, prima di iniziare le sue operazioni, le darà avviso con raccomandata; farà un sopralluogo nel bene 

e, una volta effettuata la stima, depositerà la sua relazione.  

Il Giudice dell’esecuzione ha già fissato per il giorno ________________ l’udienza per esaminare tale 

relazione di stima ed in quella occasione  sarà inoltre fissata la data della vendita dell’immobile, in genere  a 

circa  _____________ mesi di distanza dalla udienza. 

Le verrà ordinariamente consentito di continuare ad abitare nell’immobile, quantomeno fino alla data in cui 

sarà disposta la vendita; la legge attuale prevede che al massimo al momento della aggiudicazione del bene 

il Giudice ordini la liberazione dello stesso. 

Se però il giudice dovesse constatare che con il suo comportamento lei intende fare ostruzionismo (es. 

rifiutandosi di far visitare l’immobile all’esperto o, una volta disposta la vendita, ai possibili acquirenti), 

ovvero laddove la sua presenza possa scoraggiare eventuali acquirenti, potrà sempre disporre l’immediato 

rilascio del bene. 

 

COSA CONVIENE FARE: 

 

E’ ancora possibile porre rimedio alla situazione sopra descritta, depositando subito una somma pari ad un  

quinto dei debiti e domandando di pagare il resto, compreso le spese di procedura, in massimo 36 rate. 

Per avvalersi del procedimento indicato è necessario presentare al giudice un’istanza (conversione del 

pignoramento ai sensi dell’art. 495 del codice di procedura civile) corredata da un deposito in denaro di una 

tale somma pari ad un quinto del totale dei crediti vantati nei suoi confronti dal creditore procedente e dai 

creditori intervenuti.  

Per maggiori particolari, è possibile chiedere informazioni al custode. 

È però necessario che l’istanza di conversione sia presentata il più presto possibile. 

L’istanza di conversione è, infatti, inammissibile se presentata dopo che il giudice abbia autorizzato la vendita 

del bene o disposto la sua assegnazione. 

È poi in ogni caso conveniente pagare tempestivamente perché il credito vantato da ciascun creditore è 

destinato ad aumentare a causa degli interessi che maturano periodicamente e delle spese. 

Inoltre sono poste a suo carico anche le spese di procedura e degli avvocati dei creditori, che aumentano via 

via con il passare del tempo: è pertanto suo interesse attivarsi subito.  

Ad esempio, se riesce a  proporre l’istanza di conversione prima che il perito faccia la perizia, risparmierà il 

compenso al professionista; se evita la fissazione della vendita, risparmierà le spese di pubblicità oltre agli 

onorari degli avvocati. 

Sono a suo carico, infatti, in primo luogo, le spese relative allo svolgimento della procedura ed, in secondo 

luogo, le spese legali sostenute da ciascuno dei creditori. 

Per maggiori particolari, è possibile chiedere informazioni al custode.   

 

Se lei è in grado di pagare solo una parte dei suoi debiti, è necessario proporre –a tutti i creditori che 

partecipano alla vendita - un accordo, secondo le sue possibilità. Un  accordo potrebbe prevedere ad esempio 

una riduzione del capitale e/o degli interessi, in misura varia (e che dipende da molteplici fattori: valore del 

bene pignorato, serietà della proposta, tempi di pagamento ecc.), ed anche una dilazione nei pagamenti.  

I creditori in genere sono disponibili ad esaminare proposte serie, anche a costo di una decurtazione del 

proprio credito o della concessione di rateazioni. 
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Qualsiasi trattativa deve essere condotta con tutti i creditori che partecipano al processo esecutivo: basta 

infatti che un solo creditore chieda la vendita perché si debba disporre la vendita   

Per i motivi già illustrati è consigliabile che anche le proposte transattive siano fatte ai creditori il più presto 

possibile.   

 

Può inoltre rivolgersi ad un Organismo di Composizione della Crisi, concludendo con tutti i creditori un 

accordo di composizione della crisi oppure proponendo agli stessi un piano del consumatore, così come le è 

stato già indicato in atto di precetto. Per tali procedure è necessaria l’assistenza di un legale.  

 

Se non è in grado di pagare nulla, è ben possibile che cerchi lei un acquirente, privatamente. 

L’esistenza del pignoramento non impedisce, infatti, la vendita dell’immobile da parte sua purché vi sia il 

consenso dei creditori ai quali sarà versato il ricavato della vendita, nei limiti del loro credito. In questo caso 

i creditori contestualmente all’incasso delle somme autorizzeranno la cancellazione delle eventuali ipoteche 

e del pignoramento.  

In questo modo si potrà evitare che, di vendita in vendita, il valore del bene scenda fino a giungere dopo 

poche vendite negative ad un valore pari al 15% di quello stabilito dal perito. 

La soluzione di trovare un acquirente “privato” è preferibile soprattutto se il valore degli immobili è superiore 

al valore dei debiti. Se infatti, una volta venduto l’immobile e pagati i creditori, residua parte del prezzo, essa 

spetterà a lei: e tale parte sarà tanto maggiore tanto più si sarà venduto il bene ad un buon prezzo. 

  

IN OGNI CASO: 

È previsto dall’art. 624 bis del codice di procedura civile che, su richiesta di tutti i creditori muniti di titolo 

esecutivo (provvedimento del giudice, atto di notaio o titolo di credito, come cambiale o assegno, per 

esempio), il processo, sentito il parere del debitore, possa essere sospeso fino ad un tempo massimo di 

ventiquattro mesi.  

Si tratta di una sospensione che può essere disposta una sola volta (anche se concessa per un tempo inferiore 

a quello massimo di due anni) e la relativa richiesta può essere proposta soltanto fino a venti giorni prima 

della scadenza del termine per il deposito delle offerte di acquisto o, dopo la data fissata per la vendita senza 

incanto, se questa non abbia avuto luogo e si debba procedere all’incanto, soltanto fino a quindici giorni 

prima dell’incanto. 

Nel caso in cui la sospensione venga disposta dopo che è stata eseguita la pubblicità per la vendita, le spese 

sono maggiori ed aumentano anche perché va pubblicato sul sito Internet il provvedimento di sospensione. 

Tuttavia è necessario il consenso di tutti i creditori poiché se un solo  creditore munito di titolo esecutivo si 

oppone alla sospensione concordata ovvero ne chiede, in qualsiasi momento, la revoca la procedura deve 

proseguire. 

Per sapere chi sono e quanti sono oggi i creditori della procedura, è possibile chiedere informazioni al 

custode. 

 

AVVERTENZA SU RESIDENZA O DOMICILIO: 

Se non lo ha già fatto, a seguito dell’invito contenuto nell’atto di pignoramento, il debitore deve effettuare 

presso la cancelleria del giudice dell’esecuzione (Tribunale civile di ….., via ………) la dichiarazione di 

residenza o l’elezione di domicilio in uno dei comuni del circondario del Tribunale di ……..  

In mancanza della dichiarazione di residenza o della elezione di domicilio tutti gli atti e gli avvisi diretti al 

debitore saranno comunicati presso la cancelleria.   

Di questi avvisi, pertanto, potrebbe non avere mai effettiva conoscenza e la procedura potrebbe concludersi 

validamente nei suoi confronti senza che lei ne abbia saputo nulla. 

Si rammenta, ancora, che la opposizione alla esecuzione può essere proposta esclusivamente prima che sia 

disposta la vendita o l’assegnazione quando si intenda contestare la impignorabilità dei beni ovvero lamentare 

la insussistenza del diritto dei creditori a procedere esecutivamente in relazione a fatti già verificatisi alla 

data di emanazione delle ordinanze di vendita ovvero di assegnazione (ad esempio pagamento del debito 

ovvero caducazione per fatto sopravvenuto del titolo esecutivo).  

 

RUOLO DEL CUSTODE E DOVERI DELL’OCCUPANTE L’IMMOBILE 

Il Giudice dell’esecuzione ha nominato il custode dell’immobile, che risulta dal provvedimento di nomina 

che è stato notificato.  

Il custode giudiziario deve effettuare un primo accesso presso l’immobile pignorato e verificare se il bene è 
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occupato dal debitore esecutato ovvero da terzi.  

Tra i compiti del custode, che le verranno dallo stesso illustrati, vi è anche quello di informarla dello stato 

del processo esecutivo che si svolge in suo danno nonché dei doveri dell’occupante dell’immobile, che 

vengono qui di seguito precisati: 

- l’occupante è divenuto “mero detentore” dell’unità immobiliare pignorata e, nel caso si tratti della 

parte esecutata, potrà continuare ad abitarla alle condizioni previste dall’art. 560 c.p.c.; 

- l’occupante deve consentire i sopralluoghi dell’esperto estimatore anche all’interno dell’immobile; 

- l’occupante non deve in alcun modo ostacolare o comunque rendere difficoltosa l’attività del 

custode; 

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

il bene in vendita) per consentirne la visita da parte dei terzi interessati all’acquisto del bene 

accompagnati dal custode (o da suo ausiliario); 

- la parte esecutata deve provvedere al regolare pagamento delle spese condominiali nelle more della 

procedura ed astenersi dal percepire i frutti e le rendite del bene, che saranno invece acquisiti dalla 

procedura; 

- in caso di mancata collaborazione o di mancato pagamento delle spese condominiali o di inadeguata 

conservazione del bene pignorato, o, come già detto, nel caso in cui vi sarà qualsiasi comportamento 

ostruzionistico il giudice potrà revocare l’autorizzazione ad abitare l’immobile e comunque potrà 

ordinare l’immediata liberazione del bene nei confronti della parte esecutata o dell’occupante senza 

titolo. 

Si precisa che per occupante si intende chiunque utilizzi l’immobile e, dunque, non solo l’esecutato e i suoi 

familiari, ma qualunque altro soggetto, indipendentemente dal rapporto che intercorre tra questo ed il 

debitore. 

Il debitore esecutato potrà chiedere al custode qualsiasi ulteriore informazione. 

 

AVVERTENZE PER I COMPROPRIETARI: 

I creditori hanno chiesto di vendere la parte dell’immobile di proprietà del debitore, allo scopo di pagare, con 

il ricavato, i debiti. 

Anche se voi comproprietari non siete debitori, il Tribunale può vendere tutto l’immobile (e quindi anche la 

vostra quota). 

Se siete in grado di acquistare la quota del debitore, fatelo presente al giudice o al custode.  

In tal caso, si potrà procedere allo scioglimento della comunione dinanzi allo stesso giudice dell’esecuzione; 

la somma versata per l’acquisto della quota si sostituirà alla quota pignorata ed il bene verrà attribuito per 

intero ad uno o più dei comproprietari, diversi dal debitore, che ne abbiano pagato la quota. 

L’altra soluzione per evitare la vendita è che raggiungiate un accordo con i creditori pagando i debiti per 

conto dell’esecutato. 
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