
CUSTODE GIUDIZIARIO E 
PROFESSIONISTA DELEGATO 

ALLA VENDITA

La Fabbrica del Professionista Delegato

dott. Gaetano Di Gregorio



✓ celere attività liquidatoria
✓ vendita forzata con principio della competitività
✓ trasparenza dei meccanismi
✓ allargamento della platea degli interessati
✓ riservatezza per le offerte e la gara
✓ ribassi incalzanti
✓ pubblicità diffusa
✓ modalità della vendita in «smart working»
✓ discrezionalità perimetrata per l’aggiudicazione

PERCHÉ UN PROFESSIONISTA DELEGATO?



PROGETTO DI DISTRIBUZIONE

giudizio di divisione endoesecutivo

Esecuzione immobiliare

Sospensione

giudizio di scioglimento 

della comunione



PROGETTO DI DISTRIBUZIONE

giudizio di divisione endoesecutivo

giudizio di 

scioglimento della 

comunione

Accertata indivisibilità 

dell’immobile

comproprietario non richiede 

assegnazione 

Ordinanza di delega alla 

vendita e nomina P.D.



COMPITI DEL P.D.

a) verifiche 
preliminari

d) avviso di 
vendita e 

adempimenti 
pubblicitari

c) apertura e 
gestione conto 

corrente dispositivo 
dedicato alla vendita

b) rapporti 
riepilogativi 

(iniziale/
periodici/finale)

e) notifiche

f) gestione 
aste

g) fase 
trasferimento



Rapporti riepilogativi
 Art. 591 – bis ultimo comma c.p.c. (dall’1.3.2023)

Entro trenta giorni dalla notifica  dell'ordinanza  di  vendita  il professionista delegato 

deposita un rapporto  riepilogativo  iniziale delle  attività  svolte.  A  decorrere  dal  

deposito  del  rapporto riepilogativo iniziale,  il  professionista  deposita,  dopo  ciascun 

esperimento di vendita, un  rapporto  riepilogativo  periodico  delle attività   svolte.   

Entro   dieci   giorni   dalla    comunicazione dell'approvazione del progetto di  

distribuzione,  il  professionista delegato deposita un rapporto riepilogativo  finale  delle  

attività svolte successivamente al deposito dell'ultimo rapporto riepilogativo periodico. I 

rapporti riepilogativi sono  redatti  in  conformità  a modelli predisposti dal giudice 

dell'esecuzione e contengono  i  dati identificativi dell'esperto che ha effettuato la stima. 



Rapporti riepilogativi
 

Provvedimento del 16 aprile 2014 del Direttore generale DGSIA

➢ schema dei rapporti riepilogativi 

➢ formato XSD - XML Schema Definition 

➢ i professionisti che gestiscono le esecuzioni individuali sono obbligati a 

formare i rapporti riepilogativi avvalendosi degli specifici modelli 

aggiornati alle specifiche tecniche XSD pubblicate su PST; 

➢ per il deposito dei rapporti riepilogativi è precluso il ricorso a modelli di 

“atto generico”



Fasi operative

Redazione dell’avviso di vendita

Svolgimento della gara e aggiudicazione  

Adempimenti connessi al trasferimento

Distribuzione delle somme



Debitore esecutato

✓ persona fisica

✓ impresa individuale

✓ società di persone

✓ società di capitali

✓ società semplice (agricola)



debitore esecutato

persona fisica

impresa individuale

società di persone

società di capitali

società semplice (agricola)



Bene pignorato







art. 812 c.c.

Sono beni immobili il suolo, le sorgenti e i corsi d'acqua, gli alberi, gli 

edifici e le altre costruzioni, anche se unite al suolo a scopo transitorio, 

e in genere tutto ciò che naturalmente o artificialmente è incorporato 

al suolo.

……..

Sono mobili tutti gli altri beni.

https://www.brocardi.it/dizionario/3575.html
https://www.brocardi.it/dizionario/3575.html
https://www.brocardi.it/dizionario/1205.html
https://www.brocardi.it/dizionario/1126.html


IVA
tipologia di immobili

Circolare ADE n. 22 del 28.6.2013

FABBRICATI 

ABITATIVI 

le unità immobiliari 

classificate o classificabili 

nel gruppo catastale 

A (ad eccezione di A/10)

FABBRICATI 

STRUMENTALI 

le unità immobiliari 

ricomprese 

nei gruppi catastali 

B, C, D, E 

e nella categoria A/10



IVA
riferimenti normativi

IMMOBILI ABITATIVI 

regime di esenzione IVA ai sensi 

dell’art. 10  comma 1 n. 8 bis  D.P.R. 

633/1972 

regola generale

obbligo assoggettamento a IVA se l’impresa (debitore) ha  

costruito o ristrutturato l’immobile da meno di cinque 

anni

eccezioni alla regola generale

opzione per assoggettamento ad IVA se l’impresa 

(debitore)  ha  costruito o ristrutturato l’immobile da oltre 

cinque anni ovvero quando trattasi di alloggi sociali



IVA
riferimenti normativi

IMMOBILI STRUMENTALI 

regime di esenzione IVA ai sensi 

dell’art. 10  comma 1 n. 8 ter  D.P.R. 

633/1972 

regola generale eccezioni alla regola generale

opzione per assoggettamento ad IVA; se 

l’aggiudicatario è un soggetto passivo IVA la 

vendita è soggetta al meccanismo del reverse charge 

(art. 17, comma 6 lett. a-bis DPR 633/72 - non si 

espone IVA)



IVA
riferimenti normativi

OPZIONE\OBBLIGO IVA

(sia abitativi che strumentali)

se l’aggiudicatario è un soggetto passivo IVA la vendita è 

soggetta al meccanismo del reverse charge (art. 17, comma 6 

lett. a-bis DPR 633/72 - non si espone IVA)



IVA
riferimenti normativi

CATEGORIA «F»

➢ fabbricati dei quali non è ancora definita la consistenza (vale a dire l'esatta estensione) e la 

destinazione d'uso.

➢ la categoria catastale "F" risponde esclusivamente all'esigenza transitoria di indicare che 

l'immobile si trova in una fase di trasformazione edilizia e non è idonea a ritenere già 

intervenuto un cambio di destinazione d’uso (risoluzione 8 aprile 2009, n. 99/E)

➢ NO regime di esenzione di cui all'articolo 10, nn. 8-bis) e 8-ter) del d.P.R. n. 633 del 1972

➢ APPLICAZIONE aliquota IVA ordinaria del 22%



IVA
riferimenti normativi

TERRENI/AREE FABBRICABILI

➢Edificabili

➢Non suscettibili di utilizzazione edificatoria

Rif. Circolare ADE 23 maggio 2013, n. 18/E



IVA
riferimenti normativi

Area Fabbricabile

Obbligo assoggettamento IVA con aliquota del 22%

NO Reverse Charge



IVA
riferimenti normativi

Terreno agricolo

La cessione di terreni agricoli è un’operazione fuori 

campo IVA ai sensi dell’art. 2, comma 3, lett. c), DPR 

633/72



IVA
avviso di vendita

REGIME FISCALE DELLA VENDITA

La cessione, quindi, potrà essere (ipotesi alternative e distinte per lotti se presenti più di uno):

1) NON SOGGETTA A IVA (debitore persona fisica no impresa – terreno agricolo) 

2) ESENTE DA IVA ai sensi dell’art.10, n. 8-bis (immobili abitativi) e 8-ter (immobili 

strumentali) del DPR 633/72 

3) SOGGETTA A IVA (per opzione\obbligo) con aliquota vigente al momento del 

trasferimento della proprietà; qualora l’acquirente sia un soggetto passivo iva, alla cessione 

sarà applicato il meccanismo dell’inversione contabile (c.d. reverse charge) ex art. 17 comma 

6 lett.a-bis DPR 633/72

4) SOGGETTA A IVA con aliquota vigente al momento del trasferimento della proprietà



non soggetta a iva

ESENTE IVA (art.10, n. 8-ter DPR 633/72) 
o SOGGETTA A IVA (per opzione\obbligo) 

 

Bene pignorato

SOGGETTA A IVA 

ESENTE IVA (art.10, n. 8-bis DPR 633/72)

o SOGGETTA A IVA (per opzione\obbligo) 

 



Fasi operative

Adempimenti connessi al trasferimento

Distribuzione delle somme



DICHIARAZIONE ANTIRICICLAGGIO  
art. 585 comma c.p.c. 

DICHIARAZIONE SCRITTA (*)

al giudice dell’esecuzione o al professionista delegato 

contenente le informazioni prescritte 

dall’articolo 22 del D.Lgs. 231/07
(obblighi adeguata verifica)

(*) Dichiarazione sostitutiva art. 47 D.P.R. 445/2000 – esenzione da bollo art. 37 D.P.R. 445/2000



Aspetti fiscali
nell’avviso di vendita

Assenza di specifica normativa fiscale 
(a differenza di procedure concorsuali e amministrazioni giudiziarie)

Prassi 

(circolari ministeriali, risoluzioni, 

risposte a interpelli)



IVA
obblighi del custode-delegato

➢ Fatturazione elettronica (in nome e per conto del soggetto passivo), da 

effettuarsi entro 12 giorni dal momento dell’incasso del corrispettivo

➢Riscossione dell’imposta (salvo il caso del reverse charge) per conto del 

debitore esecutato esercente attività di impresa o di arte e professione

➢Versamento dell’IVA con modello F24 e codice tributo 6501 

➢Trasmissione all’esecutato della copia di cortesia della fattura e della delega 

di versamento dell’imposta



Art. 6 – DPR 633/72

comma 1: Le cessioni di beni si considerano effettuate nel 

momento della stipulazione se riguardano beni 

immobili ……..

comma 4: Se anteriormente al verificarsi degli eventi indicati 

nei precedenti commi o indipendentemente da essi sia 

emessa fattura, o sia pagato in tutto o in parte il 

corrispettivo, l'operazione si considera effettuata, 

limitatamente all'importo fatturato o pagato, alla data 

della fattura o a quella del pagamento

Quando emettere la fattura….



IVA
fatturazione

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/aree-tematiche/fatturazione-

elettronica/guida-fatturazione-elettronica/i-servizi-dell-agenzia-fe/la-procedura-web-fe



debitore esecutato «collaborativo»



IVA
obblighi del custode-delegato

il debitore esecutato «collaborativo» può 

spontaneamente farsi carico dei predetti 

adempimenti



La tassazione del decreto di trasferimento

Sarà cura del professionista delegato acquisire tutta la documentazione indispensabile al 

riconoscimento di particolari agevolazioni in favore degli acquirenti, ad esempio:

➢ Agevolazione prima casa

➢ Applicazione tassazione su prezzo-valore

➢ Piccola proprietà contadina

nonché specificare la composizione dei lotti aggiudicati qualora ci siano differenti 

tassazioni (es. immobile con terreno pertinenziale o immobile strumentale e abitazione)



Aspetti fiscali 
la tassazione del decreto di trasferimento

PRINCIPIO DI ALTERNATIVITA’ IVA – REGISTRO

Il principio di alternatività tra Iva e imposta di registro è previsto dall'articolo 40 del Testo 

Unico dell'imposta di registro, il quale dispone che per gli atti aventi ad oggetto cessioni 

di beni e prestazioni di servizi rientranti nel campo di applicazione dell'Iva, l'imposta di 

registro si applica in misura fissa.

Infatti, se applicata IVA il decreto di trasferimento verrà tassato con imposta di registro in 

misura fissa (€ 200,00)



IVA
riferimenti normativi

le pertinenze

Circ. 12/E/2007 Agenzia delle Entrate

➢ vincolo pertinenziale (art. 817 c.c.) 

➢ requisito oggettivo (destinazione durevole e funzionale di un bene a servizio o ad 

ornamento di un altro, c.d. bene principale) 

➢ requisito soggettivo (volontà diretta a porre la pertinenza in un rapporto di 

strumentalità funzionale con la cosa principale)

➢ evidenza nell’atto di cessione



PROGETTO DI DISTRIBUZIONE

art. 596 c.p.c.

Con la «riforma Cartabia» (d.lgs. 149/2022 in vigore dal 28/2/2023) si ha una 

sostanziale modifica dei ruoli del giudice e professionista nella fase 

distributiva, infatti:

❖ il giudice solo quando ne ravvisi l’esigenza, procederà direttamente alle 

operazioni di vendita (art.  591-bis,  co.  2)  ed  alla  redazione  del  

progetto  di  distribuzione  (art.  596,  co.  4), 

❖ il  professionista  delegato, in tutti gli altri casi, provvederà a tale 

incombenza  secondo  le  direttive  impartite dal giudice dell’esecuzione 

(ex art. 591-bis co. 3 n. 12)



PROGETTO DI DISTRIBUZIONE

ENTRATE

SPESE IN PREDEDUZIONE

SPESE PRIVILEGIATE EX ART. 2770 C.C.

CREDITI IPOTECARI

CREDITI PRIVILEGIATI EX ART. 2776 C.C.

CREDITI CHIROGRAFARI TEMPESTIVI

CREDITI CHIROGRAFARI TARDIVI



PROGETTO DI DISTRIBUZIONE

art. 596 c.p.c.

PROGETTO DISTRIBUZIONE

FINALE PARZIALE
(90% somme disponibili)



trasmissione

PROGETTO DI DISTRIBUZIONE

Flusso operativo

Professionista Delegato

Proposta progetto distribuzione

entro 30 giorni dal versamento del prezzo

Giudice dell’Esecuzione



PROGETTO DI DISTRIBUZIONE

Flusso operativo

Deposita nel fascicolo telematico

Apporta modifiche

entro 10 giorni

Giudice dell’Esecuzione

Comunicazione al P.D. (cancelleria)



PROGETTO DI DISTRIBUZIONE

Flusso operativo

fissazione udienza e
comunicazione ai creditori

Professionista Delegato

entro 30 giorni dalla comunicazione

comparizione dei creditori

almeno 10 giorni



PROGETTO DI DISTRIBUZIONE

Flusso operativo

Nessuna contestazione o 
mancata comparizione

audizione creditori

entro 7 giorni

CONTESTAZIONI

Verbale P.D.

pagamenti ATTI AL G.E.



PROGETTO DI DISTRIBUZIONE

contestazioni al riparto 
➢ove sorgano contestazioni il professionista delegato ne darà conto nel 

processo verbale e rimetterà gli atti al G.E. che provvederà ai sensi 

dell’art. 512 c.p.c.

se, in sede di distribuzione, sorgono controversie tra creditori 

concorrenti o tra creditore e debitore o terzo assoggettato 

all’espropriazione, circa la sussistenza o l’ammontare di uno o 

più crediti o circa la sussistenza di diritti di prelazione, il G.E. 

risolverà con ordinanza



PROGETTO DI DISTRIBUZIONE

contestazioni al riparto 
➢ con l’ordinanza ex art. 512 c.p.c. il G.E. potrà: 

a) confermare il progetto di distribuzione predisposto dal P.D., se 

ritiene che le questioni prospettate siano infondate

b) modificare il progetto di distribuzione, motivando le ragioni di fatto e 

di diritto per cui ritiene di accogliere le doglianze formulate

➢ in funzione della sua decisione il G.E. può sospendere in tutto o in parte la 

distribuzione della somma ricavata 

➢avverso l’ordinanza del G.E. le parti possono proporre opposizione ex art. 

617 c. 2  c.p.c.



PROGETTO DI DISTRIBUZIONE

contestazioni al riparto 



PROGETTO DI DISTRIBUZIONE

Pagamenti 

Attenzione ad eventuali cessioni del 

credito successive all’intervento

(documentazione da verificare)



Casi particolari

Le cessioni del credito….



Casi particolari

Le cessioni del credito…. sintesi giurisprudenza

➢contestazione della cessione da parte del debitore (o creditore)

➢rigore della prova da parte del cessionario  

➢valutazione degli elementi da parte del G.E. 

➢anche in caso di contestazione, assumono comunque valore 

indiziario ai fini di un convincimento che nel merito, se 

adeguatamente motivato dal GE, resta insindacabile



La procedura concorsuale del debitore esecutato
 

Procedura espropriativa individuale

Procedure concorsuali



Rapporti con le procedure concorsuali

Procedura esecutiva immobiliare

Legge Fallimentare 

R.D. 267/42 

L. 3/2012 

(Sovraindebitamento)

Codice della Crisi d’Impresa e dell’Insolvenza

D.Lgs. 14/2019 (dal 15.7.2022)

Composizione negoziata della crisi 

d’impresa e dell’insolvenza

D.L. 118/21



Rapporti con le procedure concorsuali

Codice della crisi 

d’impresa e dell’insolvenza

misure 

protettive 

cautelari

improcedibilità prosecuzione



La procedura concorsuale del debitore esecutato

Esecuzione immobiliare

Art. 107 comma 6 L.F. - Modalità delle vendite

Art. 216 comma 10 CCII - Modalità della 

liquidazione

Curatore

Liquidatore (L.C.)
Art. 275 CCII - Esecuzione del programma di 

liquidazione



Aspetti fiscali 
ritenute d’acconto

L’articolo n. 23 del DPR 600/1973 prevede che sono sostituti d’imposta:

➢ società di capitali

➢ società di persone 

➢ associazioni 

➢ persone fisiche che esercitano imprese commerciali e/o arti e professioni

➢ imprese agricole

➢ il curatore fallimentare (ora curatore della liquidazione giudiziale)

➢ il commissario liquidatore

➢ il condominio 



Aspetti fiscali 
le ritenute d’acconto

CUSTODE GIUDIZIARIO - PROFESSIONISTA DELEGATO 

non riveste la qualifica di sostituto d’imposta 

quindi non deve (?) operare la ritenuta d’acconto



Aspetti fiscali 
ritenute d’acconto

Risoluzione ADE n. 296 del 18/10/2007 

Il NOTAIO (PROFESSIONISTA) DELEGATO, nel momento in cui 

preleva dal ricavato dalla vendita l'importo dovutogli, come liquidato 

dal giudice dell'esecuzione, dovrà operare e versare la ritenuta con il 

modello F24



 

IL RAPPORTO 

RIEPILOGATIVO 

FINALE
art. 591-bis ultimo comma c.p.c.



Rapporti riepilogativi (art. 591-bis ultimo comma c.p.c.)  

Professionista Delegato
 

➢ INIZIALE - entro  30  giorni dalla notifica dell'ordinanza 

di vendita

➢ PERIODICO – dopo ogni esperimento di vendita

➢ FINALE - entro 10 giorni dalla comunicazione

dell'approvazione  del  progetto  di  distribuzione  effettuata  

dalla  Cancelleria  delle Esecuzioni Immobiliari 



Progetto di distribuzione approvato

Entro 10 giorni dalla comunicazione dell'approvazione del progetto di 

distribuzione, il professionista delegato deposita un rapporto riepilogativo 

finale delle attività svolte successivamente al deposito dell'ultimo rapporto 

riepilogativo periodico. 

I rapporti riepilogativi sono redatti in conformità a modelli predisposti dal 

giudice dell'esecuzione [schema XSD - XML Schema Definition] e 

contengono i dati identificativi dell'esperto che ha effettuato la stima

D. Lgs. 10 ottobre 2022 n. 149 – art. 591 bis c.p.c.



Rapporti riepilogativi (art. 591-bis ultimo comma c.p.c.)  

struttura e dati da inserire
 



Rapporti riepilogativi (art. 591-bis ultimo comma c.p.c.)  

struttura e dati da inserire
 



Rapporti riepilogativi (art. 591-bis ultimo comma c.p.c.)  

struttura e dati da inserire
 



Rapporti riepilogativi (art. 591-bis ultimo comma c.p.c.)  

struttura e dati da inserire
 

Rendita da locazione

Decadenza aggiudicazione

Differenza prezzo

Altri introiti
Decadenza conversione



Rapporti riepilogativi (art. 591-bis ultimo comma c.p.c.)  

struttura e dati da inserire
 



Rapporti riepilogativi (art. 591-bis ultimo comma c.p.c.)  

struttura e dati da inserire
 



Rapporti riepilogativi (art. 591-bis ultimo comma c.p.c.)  

struttura e dati da inserire
 



Progetto di distribuzione approvato



Rapporti riepilogativi (art. 591-bis ultimo comma c.p.c.)  

struttura e dati da inserire
 



PROGETTO DI DISTRIBUZIONE

approvazione
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