N. 95/2020 R.G.Es.

TRIBUNALE DI PALERMO

Sezione Sesta Civile — Esecuzioni Immobiliari

Il giorno 06 marzo 2024 alle ore 11.00 si svolge 1'udienza del procedimento n. 95/2020 mediante
trattazione da remoto ai sensi dell’art. 127 bisc.p.c.;
sono presenti 'avv. Alfredo Geraci per il creditore procedente, ; Vavv.
Alessia Di Marco, per il creditore intervenuto, condominio di via Messina Marine n. 783; l'avv.
Massimo Vitale per la debitrice esecutata, ; ’'avv. Roberta Paderni, quale custode
giudiziario, nonché I'ing. Fabrizio Ferro, quale esperto stimatore.
L'avv. Geraci si riporta all'istanza di riassunzione depositata in data 12.12.2023 e insiste per la
vendita del compendio immobiliare pignorato;
Tavv. Di Marco nulla osserva in ordine alla relazione di stima depositata dall’esperto in data
28.07.2022 e successiva integrazione del 15.12.2023 e si associa alla chiesta vendita.

NGE.
atteso che, con provvedimento del 06.11.2023, la procedura esecutiva di cui in epigrafe & stata
sospesa ai sensi dell’art. 1 comma 376 e seguenti della Legge n. 178/2020;
atteso che la creditrice procedente ha provveduto a documentare I'avvenuta notifica dell’avviso
ex art. 1 co. 376 —377- 378 - 379 L. 178/2020 alle competenti amministrazioni le quali non sono
intervenute nella procedura esecutiva;
atteso che i creditori hanno dato impulso alla procedura, insistendo per la vendita del
compendio immobiliare pignorato;
considerato il tenore della stima in atti;
ritenuto che & opportuno procedere alla vendita senza incanto a norma dell’art. 571 c.p.c., non
reputandosi probabile, ai sensi dell’art. 569" c.p.c., che la diversa modalita della vendita con
incanto possa aver luogo ad un prezzo superiore della meta rispetto al valore dei beni;
che, in ossequio al disposto dell’art. 591-5is, co. 1, c.p.c. e non ricorrendo l'ipotesi di deroga
prevista dal co. 2 della stessa norma, le operazioni di vendita coattiva vanno delegate ad un
professionista abilitato, scelto sulla scorta degli elenchi in possesso di quest’Ufficio, in base a
criteri di professionalita e rotazione;
ritenuto che, ai sensi dell’art. 568 c.p.c., pud essere confermato il prezzo base dei beni come
stabilito dall’esperto stimatore sulla scorta di indagini ampie e corrette, in esito ad un percorso
motivazionale del tutto esente da vizi logici, con la precisazione che la determinazione del
valore degli immobili pignorati rientra nei poteri esclusivi del Giudice dell’esecuzione e che il
giusto prezzo non & necessariamente quello auspicato dalle parti, bensi quello che il mercato
oggettivamente crea, e si forma a seguito di una vendita trasparente, basata su una
partecipazione il pitt ampia possibile — e cid e garantito dalla pubblicita — e pitt informata
possibile, che sia in grado di mettere in competizione vari interessati (cfr. ex p/urimis, Cass. civ.,
sez. III, 10 febbraio 2015, n. 2474);
ritenuto che il delegato deve essere onerato di provvedere a rettificare il prezzo di stima
indicato dall’Esperto riducendo la decurtazione per 1'assenza di garanzia per vizi e mancanza di
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qualith nella percentuale del 5% ove sia stata operata una decurtazione maggiore, come
prescritto nel punto n. 3;

ritenuto che non sussistano giustificati motivi per disporre la rateizzazione del versamento del
prezzo;

P.QM.

visti gli artt. 569" e 591-4is, c.p.c.,
visto I'art. 569" c.p.c., come da ultimo modificato con d.l. 3 maggio 2016 n. 59, e ntenuto che,
in ragione della tipologia e localizzazione dei beni in vendita e del valore di stima degli stessi,
non vi siano motivi ostativi allo svolgimento della vendita con le prescritte modalita
telematiche;

DISPONE
la vendita sincroma mista delegando l'avv. Robertz Faderni al compimento delle relative
operazioni di vendita e di tmta gli altn adempimenti previsti dall'art. 591-bis cp.c. (che
dovranno essere effettuati senza indugio, esclusa ogni facolthd di ninvio o sospensione — se non
per ordine del Giudice dell’esecuzione — anche in presenza di eventuah istanze nvolte
direttamente al professionista delegato, 1l quale ne nfenr comungue immediatamente al G.E.),
1vl compreso provvedere su eventuali istanze di assegnazione ai sensi degli artt. 588, 589 e 590
Cipits;

ASSEGNA
al professionista nominato termine di 24 mesi dalla comunicazione del conferimento
dell'incarico per l'espletamento delle operazioni di vendita e di ulteronn 6 mesi per gh
adempimenti successivi alla stessa: alla scadenza di tale termine, il delegato rimetterad comungue
gli atti al G.E. con una relazione illustrativa delle attivita svolte;

DISPONE
che nel corso del suddetto periodo vengano effettuati almeno cinque temtativi di vendita: 1l
mancato rispetto di tale prescrizione sara valutato ai fini della revoca della delega e del
confennmento di nuovi incarichi;

DISPONE
il pagamento in favore del delegato de1 seguenti importi:
- € 300,00 per ciascun lotto a titolo di fondo spese per la pubblicita sul Portale delle Vendite
Pubbliche (per i primi tre tentativi di vendita);
- €1.500,00 a titolo di fondo spese;
- € 750,00 a titolo di acconto sul compenso, oltre accessori di legge;

A CARICO
del creditore procedente o del creditore intervenuto titolato pin diligente entro il termine di 45
giorni dalla data del presente provvedimento: detto termine, in presenza di una tempestiva e
motivata istanza, potrd essere prorogato direttamente dal delegato di ulterdori 30 giorni, con
espressa avvertenza che, in difetto dell'integrale versamento dei suddetti importi entro il
termine, originario o prorogato, la procedura esecutiva, previa rimessione degli atti al G.E.,
verra dichiarata fm ibile senza ulteriori avvisi efe comunicazioni.
A tal fine, nell'ipotesi di mancato pagamento, onera il delegato-custode di depositare, non oltre i
dieci giorni successivi alla scadenza del termine assegnato ai creditor, rendiconto finale e
istanza di hquidazionme di spese e compensi, nmtamente alla relativa documentazione
giustificativa (ove abbia svolto attivita).

I1 fondo spese sara accreditato, mediante bonifico bancanio, su apposito conto corrente, intestato

alla procedura esecutiva con mandato ad operare al delegato stesso, nno per ogni procedura
2
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delegata, che il professionista provvederd ad aprire presso un istituto di credito che offra le
miglion condizioni economiche in termini di spese e costi di gestione. Su tale conto corrente
saranno anche accreditati mediante bonifico bancario dall'offerente 1a cauzione necessania per
partecipare alla gara telematica e dall'aggindicatario il saldo prezzo nonché le somme dovute per
le spese conseguent al trasferimento.

Autorizza, sin d'ora, l'istituto di credito al rilascio del potere dispositivo anche ad operare tramite

alnT ANCOTIZZAZIONE

Al
AT aua proceaurs

el
e L ey

Nel caso sia necessario provvedere alla ricostituzione del fondo spese, prima del sno

esanurimento, il delegato assegnerd a tuth 1 creditori muniti di titolo esecutivo un termine di
trenta giorni per provvedere al pagamento di un ulteriore importo di € 1.500,00 ovvero del
minore importo che il delegato riterra sufficiente in relazione alle prevedibili spese da sostenere,
rimettendo gli atti al G.E. in caso di mancato pagamento entre 10 giorni dalla scadenza del
termine assegnato.

CONTENUTO DELLA DELEGA

I1 professionista delegato provvedera ad effettnare tutte le operazioni di cui aghi artt. 591- 515 ss.
c.p.c. che di seguito si elencano (in via esemplificativa) unitamente alle direttive generali cui il
professiomista dovra attenersi:

1. estrarre dal fascicolo dufficio copia di tuta gli atti e 1 documenti ritenuti necessari
all'espletamento dell'incanco;

2. venficare nuovamente la completezza della documentazione prodotta e la cormspondenza
tra 1 dintto del debitore indicato nel pignoramento e quello nsultante dagli atti,
l'adempimento deghi incombenti di cui agh artt. 498 e 599 c.p.c., nonché 1l contenuto della
documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., segnalando tempestivamente al G.E. eventuah
pignoramenti precedenti e successivi (ove non nsuld agh att del fascicolo 1a loro estinzione
o defimizione o riunione) ovvero eventuah wvizi ed irregolantd della notifica del
pignoramento e del provvedimento di convocazione per I'ndienza exart. 569 c.p.c.;

3. determnare il valore di ciascun immobile pignorato (e in ordine al quale il creditore abbia
insistito per la vendita}, accertando se ricorrono giustificati motivi — riferendone in tal caso
senza indugio al G.E. — per disattendere 1 valore di stima attribuito dall’'esperto, anche alla
luce degh eventuali chianmenti sollecitati dalle parti con le note di cui all'art. 173- Ars disp.
att. c.p.c.; ridurre del 5% il valore di mercato stimato (qualora tale riduzione sia stata omessa
dall’'esperto o operata in misura maggiore) in ragione dell’assenza della garanzia per vizi
nella vendita forzata;

4. prima di procedere alle operaziomi di vendita di ciascun lotto, nel caso di procedura
uoltraventennale, invitare 1 creditonn a documentare la tempestiva rinnovazione della
trascrizione del pignoramento, vertficandone la correttezza sia dal punto di vista oggettivo
(esatta 1dentificazione catastale) che soggettivo (anche ai sensi dell'art. 2668-5i5¢. 5 c.c.). In
mancanza di riscontro, e appurata — a seguito di accertamenti ipotecari — la mancata

tempestiva rinnovazione, le operazioni di vendita andranno immediatamente sospese,
rimettendo gh att al G.E. per gh opportuni provvedimenti;

5. predisporre la vendita senza incanto (che dovra celebrarsi entro 120 giorni dal pagamento
del fondo spese e dell’acconto sopra indicat}, dandone notizia ai crediton almeno 45 giorni
prima e notificando I'avviso ai crediton 1scritti non intervenuti, al COMproprietar, al conigl
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separati o divorziati assegnatari dellimmobile, nonché al debitore esecutato; l'avviso di
vendita dovr essere, inoltre, depositato nel fascicolo d'ufficio a mezzo PCT e dovra indicare:

a)

1 beni in vendita, suddivisi in uno o pit lotty, il loro prezzo base, 'offerta minima
efficace e la mmisura del nlancio minimo;

b} i termine ultimo (entro le ore 13:00 del giorno precedente alla vendita) e 1l luogo (in

c)

caso di offerta non telematica) per 1 deposito telematico e analogico delle offerte di
acquisto a1 sensi dell'art. 571 c.p.c. (le quali dovranno prevedere un termine, pon
prorogabile, per i pagamento del saldo prezzo che non potra essere superiore a 120
giorni dall'aggindicazione e che sard comunque soggetto alla sospensione feriale dall'l
al 31 agosto};

le modalith telematiche ovvero cartacee di presentazione delle offerte stesse, le guali, in
caso di offerta presentata su supporto analogico, vanno insente in busta chinsa (sulla
quale dovranno essere indicate, a1 sensi dell’art. 571 c.p.c., soltanto le generalita di chi
presenta lofferta, i1 nome del professionista delegato e la data della vendita;
nessun’altra indicazione — né i numero o i nome della procedura né il bene per cui e
stata fatta I'offerta né I'ora della vendita o altro — deve essere apposta sulla busta), con
l'avvertimento che I'offerta non & efficace se inferiore di oltre un guarto al prezzo base

indicato nell'avviso; le offerte telematiche dovranno essere conformi a quanto stabilito
dagli artt. 12 ss. d.m. n. 322015 e depositate secondo le indicaziom rportate nel
“Manunale Utente” pubblicato sul Portale delle vendite pubbliche:

- Vofferta deve essere sottoscritta con firma digitale ai sensi dell'art. 12, ¢. 5, d.m. n.
3272015 non &, allo stato, ammessa la trasmissione dell’ offerta, ai sensi dellart. 12, c. 4,
dm. n. 32/2015, a mezzo “caselia df posta elettroniva certificata per fa vendita
tefernaticd’;

- il presentatore dell'offerta telematica deve, a pena di invalidith della stessa, coincidere
con lofferente (0 con uno degli offerenti nell'ipotesi di offerta formulata
congiuntamente da pill persone ai sensi dell'art. 12, c. 5, I[ periodo, d.m. n. 32/2015};

d) I'importo della cauzione (in misura non infeniore al decimo del prezzo proposto) che

dovrd essere versata mediante bonifico bancario (con causale “versamento cauzione”)
esegnito sul conto corrente intestato alla procedura (le cui coordinate bancarie
dovranno essere adegnatamente indicate} ed allegato all'offerta, ovvero mediante
assegno circolare non trasferibile intestato a “Trbunale di Palermo — Procedura
esecutiva n. 95/2020 R.G.Es., con indicazione del lotto per cui s1 partecipa e indicazione
del nome del professiomsta delegato”, assegno circolare inserito nella busta, unitamente
alla fotocopia di un documento di identith non scaduto; ove la cauzione — versata

mediante bonifico — non risnlterd accreditata sul conto della procedura al momento
dell'apertura della busta ovvero l'assegno non inserito nella stessa, 'offerta sarh esclusa;

e) la data di svolgimento della vendita che dovra essere fissata per 1l giorno successivo alla

f)

scadenza del termine di cui al punto b) per I'apertura delle buste, ]a deliberazione sulle
offerte e I'eventuale gara tra gh offerent, nonché del luogo in cui potranno presentarsi 1
soggettl che vogliano partecipare in sala alla gara innanzi al referente per la vendita;

I'avviso che un'eventuale offerta per persona da nominare, a norma dell'art. 579, c. 3,
c.p.c., ¢ valida solo ove all'avvocato sia nlasciata una procura notarile in data
antecedente alla vendita, procura che deve essere consegnata al delegato in sede di gara;

¢} 1 termine massimo di centoventi giorni dall'aggindicazione per il versamento del saldo

prezzo nonché dei dirtti e delle spese di trasferimento (nella misura del 15% del prezzo
di aggimdicazione), da effettuarsi mediante bonifico o assegno circolare non trasferibile

4
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intestato come sopra, ovvero secondo le modalith di cui all'art. 41 del T.U. n. 385/1993
nel caso in cui vi sia un creditore fondiario e nei himiti della parte ipotecaria del sno
credito. Il delegato & autorizzato, sotto la propria responsabilith e qualora ritenga
evidente che sia sufficiente una somma inferiore alla suddetta sogha prudenziale del
15%, a tidurre la misura percentuale delle spese di trasferimento a carico
dell'aggindicatario solo all'esito  dell'esperimento di  vendita e tenuto conto
dell'imposizione fiscale relativa al trasfennmento immobihiare, anche in considerazione
delle agevolazioni di acquisto nichieste dall'aggimdicatanio. In ogni caso, ove detta
somma dovesse risultare insufficiente, l'aggindicatario sard tenuto a integrarla nella
misura comunicatagh dal delegato, entro il termine di quindici giorni dalla predetta
comunicazione (da inviarsi a mezzo pec o raccomandata a.r.), penf la decadenza

dall’aggiudicazione.

h} il nominativo e 1 recapiti del custode gindiziano cui nichiedere maggiori informazioni

sulla vendita e I'avviso che la visita del bene pud essere nichiesta tramite il portale delle
vendite pubbliche (http://venditepubbliche ginstizia.it};

la arcostanza che, ai sensi del d.m. 22 gennaio 2008 n. 37 e del dlgs. n. 192/2005 e
s.m.1., 'aggindicatario, dichiarandosi edotto sui contenuti dell’'ordinanza di vendita e
sulle descnizioni indicate nell'elaborato perntale in ordine agh impilanti, dispensera
esplicitamente la procedura esecutiva dal produrre sia la certificazione relativa alla
conformitd degli stessi alle norme di sicurezza che la certificazione/attestato i
qualificazione energetica, manifestando di voler assumere direttamente tali
incombenze;

1) I'avvertimento che I'Ufficio s1 niserva di non far lnogo ad aggindicazione nell'ipotesi in

cuil, in presenza di ununica offerta di importo infeniore nspetto al prezzo stabilito
nell'ordinanza di vendita, sia pervenuta istanza di assegnazione dei beni o si ravvisi la
concreta possibilithd di vendere ad un prezzo maggiore di quello offerto con un movo
tentativo di vendita ovvero ancora, in presenza di una pluralitd di offerte tutte di
importo inferiore al prezzo base, sia pervenuta istanza di assegnazione e gli offerenti
non partecipino alla gara oppure, pur partecipandovi, il prezzo raggiunto sia inferiore a
quello base;

k) Ia circostanza che le spese derivanti dal trasferimento dei bem (imposta di registro,

1)

imposta sul valore agginnto ove dovuta, imposte ipotecarie e catastali, oltre al 50% del
compenso spettante al delegato per la fase di trasferimento dei bemi ed al relativo
importo delle spese generahi) sono a canico dell'acquirente, mentre le spese necessarie
per la cancellazione delle trascrizioni ed iscnizioni gravanti sull'immobile trasferito
sono a carico della procedura;

le modalita telematiche con le quali s1 svolgera la vendita sincrona mista;

m)la circostanza che la presentazione delle offerte presuppone I'integrale conoscenza

dell'ordinanza di delega, dell'avviso di vendita, della relazione di stima e di ogm altra
informazione inerente alle modalita e alle condizioni della vendita e allo stato di fatto e
di dinitto del bene staggito, come desumibili dal fascicolo dufficio;

n) le notizie di cui all’art. 46 del T.U. n. 380/2001 e all’art. 40 della L. n. 47/1985 e s.m.1.,

ovvero l'insufficienza di tali notizie tale da determinare le nullita di cui all'art. 46,
comma 1, del citato testo unico, ovvero di e all'are. 40, comma 2, della L. 47/85, con
espresso avviso che laggindicatario potra, ricorrendone 1 presupposti, avvalersi delle
disposizioni di cui1 all'art. 46, comma 53, del citato testo unico e di cui all'art. 40, comma
6, della citata L. 47/85.
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effettuare, ai sensi dell'art. 490 c.p.c., 1a pubblicith almeno quarantacinque gicrni prima del

termine fissato per 1 deposito delle offerte:

a) sul Portale delle vendite pubbliche — inserendo l'avviso di vendita e curando il previo
pagamento del contributo di pubblicazione ai sensi dell'art. 18-4:5 .P.R. n. 115/2002 —
i conformita alle specifiche tecniche di cui all'art. 161-guaterdisp. att. c.p.c.;

b) sul sito internet astegiudiziarze.st e sul portah collegati al servizio aste-click offerto dal
Grppo Edicom, sui quali dovra essere insenta copia dell'avviso di vendita e della
relazione di stima, completa di planimetrie e fotografie del compendio pignorato;

Il delegato provvederi a saldare, entro venti giorni dalla acquisizione della documentazione
comprovante 'erogazione dei servizi di pubblicith e dall'effettuazione del servizio della
vendita telematica relativi a ciascun esperimento di vendita, le competenze spettanti alle
societh che hanno curato i servizi, con obblige di rendiconto al deposito dells relazione
informativa successiva a ciascun esperimento di vendita.
Sara cura del delegato provvedere ad eliminare dalla copia della relazione di stima da
trasmettere alla societa incaricata della pubblicita e messa a disposizione dei terzi tutti 1
riferimenti alla persona del debitore e di eventuali soggetti terzi (1 cui nominativi dovranno
essere oscurati con I'impiego di idonei accorgimenti);
Il custode provvederh altresi, ove possbile, all'affissione di un cartello “Vendesi” (recante
I'indicazione del proprio recapito) presso i luoghi di accesso all'immobile e valutera, di volta
in volta e a seconda delle carattenistiche e della tipologia de1 beni pignorati, 'opportunita di
predisporre forme aggiuntive di pubblicitd, quali la pubblicazione di annunci su siti internet
dedicati agh immobili di particolare pregio ovvero su riviste e giornali aventi una diffusione
locale, nazionale o internazionale, previa autonizzazione da parte del Gindice
dell'esecuzione.
aprire le buste alla presenza degh offerenti, esaminare le offerte mel giorno indicato al
precedente punto 5 e deliberare sulle stesse secondo le regole di cui all'art. 572 cp.c;
procedendo, 1n caso di pluralitd delle stesse, alla gara sull'offerta pin alta cosi come previsto
dall’art. 573 c.p.c. (il nlancio minimo andra fissato dal delegato di norma 1n un importo tra il
2% ed 1 5% del prezzo base indicato nell'avviso di vendita}, redigendo i verbale delle
relative operazioni.
In particolare, gualora siano presentate pin offerte criptate e/o analogiche, 1 delegato
invitera in ogni caso tth gh offerenti ad una vendita sincrona mista sull'offerta pin alta. A1
fini dell'individuazione della migliore offerta, 1 delegato deve tenere conto dell'entita del
prezzo, delle canzioni prestate, delle forme e dei modi e dei tempi del pagamento nonché di
ogni altro elemento utile indicato nell'offerta stessa. Nel caso in cui sia stato determinante
per l'aggindicazione il termine indicato dall'offerente per il pagamento, l'aggindicatario
dovra obbligatonnamente rispettare 1 termine dallo stesso indicato a pena di decadenza.

5e sono state tempestivamente presentate istanze di assegnazione a norma dell’art. 588 c.p.c.

e 1l prezzo nsultante dalla gara svolta tra1 van offerenti ovvero nell'unica offerta presentata

¢ inferiore al “prezzo base” dellimmobile stabilito a norma dellart. 573, ¢ 2, c.pc., i

delegato non fa luogo all'aggindicazione e procede all'assegnazione, purché l'istanza di

assegnazione contenga l'offerta di pagamento di una somma, non soltanto non inferiore al

prezzo base stabilito per I'esperimento di vendita, ma anche alla somma prevista nell'articolo

506, c. 1, c.p.c. (cio¢ non inferiore alle spese di esecuzione e ai crediti aventi diritto di

prelazione anteriore a quello dell'offerente), somma questultima che potrebbe, in ipotesi,
superare 1l prezzo base dell'esperimento di vendita;

8. qualora, in base a quanto disposto dall’art. 161-2zs disp. att. c.p.c., sia stato richiesto il rinvio

&

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

y
1&',« Firmato Da: GIUFFRID & GR AZIA Emesso Da; ARUBAPEC S P.A NG C& 3 Seral#: 606233242151 2380290 878545147

L=



10.

11.

della vendita, lo stesso pud essere disposto solo con il consenso del creditore procedente e dei
crediton intervenuti nonché degli offerenti che abbiano prestato canzione ai sensi dell’art.
571 c.p.c., consenso che deve essere manifestato in modo espresso non oltre il momento
dell'imizio della vendita sincrona mista e non prima dell'apertura delle offerte cniptate e
analogiche al fine dell'identificazione dell'offerente. I1 delegato &, altresi, autorizzato a
sospendere la vendita sincrona mista solo previo provvedimento in tal senso emesso da
questo Gindice e a non celebrare la vendita sincrona mista quando 1l creditore procedente e 1
crediton intervenuti abbiano espressamente nnunciato all'espropriazione con atto scritto
previamente depositato in cancelleria. 5i sottolinea che I'istanza di sospensione volontaria
della procedura esecutiva, a norma dell'art. 624- 275 c.p.c., @ ammissibile soltanto se proposta
almeno venti gicrni prima della scadenza del termine per il deposito delle offerte di acquisto;
in caso di esito infruttieso della vendita, procedere entro sessanta giorm a nuovi tentativi di
vendita senza incanto con le medesime modalita sopra indicate e con successivi ribassi del
prezzo del 25% fino alla quarta vendita, fissando — in caso di esito ulteniormente negativo —
1un quinto tentativo di vendita con un nbasso del 40% dell'nlnmo prezzo base, salva diversa
direttiva del G.E.

salvo 1l caso in eni l'immobile sia abitato dal debitore e dai familiari con lni conviventi a far
data dalla notificazione del pignoramento e sempre che non sia occupato 1n virta di titoh
opponibili alla procedura, il custode attuerd I'ordine di liberazione (emanato conginntamente
alla presente ordinanza) all'esito del primo tentative infruttuoso di vendita e fisserd,
contestualmente alle svolgimento delle operazioni di liberazione, un secondo tentativo al
medesimo prezzo base del primo espenimento infruttuoso, evidenziando nell'avviso di
vendita che e in corso la liberazione del cespite;

laddove s1 profili I'antieconomicith della vendita, ovvero allorquando il compendio pignorato
(comprensivo di tutti 1 beni posti in vendita, con esclusione dei casi in cui parte dei bemi
pignorati sia stata gia venduta) debba essere posto in vendita ad un prezzo uguale o inferiore
ad € 15,000,00. il delegato non fissera ulterion tentativi e rimettera gli atti innanzi al G.E., ai
fini della valutazione della ncorrenza dei presupposti di cu1 all'art. 164- bis disp. att. c.p.c.,
unitamente a una relazione nepilogativa che contenga le informaziom richieste alla lettera
e) della circolare n. 3/2018 e alla quale dovra essere allegata copia della nota di trascrizione
del/1 pignoramento/i di cui dovra essere ordinata la cancellazione.

Ove, invece, sia stato gia venduto parte del compendio pignorato ed 1l prossimo prezzo base
degli immobili ancora da porre in vendita sia pan o inferiore ad € 10.000,00, 1 delegato
interpellerd 1 creditori al fine di venficare l'interesse degh stessi a proseguire nelle
operazioni di vendita; in caso di mancanza di interesse, rimettera gli atti al G.E. con apposita
ed anahitica relazione dal contenuto analogo a quello sopra indicato;

in caso di vendita fruttuosa, il delegato provvedera:

- a comumcare immediatamente al GE. lavvenuta aggindicazione (senza indicare 1l
nominativo dell'aggindicatario e senza allegare i verbale delle relative operaziom di
vendita): a tale nota allegherd un modulo previamente compilato (ma non sottoscritto)
dall’aggindicatario contenente l'indicazione del camale informativo attraverso i quale ha
aviito conoscenza della vendita forzata;

- a versare senza indugio sul conto corrente della procedura eventual somme ricevute con
modalitd diverse dal versamento telematico e a restituire immediatamente dopo la gara gli
assegm circolan — depositati unitamente alle offerte — a coloro che non $iano nmast
aggindicatari ovvero comungue restituendo loro le canzioni eventualmente versate mediante
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12.

13.

14.

bonifico con identica modalithd di pasamento a favore deeli stessl contg da ool sono pervennte

le somme accreditate;

- ad autorizzare 1'assunzione dei debiti da parte dell'aggiudicatario o dell assegnatario ai sensi
dell'art. 508 c.p.c.;

in caso di inadempienza dell’aggindicatario, dara immediato avviso al G.E. del mancato
versamento del saldo prezzo efo delle spese, per 1 provvedimenti di cui all'art. 587 c.p.c.,
allegando copia del verbale di aggindicazione e segnalando se vi siano elementi per ntenere
che il mancato pagamento del prezzo denoti I'intento di turbare 1l regolare svolgimento della
vendita;

una volta formato 1 verbale di aggindicazione 1 delegato comunichera entro 10 giormi
all'aggindicatario, a mezzo raccomandata o a mezzo PEC I'importo del saldo prezzo e delle
imposte conseguenti al trasferimento, il termine finale di tale versamento e le coordinate
bancarie del conto corrente — intestato alla procedura esecutiva — da utilizzare per 1l
pagamento, avvisandolo che 1 pagamenti riceviti verranno imputat in primo iogo a spese e
successivamente a saldo prezzo; il delegato & autorizzato, sotto la propria responsabilith e
gualora ritenga evidente che sia sufficiente una somma inferiore alla soglia pmdenziale del
15% del prezzo di aggiudicazione, a ridurre la misura percentuale delle spese di
trasferimento a carico dell'aggindicatario solo all'esito dell’'esperimento di vendita e tenuto
conto dell'imposizione fiscale relativa al trasferimento immobiliare, anche in considerazione
delle agevolaziom di acquisto nichieste dall'aggindicatario. In ogni caso, ove detta somma
dovesse nsultare insufficiente, l'aggindicatario sard tenuto a integrarla nella misura
comunicatagli dal delegato, entro il termine di quindici giorni dalla predetta comunicazione
(da inviarsi a mezzo pec o raccomandata a.r.), pena la decadenza dall'aggindicazione.
nell'ipotesi di cui all'art 41 TUB e gualora 1l creditore fondiario abbia formulato, non oltre
I'ndienza ex art. 569 c.p.c., istanza di pagamento anticipato, Non appena disposta
I'aggindicazione, il professionista delegato inviterd la banca o l'istituto titolare di credito
fondiano a precisare per iscritto entro dieci giorni — a mezzo di nota specifica da inviare al
suo studio, anche a mezzo pec o fax — 1l proprio complessivo credito, in modo da consentire
all'aggindicatario di conoscere I'importo da versare direttamente a tale banca o istituto, nej
limniti de] credito assistito dal privilegio fondiario; nei dieci giorni successivi 1l professionista
delegato comunichera all'aggindicatario la parte di saldo prezzo da versare direttamente al
fondiario e il termine massimo di versamento che si indica in 120 giorni dall’aggindicazicne
(salva I'applicabilith, ratione temporis, del termine di 20 giorni previsto dall’art. 55 R.D. n.
646/1905 in relazione all’art. 161, c. 6, TUB), specificando che seltanto I'80% di tale importo
dovra essere accreditato in favore del creditore fondiano. mentre il restante 20% dovra
essere versato sul conto corrente della procednra a garanzia della copertnra delle spese
prededucibili non ancora guantificabili. Tale comunicazione conterrd, pertanto, le
coordinate [IBAN dei conti correnti del creditore fondiario e della procedura sui guah
effettuare 1 suddetti versamenti.

Cve nel termine di 20 giorni decorrents dall'aggindicazione l'aggindicatario non riceva detta
comunicazione ¢ legittimato a versare l'intero saldo prezzo direttamente sul conto della
procedura. L'attribuzione delle somme versate direttamente al creditore fondiario &

meramente provvisoria e, pertanto, soggetta a definitiva verifica in sede di distnbuzione del
ricavato della vendita.

Inoltre, nell'ipotesi in cui 1l creditore fondiario inizi o prosegna I'esecunzione individuale sul
bene ipotecato in proprio favore anche dopo la dichiarazione di fallimento del debitore (artt.
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15.

412 TUB e 51 L.E.), il principio di esclusivith della verifica dei crediti in sede fallimentare,
nel rispetto delle regole sul concorso formale e sostanziale (art. 52 L.F.}, impone:

a) al creditore fondiario di insinuarsi al passivo del fallimento (artt. 527 e 110" L.E) e di
documentare tale adempimento al delegato, unitamente al provvedimento favorevole {(anche
non definitivo) ottenuto, al fine di poter ottenere l'attribuzione (in via provvisoria e salvii
definitivi accertamenti operati nel prosieguo della procedura fallimentare} delle somme
ricavate dalla vendita;

b} al Gindice dell’esecuzione individuale di non assegnare al creditore fondianio, neppure
provvisoriamente, somme in eccesso rispetto a guelle nsultanti dalle verifiche e dai
provvedimentl, anche non definitivi, emessi in sede fallimentare in tema di accertamento,
determinazione e graduazione del credito fondiaro.

11 delegato farad, pertanto, applicazione di tali principi sin dal versamento diretto del saldo

rezzo da parte dell'aggindicatario {laddove la formazione dello stato passivo sia gia
avvenuta in sede fallimentare} oltre che in sede distributiva,
il delegato provvedera quindi ad aggiornare — con spese a carico della procedura — le visure
in atti per verificare lesistenza di eventuali iscriziomi o trascizioni successive al
pignoramento, accertando altresi la natura delle 1sciziom ipotecarie (se in bollo o senza
bollo} ed 1l loro oggetto: in particolare se esse rignardino solo I'immobile pignorato od un
compendio pit ampio; il professionista delegato provvederd quindi ad acquisire la
documentazione attestante I'avvenuto versamento del saldo prezzo e degh onen dovuti,
verificando I'effettivo accredito dell'importo;

quindi, entro venti giorni dal pagamentn, sulla base della documentazione acquisita e delle
visure aggiornate, redigerd la boeza (in file pdf nativo modificabile ¢ non firmato

richiesto dalla legge — al certificato di destinazione urbanistica dell'immobile avente validita
di un anno dal nlascio o, in caso di scadenza, ad altro certificato sostitutivo che il
professionista provvedera a nichiedere; a seguito della firma del decreto da parte del Gindice
e dell'attribuzione allo stesso del numero di cronologico e del numero di repertonio (e prima
della trasmissione all'Ufficio del Registro) 1l delegato ne estrarra copia autentica ai fimi della
comunicazione all'aggimdicatario, nonché della trasmissione dello stesso all'Ufficio del
Registro terntorialmente competente, entro e non oltre cinque giorni dal deposito, onde
consentire la liguidazione delle imposte e delle tasse dovute per il trasferimento. Una volta
effettuata la prescntta higuidazione da parte del competente Ufficio del Registro
{consultabile attraverso i seglente link:
https://wwwl.agenziaentrate.gov.it/servizi/tassazioneattigindiziari/registrazione), il delegato
provvedera senza indugio, e comungue entro e non oltre i termine vigente di legge, al
pagamento delle imposte e tasse dovute prelevando le somme necessarie dal conto corrente
intestato alla procedura (attingendo dalle somme versate dall'aggindicatario per le spese
conseguenti al trasfennmento e con obbligo di restituzione dell’'eventnale eccedenza di tale
fondo spese in favore dell’'aggindicatario). Effettuato il pagamento delle imposte e tasse, il
delegato dovrd curare entro i termini di legge gh adempimenti relativi alla trascrizione nei
registri immobiliari (rammentando che, nell'ipotesi disciplinata dall’'art. 585, c. 3, c.p.c., "4/
conservatore del registri immobiliar? non puo eseguire fa trascrizione del decreto se non
unitamente alliscrizione dell ipoteca concessa dafla parte finanziata”) e alla voltura catastale
del decreto di trasferimento presentando presso la competente Agenzia del Temtono —
Utficio Provinciale di Palermo — Servizio di pubblicita immobiliare la nota di trascnizione

g
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16.

17.

18.

19.

(con l'indicazione di atto soggetto a voltura) unitamente alla copia autentica del decreto di
trasfennmento e del Mod. F23/F24 attestante I'avvenuto versamento delle imposte e tasse.
Esauriti tali adempimenti e ritirato il duplo della nota di trascrizione, il delegato depositera
senza ritardo nel fascicolo telematico la relativa copia conforme nnitamente al Mod. F23/F24
attestante i pagamento delle imposte e tasse. [l delegato provvedera altresi alla cancellazione
dei gravami (sequestri comservativi, sentenze di falimento, pignoramenti ed iscrizioni
ipotecarie anche successive alla trascrizione del pignoramento), curando previamente gl
adempimenti e le comunicaziom attualmente rnchieste e funziomali al rilascio
dell'attestazione di mancata opposizione del decreto di trasferimento e prelevando le somme
a tal fine necessarie dal ricavato della vendita;

nel caso in cui per il pagamento del prezzo I'aggindicatario abbia ottenuto un finanziamento
tramite mutuo bancano, i delegato dovra prendere contatto con listtuto di credito
erogante e con il notaio per I'iscnizione dell'ipoteca sul bene. In tal caso, le somme dovranno
essere erogate nel termine fissato per il versamento del saldo prezzo direttamente
dall’istituto di credito mutmante a mezzo assegno circolare intestato alla procedura o a mezzo
bonifico bancano sul conto corrente intestato alla procedura. L'istituto di credito dovra
anche consegnare al delegato copia conforme del contratto di finanziamento e l'atto di
assenso all'iscrizione di ipoteca con la relativa nmota di iscrizione. Contestualmente alla
presentazione del decreto sottoscritto per la trascrizione, i delegato presentera al
Conservatore anche la nota di iscnzione di ipoteca. Conformemente a quanto previsto
dall’art. 585, ult. co., cp.c., i1 delegato nel predisporre il decreto di trasfenimento da
sottoporre alla firma del Giudice dell'esecuzione inserira la seguente dizione: “rifevaio che if
pagamento di parte def prezzo refarivo af rrasferimento del bene oggerto def presente decrero é

FHEE

avvenuto mediante erogazione defla somma di €7 da parte di g fropre def contratio di
muruo & rogito " dal " rep. ¥ e che fo parti murvanre ¢ muruatariz hanno espresso if consenso
afffscrizione di ipoteca df primo grado a garanzia defl rimborso def predetto finanziamento, s
rende poro che, conformemente a quanto disposto dalfarr. 58% cpc, é fatro diviero af
Conpservaiore dei RRIL di trascrivere I presepte decreto se non unitamente all iscrizipne
defliporeca di cui affaflegara nora; in particofare fiporeca, da qualfificarsi di primo grado
immediatamente successivo a tutte fe formalita pregiudizievoli delfe quali con il presente si
ordina fa cancellazione, dovra essere iscritta immediatamente dopo — con numero di formalfita
immediatamente successivo - fa trascrizione def decreto di trasferimento. In caso di revoca
dellaggivdicazione fe somme erogate saranno restituite dirertamente alfistituto df crediro
muruinte senza aggravio di spese per fa procedura”.

il delegato avra cura di allegare alla bozza del decreto di trasferimento anche copia della
certificazione notarile di cui all’art. 567 c.p.c. e della nota di trascrizione del pignoramento:
contestualmente, segnalerd se per la stima del bene in questione debba essere ancora
liquidato il compenso definitivo in favore dello stimatore (cid nel caso di liquidazione del
solo acconto dopo l'introduzione del terzo comma dell’art. 161 disp. att. c.p.c.);

gualora sia esaurita la fase liguidatona, al deposito della bozza del decreto di trasfenmento
dell'ultimo (ovvero dell'unico) lotto, il delegato allegherd, altresi, istanza di liquidazione di
spese e compensi per le attivitd da svolgere con nfenmento alla fase di distribuzione del

ricavato (c.d. fase 4), specificando se si debba procedere ai sensi dell’art. 510 c.p.c. {(unico
creditore procedente) ovvero se vi siano crediton intervenuti;

nel caso di vendite disposte in pil lotti, qualora il prezzo gia ricavato raggiunga limporto
delle spese e dei crediti di cui all’art. 495 ¢. 1 c.p.c., 1l delegato, a norma dell’art. 504 c.p.c,,
interrompera le operazioni di vendita e invitera 1 creditori a precisare 1 propr creditl

10

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

)
t‘*a Firmato Da: GIUFFRID & GR AZIA Emesso Da; ARUBAPEC S P.A NG C& 3 Seral#: 606233242151 2380290 878545147

b
)



20.

(avvertendoli anche che, ove si riscontrasse la totale capienza, si procederd alla
predisposizione del progetto di distribuzione sulla base delle medesime note di precisazione).
Ove, all'esito, risulti che I'ammontare dei crediti sia superiore al ricavato, riprendera
sollecitamente le operaziomi delegate. In caso contrano, procederd alla formazione del
progetto di distnbuzione, segnalando al Gindice che si tratta di progetto predisposto in
ossequio aghi artt. 504 c.p.c. e 163 disp. att. c.p.c;

depositare il progetto di distribuzione, redatto osservando le norme sulle cause di prelazione,
e provvedere alla notifica alle parti del provvedimento di fissazione dell'ndienza di cm
all'art. 596 c.p.c. A tal fine, 1l delegato fissera a tutti i creditori un termine di trenta giorni
per far pervenire presso lo stesso delegato 1l proprio titolo (anche in copia non conformej,
ove non fosse gia stato versato in atti (ivi compreso il creditore procedente, nel caso in cui 1l
titolo non sia nnvenuto), nonché la nota di precisazione del credito (con indicazione e
documentazione delle eventuali canse di prelazione vantate — es. nota di iscrizione ipotecaria
ed eventuale nnnovazione — salvo che agli atti non risult gia quanto nichiesto — ad esempio
visure ipotecarie complete acquisite all'atto della predisposizione del decreto di
trasferimento), e la nota delle spese legali. 8i avvisano fin d'om i creditori intervemuti che,
laddove 1l titolo non venga depositato nei termini sopra indicati, 1l credito per il guale e stato
spiegato intervento non verra preso in considerazione ai fini della distribuzione. 8i avvisano
inoltre tutti i creditori che, laddove 1a nota di precisazione del credito e 1a nota delle spese
legali non vengano depositate nei termini sopra indicati, il progetto di distribuzione verra
redatto prendendo in considerazione unicamente l'atto di precetto e/o di intervento, e
pertanto si procedera alla hquidazione della sola sorte capitale, oltre gli interessi al tasso
legale (o al tasso determinato dal titolo}, e le spese legahi non verranno liquidate;

Quanto alle spese legali, il delegato dovra proporne la liquidazione secondo 1 valori medi
della tariffa vigente per il creditore procedente e secondo 1 valori minimi per i crediton
intervennuti, considerando quale parametro di riferimento il minor importo tra guanto
ricavato dalla vendita dei beni staggiti e 1'entitd del credito azionato, cid che rappresenta il
valore effettivo della procedura a norma dell’art. 5, ¢. 1, nltimo peniodo, d.m. n. 55/2014 e Ia
base di calcolo stabilita dall’art. 161 disp. att. c.p.c.

Nell'ottica della predisposizione del progetto di distribuzione, all’atto dell'aggindicazione
dell'ultimo bene pignorato, il professiomsta comunichera alle parti che verra avviata la fase
della distribuzione del ricavato; in tale sede consegnera inoltre un modulo per consentire al
creditore di indicare le modalith di pagamento e le necessarie coordinate bancare,
precisando che il conto corrente su cui dovranno essere bonificate le somme dovra essere
intestato esclusivamente al creditore, con esclusione dei difensori o di terzi; inviterd altresi i
creditori che intendano far valere un privilegio con collocazione sussidiaria sugli immobili ai
sensi dell'art, 2776 co. 2 e co. 3 cc. a documentare 'esito infruttuoso dell’'esecuzione
mobihare, avvisandoh che — in mancanza — 1l credito sard considerato chirografanio; tra le
spese 1n prededuzione il professiomsta delegato considerera: «) i compenso del custode
giudiziario e deghi altn ansilian del Gindice, avendo cura di segnalare I'eventunale esigenza di
integrare il decreto di liguidazione del compenso al penito stimatore laddove in precedenza
dimezzato ai sensi dell’art. 161 disp. att. c.p.c.; B) gli onen relativi alla cancellazione dei
pignoramenti e delle ipoteche ed alla volturazione catastale se posti a carico della procedura;
il delegato, al momento della redazione della bozza del progetto di distribuzione, richiedera
alla banca ove & depositato il ricavo della vendita I'estratto conto comprensivo degh interessi
maturandi sino alla data dell'ndienza (che, nspetto alla trasmissione della bozza, verra
comunqgue tendenzialmente fissata dallo scrivente entro due mesi) e delle spese di chiusura
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del conto; una volta trasmesso il progetto di distribuzione, 1l magistrato provvederd quindi
ad ordinarne il deposito in Cancellenia e a fissare I'ndienza di discussione onerando 1l
delegato delle comumnicazioni di rito; gualora il creditore fondiario ai sensi dell'art. 41 T.U.B.
abbia incassato somme non dovute, il delegato predisporrd altresi ordine di restituzione delle
somme non dovute nei confronti del creditore.

Nel caso di procedura esecutiva iniziata o proseguita da un creditore fondiario dopo la
dichiarazione di fallimento del debitore. il delegato si atterrd ai principi indicati aghi ultimi
due capoversi del superiore punto 14.

Nel caso in cni si proceda alla predisposizione di piani di riparto parziali. i compensi in
favore del delegato per le attivitd da svolgere con riferimento alla fase di distribuzione del
ricavato (c.d. fase 4), unitariamente intesa, saranno oggetto di liquidazione soltanto all’esito
dell'esannmento della fase liguidatoria e all'atto della formazione del progetto di
distribuzione finale;

21. nel caso di esecuzione avente ad oggetto un bene acquisito dal debitore in regime di
comunione legale, e sempre che uno solo dei coningi sia debitore, s1 atterra ai principi di
dintto e alle modalita di vendita e distribuzione e/fo parziale restitnzione del nicavato di cui
alla sentenza della Suprema Corte n. 6575/2013;

22.1l delegato provvederd, entro venti giorni dall'approvazione del progetto di distribuzione,
all'erogazione delle somme assegnate, prelevando direttamente dal conto quelle a sé
spettanti e provvedendo alla chinsura del conto stesso.

DISPONE

che 1l delegato, entro sessanta giormi dalla comunicazione della presente ordinanza, depositi una

relazione sugh adempimenti 1miziah svolti {art. 16-54is, co. 9-sexses, d.l. n. 179/2012); almeno

ogni sei mesi (la pnma volta a decorrere dalla comumcazione della presente ordinanza) il

delegato-custode dovrd redigere e depositare una relazione riepilogativa dell’'attivita svolta;

entro venti giorni dall'approvazione del progetto di distribuzione, il delegato depositera un

rapporto finale delle attivita svolte successivamente al deposito della relazione di cui al peniodo

precedente, nonché nna dichiarazione attestante la completa distribnzione delle somme ricavate

dalla vendita in conformita al progetto approvato.
AVVISA

1l professionista delegato che, in ossequio a quanto previsto dall’art. 179-fer disp. att. c.p.c. e
dall'art. 591- bis n.c. c.p.c., 1l mancato nspetto dei termim e delle direttive impartite dal Gindice
dell'esecuzione (anche con successivi provvedimenti integrativi) & cansa di revoca della delega,
con conseguente segnalazione al Presidente del Tnbunale per 'assunzione dei provvedimenti di
competenza.

NOMINA
quale Gestore della vendita telematica 1a societa Edicom {(www.garavirtuale.it) in base all'offerta

economica depositata presso la Corte d"Appello di Palermo.

FEERERRERREREERRERER

11 Giudice dell'esectizione
ritenuto che il suddetto professiomista vada anche confermato guale custode gindizianio del
compendio pignorato, come previsto dall'art. 559" cp.c., conformemente alla prassi di
quest Ufficio, nell'ottica di una maggiore utilitd in ordine alla vigilanza sl nspetto degli
obblighi di legge gravanti sul debitore a1 fini della conservazione, manutenzione ed
amministrazione del medesimo compendio, anche in vista delle operazioni preliminan
all'esperimento di vendita;
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considerato invero che nella specie non emergono motivi per ritenere che detta nomina sia
priva di utilith: anzi, essa consentira una migliore conservazione ed amministrazione del
medesimo compendio e permettera agli interessati all'acquisto di visionare il cespite con un
incremento sensibile delle probabilita di esito posiivo dell' esperimento di vendita a valon di
mercato;

P.QM
vistl gli artt. 559" e 560Y c.p.c.,
CONFERMA LA NOMINA
del suddetto professionista delegato quale custode gindizario,
CONFERISCE

al medesimo professionista, nella veste di custode gindiziano, 1 seguenti compiti:

a) accedere alle unitd immobilian oggetto della procedura, previa comunicazione al
debitore esecutato e, nell'ipotesi di irrepenbilitd e/o comportamenti ostruzionistici di
quest ultimo, avvalersi — ove necessario — dell'ausilio della Forza Pubblica e di un fabbro;

b} vigilare affinché il debitore e 1 familian con ni conviventi conservino il bene pignorato

con la diligenza del buon padre di famiglia e ne mantengano e tutelino l'integrita;

c) vigilare sul corretto assolvimento da parte del debitore degli oneri di manutenzione
ordinaria e straordinana e sul pagamento delle spese condominiali;

d} compiere a tal fine periodici e frequenti accessi all'immobile pignorato e allegare alle
relazioni periodiche la documentazione fotografica idonea a verificare il nispetto dei
suddetti obblighi di conservazione e manutenzione durante lintero corso della
procedura esecutiva;

e) segnalare senza nitardo eventuali comportamenti volti ad ostacolare 1l diritto di visita dei
potenziali acquirenti o tali da rendere difficoltosa o pill onerosa la custodia del bene e,
pil in generale, ]a violazione degli obblighi di legge gravanti sul debitore e sui familiari
con lui conviventi;

f) curare 'amministrazione dei beni, provvedendo anche a segnalare eventuah necessita di
urgente manutenzione ordinana o straordinana, tenuto conto delle indicazioni fornite
dalla gilunsprudenza di legittimita (cfr. Cass. n. 12877/2016} e a procedere agli intervent
di mamitenzione, previa antorizzazione del Gindice dell'esecuzione; s1 evidenzia che le
spese che devono essere anticipate dai crediton sono soltanto quelle necessarie alla
conservazione dellimmobile pignorato, cioe indissolubilmente finalizzate al
mantenimento dello stesso 1n fisica e giundica esistenza e non meramente conservative
della sua integrita;

¢} esercitare (previa autonizzazione del Gudice dell’'esecuzione e, se necessaria, nomina di
un legale) tutte le azioni previste dalla legge e occorrent per conseguire la disponibilita
materiale del compendio pignorato o inerenti alle attivita di amministrazione del cespite;

h} qualora taluno degh immobili sia in condominio, dare immediata comumcazione della
propria nomina all'amministrazione condominiale, specificando espressamente che non
saranno rtenute spese rimborsabili in prededuzione quelle relative alla gestione
ordinaria e quelle straordinane non espressamente approvate dal Trnbunale e che non
siano dirette alla conservazione dell'integrith fisica e funzionale dello stabile;
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i) dare immediata disdetta di tutti i contratti di locazione opponibili alla procedura
esecutiva, per consentire di porre in vendita Immobile nella migliore condizione
possibile;

) ove sia necessanio riscuotere canoni di locazione ovvero indennita di occupazione sine
ttafp, 1 custode provvedera ad accendere un conto corrente intestato alla procedura
esecutiva indicata in epigrafe e vincolato all'ordine del Giudice dell'esecuzione, ai fim
del deposito di tali somme; potra essere a tal fine ntilizzato 1l medesimo conto corrente
utilizzato dal delegato per le attivita di vendita purché sia mantenuta una contabilith
separata;

k) rendere semestralmente 1l conto della gestione a norma dell’art. 593 c.p.c., allegando la
documentazione giustificativa delle spese eventualmente sostenute e una relazione sulle
attivita svolte e sugli accessi eseguit;

1) formire ogni utile informazione in ordine alle modalita della vendita e alle caratteristiche
e consistenza dei beni agh interessati all'acquisto, inserendo nelle pubblicita 1 proprio
recapito telefonico;

m) accompagnare 1 predetti interessati a visitare 1 bemi, curando di fissare oran differenziati
e adottando ogni pil opportuna cautela per evitare un contatto tra 1 medesimsi;

n) provvedere a dare esecuzione all'ordine di liberazone dei beni avvalendosi ove
necessario della Forza Pubblica e/o di un fabbro.

o) qualora taluno degh immobili sia pignorato in ragione di una quota indivisa,
salvaguardare 1 diritti dei comproprietan; il professionista, in particolare, s1 immettera
nel possesso limitatamente alla sola quota pignorata, provvedera alla nscossione della
sola quota-parte dei frutta civih di spettanza della procedura ed orgamzzera le visite
compatibilmente con le esigenze del comproprietan che occupano I'immobile;

p) trasmettere 1l rendiconto finale, gid comunicato alle parti, e l'istanza di hiquidazione di
spese e compensi, al pin tardi, entra 60 giorni dall’emissione del decreto di trasferimento
dell'nltimo lotto.

ATTIVITA RELATIVE AL PRIMC ACCESSQ

Avvenuto i1 versamento dell’'acconto e dopo aver effettuato I'esame del fascicolo e della
documentazione in att ed avere venficato che non vi sono ostacoh immediatamente
riscontrabihi alla vendita del compendio pignorato, 1l custode effettuerd, senza ritardo, un primo
accesso all'immobile pignorato presentandosi con copia del provvedimento di nomina.

In caso di esito positivo del tentativo acceseo, 1l custode vernificherd se il bene & occupato dal
debitore esecutato ovvero da terzi e, in ogmni caso, illustrerd quali sono le sue funzioni, in cosa
consiste la sua attivith e guali sono 1 doveri dell’'occupante.

Ove I'immobile sia occupato dal debitore e dai suo1 famihan, il custode comunichera agli stessi
la data della vendita, se gia fissata, ovvero la data dellndienza in cul sard pronunciata
I'ordinanza di vendita. Il custode gindizianio dovra altresi far presente al debitore esecutato
(consegnandogli una copia dell'informativa pubblicata all'interno della sezione “moduli” del sito
internet del Tribunale), che & ancora possibile evitare la vendita prendendo contatto con tutti 1
creditori — e non con 1l solo procedente — proponendo 1n accordo nel pill breve tempo possibile
(a tal fine il custode fornira al debitore il nome di tutt gli avvocati); che & nel suo interesse
pervenire a un eventuale accordo nel pii breve tempo possibile, e cid al fine di evitare le
ulterion spese della procedura e in particolare le spese di pubblicita e 1l progressivo aumento del
compenso del custode.
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Se I'immobile risulti occupato da terzi 1l custode chiedera in base a quale titolo occupino il bene
e acquisira se esistente, il contratto di locazione registrato o I'eventuale diverso titolo.
I1 custode comunicherd agli occupanti che essi non devono in alenn modo ostacolare I'attivit di
custodia e di stima; che nei giorni preventivamente concordati I'occupante dovra essere 1o foro
per consentire la visita del bene; che 1 debitore dovra provvedere fare fronte agli oneri di
manutenzione ordinaria e straordinaria e al regolare pagamento delle spese condomimali nelle
more della procedura; che, in caso di mancata collaborazone o di inadeguata conservazione del
bene pignorato, il gindice potra disporre I'immediata liberazione dell'immobile; che, al pm tardi,
al momento del trasferimento 1l gindice ordinera comunque il rilascio del bene.
I1 custode accerterd, interpellando I'amministratore del condominio, I'importo medio annuo
delle spese condominiali e I'ammontare delle spese condominiali dovute per 1'anno in corso e
per quello precedente (trattandosi di spese per le guah nspondono anche gh acquirenti in
solido).
Il custode avra cura, altresi, di nchiedere — sia all'amministratore di condominio che
all'esecutato - se sono state deliberate spese per attivitd condominiali straordinarie, se siano stati
eseguitl 1 relativi lavori, I'ammontare delle relative spese in capo all'esecutato, 1 versamenti dallo
stesso eseguitl per tali caunsali e le somme residue da cornspondere, invitando I'amministratore a
inoltrare (per conoscenza) anche al custode ogni e qualsiasi successiva comunicazione inerente
all'immobile pignorato.
In caso di esito negativo del tentativo di primo accesso dovuto a:

- immobile non abitato,

- debitore irreperibile,

- ostacoh all’'accesso da parte dell'occupante,
il custode relazionera immediatamente al Gindice dell'esecuzione chiedendo l'autonzzazione
all'accesso forzoso con I'assistenza della Forza Pubbhica.

CONTENUTO DELLA RELAZIONE DI PRIMC ACCESSO
(DA TRASMETTERE AL GIUDICE E AT CREDITORI)

Esegnito I'accesso 1l custode invierd, a mezzo pec, 1na sintetica comunicazione a tutti 1 crediton

e la depositera telematicamente.

Nella relazione in parola il custode dovra indicare:

— eventuali ulterion indagini da effettuare presso 1 pubblici registni che s rendano necessarie in
base alla documentazione gia acquisita;

— eventuah problematiche di tipo tecnico segnalate dall'esperto stimatore che necessitino di
ulterion approfondimenti e che potrebbero costituire motivo di ritardo per la consegna
dell'elaborato peritale ovvero comportare un'incidenza sul valore di stima;

— gl interventi di manutenzione o ripostino necessarl, individuat con l'ansilio dell’esperto
stimatore exart. 68 c.p.c;

— gli interventi di messa in sicurezza dell'immobile contro il nischio di incursioni esterne e
danneggiamenti da parte di terzi;

— gli interventi di messa in sicurezza dell'immobile contro il rischio di danni che I'immobile
PUd procurare a terzi;

— descnzione delle modalitd di svolgimento del pnmo accesso, delle eventuali cnticith
riscontrate e dello stato di occupazione dell'immobile;

— eventuali situazioni “anomale” di possesso da parte di terzi che possano pregindicare e/o
compromettere l'utile trasferimento del bene in capo all'acquirente a seguito di vendita
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forzata (es. possesso utile ad usurapionem e, comungue, ogni situazione di detenzione senza
titolo non accompagnata da dichiarazione da parte del terzo occupante circa I'altmita della
cosa detenuta e immediata disponibilitd al rilascio del bene su semplice richiesta del custode);
— le attivitd da espletare per la gestione attiva del compendio pignorato: verificando quali siano
le potenziahta del bene pignorato per impedirne il deprezzamento e per incrementarne il
valore di scambio e 1l valore d'uso, proporra al Giudice tutte le iniziative necessare.
Alla relazione dovrd essere allegato 1l verbale di pnmo accesso e la dichiarazione resa
dall'occupante (sia esso debitore esecutato che terzo, con titolo ovvero senza titolo).

VISITE DELL'TMMOEILE

Il custode non rivelera ai rnichiedenti se vi sono o meno altre persone interessate; ne, a maggior
ragione, fornira i loro nomi.

Il custode deve assicurare a tutti gli interessati all'acquisto, entro 1l termine di 15 giorni dalla
richiesta — che dovra essere inoltrata esclusivamente tramite 1l Portale delle Vendite Pubbliche
—, la visita del bene in vendita, accompagnandoli di persona (o a mezzo di un proprio delegato
ad Aore senza aggravio di spese per la procedura), in modo da garantire 1a massima riservatezza.
Le wvisite dell'immobile dovranno essere organizzate dal custode singolarmente per ciascun
richiedente e non gii per gruppi, ad oran intervallati di un tempo ragionevole tra I'una e l'altra
visita, in modo da evitare qualingue contatto tra 1 potenziali offerenti e scongiurare, quindi,
possibili accordi che possano incidere sul regolare svolgimento della futura asta. Allo stesso
modo, il custode avra cura di essere costantemente presente (personalmente o a mezzo delegato
ad Aocy durante la visita a fianco del richiedente, in modo da evitare possibili interlocuzioni tra
lo stesso e I'esecutato che possano parimenti incidere sul regolare svolgimento della futura asta.
Il custode illustrera, infine, quali sono 1 presupposti per frmire delle agevolazioni fiscali e con
quali modalita pud essere richiesto eventualmente un mutuo.

RENDICONTO DELLA CUSTODIA
Il custode:

— depositera ogni sel mesi una relazione scritta sul proprio operato e, al termine dell'incarico,
entro 30 giorni dall'emisgione del decreto di trasferimnents dell'nltimo lotto, trasmetterd alle
parti (ivi compresi il debitore) rendiconto finale delle attivith espletate per la gestione attiva
del compendio pignorato con espresso invito alle stesse a presentare, mediante deposito in
cancelleria, eventuali osservazioni entro 1 successivi 10 giorni, con espresso avvertimento
che, in mancanza di contestazioni, il rendiconto s1 intenderd approvato;

— depositera alla scadenza del termine assegnato alle parti (g, in ogni caso, non oltre il termine
di 60 giorni dall'emissione del decreto di trasferimento dell'nltimo lotto) il rendiconto finale
di gestione e I'istanza di liquidazione di spese e compensi, in base al d.m. n. 80/2009, con la
relativa documentazione giustificativa e con la prova dell’'avvenuta comunicazione alle parti;

— mel caso di procedura avente ad oggetto un numero di lotti superiore a tre, autonizza il
custode a depositare rendiconti finah per gruppi di tre immobily;

~  mnel caso in cui I'incarico abbia ad oggetto diversi beni, avra cura di distinguere le entrate e le
uscite relative a cliascun bene (ci1d al fine di agevolare la distinzione delle masse nel caso di
liberaziom parziali o di beni appartenenti a soggetti diversi o di intervento di creditori aventi
dintto di soddisfarsi sul ncavato di aleuni dei beni pignorati);
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I1 G.E. dispone inoltre che il custode-delegato, nel primo atto successivo al conferimento
dell'incarico:

- dichian, consapevole della responsabilith penale derivante da dichiarazioni non veritiere,
di non essere legato da rapporti di parentela, affimita, convivenza o convivialita abituale
con 1 Gmdici efo con il personale di Cancellena della Sezione e di non trovarsi in
conflitto di interessi, anche solo potenziale, con la procedura esecutiva;

- dichian, altresi, di essere dotato, presso il proprio studio, di una struttura logistica e
organizzativa idonea alla gestione delle vendite, nonché di impegnarsi a partecipare
personalmente, o mediante un delegato comune ad altri professionisti, alle riunioni
perniodiche che verranno indette dalla Sezione;

- nfensca il numero di incarichi ncevuti nell’'anno solare in corso al momento della
nomina ed in quello precedente, specificando 1 numero deghi incarichi in cui non ha
maturato e ricevuto compensi per l'estinzione o la chiusura anticipata della procedura.

I1 Giudice dell’ esecuzione
(rrazia Crraffrida
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