N. 13/2022 R.G.Es.

TRIBUNALE DI MESSINA
- 22 Sezione Civile -

(VERBALE DI UDIENZA
E CONTESTUALE
ORDINANZA DI DELEGA
ALLE OPERAZIONI DI VENDITA IMMOBILIARE) .
- art. 591-bis e.p.c. -

Il Giudice dell’esecuzione

csaminatt gli atti della procedura esecutiva immobiliare iscritta al n° 113/2022 R.G.Fs., la
cul traffazione ¢ stata disposta in modalita vittuale, con sostituzione delPudienza -
ofiginariamente fissata ai sensi dell’art. 569 c.p.c. per il giorno 7 aprﬂe 2025, con 1l deposito
teletnatico di note scritte ex art. 127-fr c.p.c.;

atteso che il créditore procedente ha dato impulso aHa procedufa insistendo pet la
vendita del compendio pigrnorato gluste note di trattazione: scr1tta in atti;

considerato 1 tenore della stima in atti; o :

ritenuto che, allo stato, & opportuno procedere alla vendita senza incanto a norma dell’art.
571 e.p.c., non reputandosi probabile, ai sensi dell’art. 569" c. p.c., che la diversa modalita
della vend1ta COMn incanto possa aver luogo ad un prezzo superiore della meta tispetto al
valore del bene; S

che, in ossequio al dibposto dell’art. 591-bis, co. 1, c.p.c. e non ricorrendo 1’1pot651 di
deroga prevista dal co. 2 della stessa norma, le operazioni i vendita coattiva vanno delegate
ad un professionista abilitato, scelto sulla scorta deglhi elenchi in possesso di quest’Ufficio,
in base a criteri -di.professionalitd e rotazione, anche tenendo conto della struttura _
otganizzativa che supporta il predetto;

che il suddetto professionista delegato va anche nominato custode del compendio, come
previsto dall’art. 559" c.p.c., conformemente alla prassi di quest’Ufficio, nellottica di una
maggiore utllitd circa la conservazione ed amministrazione del medesimo compendio, anche
in vista delle operazioni preliminari all’esperimento di vendita;

considerato invero che nella specie non emergono motivi per titenere che detta nomina
sia priva di utilitd: anzi, essa consentird una migliore conservazione ed amministrazione del
medesimo compendio e permetterd agli interessati all’acquisto di visionare il cespite con un
incremento sensibile delle probabilitd di esito poqltlvo delPesperimento di vendita a valori
di mercato,

ritenuto che, alla uce della modifica dell’art. 568 c. p.c. da parte del d.1. n® 83/2015, deve
confermarsi il prezzo base del bene come stabilito dal perito d’ufficio sulla scorta di mdagini .
ampie e corrette, in esito ad un percorso motivazionale del tutto esente da vizi logici, con
la precisazione che [a determinazione del valore dell’immobile pignorato ai sensi dell’art,
568 c.p.c. rlentra nei poteri esclusivi del Giudice dell’esecuzione e che il giusto prezzo non
¢ necessatiamente quello auspicato dalle part, bensi quello che il mercato oggettivamente
crea, ¢ si forma a seguito di una vendita trasparente, basata su una partecipazione il pin
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ampia possibile — e cid & garantito dalla pubblicitd — e pit informata possibile, che sia in
grado di mettere in competizione vati interessati (ctr. ex plurimis, da ultimo, Cass. Civ. sez,
[1L 10 febbraio 2015 n® 2474);
P.Q.M.
visti gli artt. 591-4i e 559 co. 4 c.p.c.,
DELEGA

L’AVY. TERESA DI PIETRO (gid nominato anche custode dei beni pignorati) al
compimento delle operazioni di vendita e di tutti gli altri adempimenti previsti dall’art. 591 -
bis cp.c. (che dovranno essere effettuati senza indugio, esclusa ogni facoltd di rinvio o
sospensione —se non per ordine del Giudice dell’esecuzione — anche in presenza di
eventuall istanze rivolte direttamente al professionista delegato, il quale nc riferiri
comunque immediatamente al G.E.), ivi compreso provvedere su eventuali istanze di
assegnazionc ai sensi degli artt. 588 (come novellato dalla legge n° 119/2016), 589 e 590
c.p.c. e, in patticolate:

1. previa verifica della corrispondenza tea il diritto del debitore indicato nel pignoramento
¢ quello rsultante dagli atti, dell’esistenza di eventuali pignoramenti precedenti ¢/o
successivi (ove non fisult aglhi atti del fascicolo la loto estinzioge o definizione o
tiunione), nonché delPeffettuazione degli incombenti ex artt. 498 e 59911 c.p.c., determinare
il prezzo di vendita, accertando se ticorrano glustificati motivi per disattendere il valore
degli immobili pignorati determinato nella relazione redatta dallesperto a norma dell’art.
568 c.p.c., anche alla fuce degli eventuali chiarimenti a scguito delle note depositate dalle
parti ai sensi dell’art. 173-4ir disp att, C.p.c;; in caso positivo riferendo al Giudice ed in caso
contratio procedendo oltre (arrotondando, per comodita, i prezzo per eccesso o pet
difetto); il delegato provvedera altresi a ridurre del 15% il valore di mercato stimato
(laddove tale riduzione sia stata omessa dallesperto) in ragione dell’assenza della garanzia
pet vizi nella vendita forzata; “

2. formare, ove necessario od utile, pia lotti del compendio pignorato;

3. laddove in ipotesi decorra i termine ventennale dalla trascrizione del pignoramento,
mvitare 1 creditori a documentare la tempestiva rinnovazione della trascrizione medesima,
verificandone Ia correttezza sia dal punto di vista oggettivo (esatta identificazione catastale)
che soggettivo (anche ai sensi dell'art. 2668-kir co. 5° ¢.c.); in mancanza di dscontro, e
appurata — a seguito di accertamenti ipotecati — la mancata tempestiva rinnovazione, le
operazioni di vendita andranno immediatamente sospese, rimettendo gli atti al G.E. per gli
oppottuni provvedimentt;

4. predisporre la vendita senza incanto (che dovrad celebrarsi entro 120 giorni dalla
comunicazione della presente ordinanza), dandonc notizia ai creditori almeno 45 glorni
prima e redigendo Pavviso con Vindicazione: '

a) dei beni in vendita e del loro prezzo base;

b) della data ultima (entro le ore 12:00 del giorno precedente alla vendita) e del luogo (nel
caso di vendita sincrona mista) per la presentazione delle offerte di acquisto ai senst dell’art. . -
571 c.p.e. (le quali dovranno prevedere un termine non protogabile per il pagamento del
saldo prezzo che non potrd esscre superiore a 120 giorni dalla data dell’aggiudicazione e che
sara comungue soggetto alla sospensione feriale dall’l al 31 agosto); :

¢) delle modalita telematiche ovvero cartacce (nel caso di vendita sincrona mista) di
presentazione delle offette stesse, le quali in tale ultima ipotesi vanno inserite in busta -
chiusa (sulla quale dovranao cssere indicate, ai sensi dellart, 571 c.p.c, soltanto le generalita
di chi presenta loffeita, 11 nome del professionista delegato e la data della vendita:
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fnessuna altra indicazione — né il numero o il nome della procedura né il bene pet cui € stata
fatta Pofferta né Iora della vendita o altro — deve essere apposta sulla busta), mentre il
contenuto dell’offerta stessa & specificato nell’allegato A) alla presente ordinanza, con
Pavvertimento che Pofferta non é efficace se inferiore di oltre un quarto al prezzo
indicato; le offerte telematiche dovranno esserc conformi a quanto stabilito dagli artt. 12 ss.
d.m. n° 32/2015 e depositate secondo le indicazioni riportate nel “Manuale Utentc”
pubblicato sul Portale delle Vendite Pubbliche; il presentatore dell'offerta telematica deve,
a pena di invaliditd della stessa, coincidere con lofferente (0 con uno degli offerenti
nell'ipotesi di offerta formulata congiuntamente da pidt persone ai sensi dell’art. 12, ca.
5, 2° petiodo, d.m. n° 32/2015); .

d) dellimporto della cauzione (in misura non infesiore al decimo del prezzo proposto),
che dovra essere versata mediante bonifico bancatio (con causale “versamento cauzions”)
eseguito sul conto cotrente intestato alla procedura (le cui coordinate bancatie dovranno

essere adeguatamente indicate) ed allegato all'offerta, ovvero mediante assegno circolare

non trasferibile intestato a ““Trbunale di Messina — Procedura  esecutiva n° 11372022

R.G.Es.Imm. — Professionisia delegato avv. Teresa Di Pietrd” e recante Pindicazione del lotto per
‘cui si pattecipa, assegno circolare insetito nella busta, unitamente alla fotocopia di un

documento di identith non scaduto; ove la cauzione — versata mediante bonifico — non
risultera accreditata sul conto della procedura al momento delapertura delia busta ovvero
assecgno non inserito nella stessa, Pofferta sara esclusa;

¢) della data di svolgimento della vendita [che, nel caso di vendita sincrona mista, dovra
essere fissata per il giorno successivo alla scadenza del termine di cud al punto b} per
I'apertura delle buste, la deliberazione sulle offerte ¢ Peventuale gara tra gli offerenti]

“nonché, nellipotesi di vendita sincrona mista, del luogo in cul potranno presentarsi i

soggetti che vogliano partecipare in sala alla gara innanzi al referente per la vendita;

f) della circostanza che un’eventuale offerta per persona da nominare, a norma dell’art.
579, co. 3°, c.p.c., & valida solo ove all'avvocato sia tilasciata una procuta notatile in data
antecedente alla vendita, procura che deve essere consegnata al delegato in sede di gara;

g) del termine  di  centoventi  giorni  dall'aggiudicazione per il versamento
del saldo prezzo nonché dei diriti e delle spese di trasferimento (questt ultmi  da
quantificare prudenzialmente a cura del delegato), da ctfettuarsi mediante bonifico
0 assegno bancario circolare non trasferibile intestato come sopra OVVCLO secondo le
modalith di cui all’art. 41 del T.U. n° 385/1993 nel caso in cui vi sia un creditore fondiatio
e nel limiti della parte ipotecaria del suo credito; laddove la “somma versata
dallaggiudicatario a titolo di diritdi e spese di wasferimento dovesse risultare
insufficientc, questi sara tenuto ad integrarla nella misuta comunicatagli dal delegato, entro
il termine di quindici giorni dalla comunicazione medesima (da inviarsi a mezzo pec o
raccomandata a.r.); '

h) del nominativo e dei recapiti del custode giudiziario cui fichiedere maggiort
informazioni sulla vendita, con espresso avviso che la visita del bene deve cssere richiesta
tramite il Portale delle Vendite Pubbliche (b#p:/ [ venditepubbliche ginstiziat);

i) (eventuale) della possibiliti di rateizzare 1l prezzo e le spese in dodici rate mensili di -
uguale importo, la prima da versare entro il trentesimo giorno dalPaggiudicazione; a
seconda del valore deibeniil delegato — ove lo ritenesse opportuno — interpellera il
magistrato per la previsione del pagamento rateale del saldo prezzo; “ '

) del fatto che, ai sensi del D.M. 22 gennaio 2008 n° 37 e del d.1gs. n® 192 /2005 e s.m.i,
Paggiudicatario, dichiarandosi edotto sul contenuti defl’ordinanza di vendita e sulle
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descrizioni indicate nell’elaborato peritale in ordine agli impianti, dispensera esplicitamente
la procedura esecutiva dal produtre sia la certificazione relativa alla  conformita
degli stessi alle norme di sicurezza che — laddove non risulti gia allegata alla perizia di stima
—la certificazione/attestato di qualificazione energetica, manifestando di voler assumere
ditettamente tali incombenze;

k) dellavvertimento che PUfficio si risetva di non far lnogo ad aggiudicazione nellipotesi
in cui, in presenza di un’unica offerta di importo inferiore rispetto al prezzo stabilito
nelPordinanza di vendita, sia pervenuta istanza di assegnazione dei benio si ravvisi la
concreta possibilitd di vendere ad un prezzo maggiore di quello offerto con un nuovo
tentativo di vendita ovvero ancota, in presenza di una pluralita di offerte tutte di importo
inferiore al prezzo base, sia pervenuta istanza di assegnazione e gl offerenti non partecipino
alta gara oppure, pur pariecipandovi, 1l prezzo raggiunto sia inferiore quello base;

) della circostanza che le spese derivand dal trasferimento dei beni (imposta di reglstro,
imposta sul valore appiunto ove dovuta, imposte ipotecarie ¢ catastali, oltre al
50% del compenso spettante al delegato per la fase di trasferimento dei beni ed al relativo
importo delle spese generali) sono a carico dell’acquirente, mentre le spese necessaric per la
cancellazione delle trascrizioni ed isctizioni gravanti sull'immobile trasferito sono a carico
della procedura;

m) delle modalita telematiche con le quali si svolgera la vendita (asincrona telematica,
sincrona telematica, sincrona mista); ‘ T T e

n) della circostanza che la presentazione delle offerte presuppone Uintegtrale conoscenza
dellordinanza di delega, dellavviso di vendita, della relazione di stima e di ogni altra
informazione inerente alle modaliti e alle condizioni della vendita e allo stato di fatto ¢ di
dititto del compendio staggito, come desumibili dal fascicolo d’ufticio;

o) delle notizie di cui all’art. 46 del T.U. 0% 380/2001 ed allart. 40 della 1. n° 47/1985 ¢
s.m.i., ovvero dellinsufficienza di tali notizie tale da determinare le nullitd di cui all’art. 46,
comma 1°, del citato Testo Unico ovvero di cui all’art. 40, comma 2°, della L. n® 47/1985,
con espresso avviso che I'aggiudicatario potra — ricorrendone 1 presuppost — avvalersi deile
disposizioni di cui all’art. 46, comma 5°, del citato Testo Unico ¢ di cui all’art, 40, comima

_0°, della citata |, n° 47/1985;

5. effettuare la pubblicitd, almeno quarantacinque giorni prima delia data fissata per la
vendita, con lausilio del Gruppo Edicom spain base alla convenzione con la stessa
stipulata (NN D ) i EE SR

oale.net, ematlzi o
‘ _ incanto laddove disposta exart. 391 c.p.c.,
ni di cui all’art. 576 c.p.c.):

5.1 sul quotidiano “Gazzetta del Sud” (con il modulo sintetico oggetto di convenzione ¢
comunque limitatamente 2i lotti di valore superiore ad € 200.000,00) e sul Portale delle
Vendite Pubbliche, sulla scorta di quanto disposto con circolari emesse nelle date 6
febbraio, 7 marzo, 3 apsile e 28 settembre 2018 dal Presidente di questa Sezione; detta
pubbliciti andra effettuata a norma dell’art. 490 c.p.c. (anche con Pausilio o a cura della
societi incaricata della pubblicita, la quale deve intendersi all’'uopo sin d’ora espressamente
autotizzata) in conformita alle specifiche tecniche stabilite dal responsabile per i sistemi
informativi automatizzad del Ministero della Giustizia, ai sensi dell’art. 161-quater disp. att.
c.p.c. (st rammenti che Iart. 631-bis c.p.c. disponc che omessa pubblicazione dell’avviso
di vendita sul portale pet causa imputabile al creditore procedente o al creditore intervenuto
munito di drolo esecutivo comporta Vestinzione della proceduta, ragione per la quale il
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contributo per la pubblicazione non andra per nessun motivo anticipato dal delegato con
somme in ipotest gia nella sua disponibilita);
52 a rotazione  sui  sifi WWwW.tempostrettoit,  www.normanno.com e
WWW.INessinasporiva.it;
_)L 53 sul  sito  mnternet  ufficiale  del  Tribunale di Messina  allindirizzo

www.tribunale.messina.it, sul sito www.asteannunci.it (certificato dal Ministero con P.1D.G.
30.09.2009 incluso nellelenco ex artt. 3 ¢ 4 D.M. 31.10.2006) nonché sul sito
] Www.asteavvisiit (certificato dal Ministero con P.D.G. 20.06.2011 incluso nell’elenco ex
aret. 3 e 4 D.M. 31.10.2000) sul sito www.rivistastegiudiziarie.it (autorizzato dal Ministero
di Giustizia con P3G dell’8.07.2013); pubblicazione sulla web '1'V/sito internet
?4 www.canaleaste.it autorizzato dal Ministero di Giustizia con PDG del 13.03.2012), sui quali
tutti dovra esscre pubblicata anche la relazione di stima; sari cura del delegato provvederc
ad eliminare dalla copia della relazione di stima da trasmettere alla societh incaricatz della
pubblicita ¢ messa a disposizione dei terzi tuttl 1 riferimenti alla persona del debitore ¢ di
eventuali soggett terzi (i cul nominativi dovranno essere oscurati con Fimpiego di idone
accorgimenti),
{ Sistema Aste Click che prevede la pubblicazione sul principali siti internet Immobiliari
ptivati ed ulteriori portali di avvisi gratuiti collegati;
Invio della missiva Postal target ai residenti nelle vicinanze dellimmobile staggito i1 caso
di immobihi residenziali, o ai soggetti che svolgono la medesima attivitd dellcsecutato o che
possono essere potenzialmente interessati all’acquisto in caso di immobili con differentd
categotie (commerciale, terziatio, industriale, turistica);
s Pubbhculone su RlVlSt’i A%te Gludizwnc NﬂZi()ﬂ(lle ed dlgmlc

. 5. 69 2012 11;1!(% A L - sul (.lU..:].l{i dove 1\
SSerce pubbhcam anche Ja relazione di stima; sara cura del deleg)ato provvedere ad eliminare
dalla copia della relazione di stima da trasmettere alla societi incaricata della pubblicitd ¢,
messa a disposizione dei terzi tutti i riferimenti alla persona del debitore e di evenruali
soggetti terzi (1 cul nominativi dovranno cssere oscurati con limpiego di idonci
accorgimenti);)

54 Tutt gli qdcmplmenti pubblicitari, inclusa la pubblicazione sul portale delle vendite,
pubbliche nella qualita di soggetto legittimato, saranno svolti a cura della Gruppo Fdicom
S.p.A secondo le seguenti modalita: Il professionista delegato invia alla societa Gruppo
Edicorn 5p.A 2 mezzo indirizzo e-mail: info.messina@edicomspa.it; (tel. 090.770587) la
richiesta di pubblicazione corredata dai dat di fatturazione e degli allegati (avviso di vendita,
ordinanza, relazione di stima, foto e planimetrie dei lotti in vendita ) con omissione nei
predetti atti della indicazione dei dati petsonali del debitore e di eventuali soggetti terzi
tispetto alla procedura espropriativa in corso e provvede a corrispondere anticipatamente
alla societa Gruppo Edicom S.p.A, nelle modalita dalla stessa indicate, le somme necessaric

al pagamento del nmbuto dl pubblicazione sul Portale delle vendite Pubbliche

S 5.51 testo ddi inserzione sul quotidiano e su zafermes dovrd essere redatto secondo le
indicazioni disponibili presso la Cancelleria ¢ dovra contenere in particolare Iubicazione e
la tipologia dei beni, la supetficie in mgq, il prezzo base, giomo ed ora dell’asta, con
mdicazione del Giudice e del numero deli’esecuzione; dovrl altresi contenere Ilindicazione
del nome del custode ¢ del delegato alla vendita, il loro recapito ¢ Pindicazione — QUANTO
allavviso sul quotidiano — del sito nferwet su cui rinvenire la perizia; saranno invece omessi
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Pimporto del dlancio minimo, i dati catastali ed conizni dei beni; sard cura del delegato -
laddove non vi abbia gia provveduto Pesperto nominato dal G, — procedere ad eliminare
dalla copia della relazione di stima da trasmettere aila societd incaricata della pubblicita e
messa a disposizione dei terzi tutt 1 riferimenti alla persona del debitore ¢ di eventuali
soggettl terzi (i cul nominativi dovranno essere oscuratl con Iimpiego di idonei
accorgimenti); il delegato — ovvero il custode qualora diverso dal delegato - provvedera
altrest, ove possibile, all’affissione di un cartello “Vendesi” (recante Vindicazione del proptio
recapito) presso i kaoghi di accesso all'immobile ¢ valutera, di volta in volta ¢ a seconda delle
catatteristiche e della tipologia dei beni pignorat, Topportuniti di predispotre forme
aggiuntive di pubblicita, quali 1a pubblicazione di annunci su siti /s dedicat aghi
immobili di particolare pregio ovvero su riviste e giornali aventd una diffusione locale,
nazionale o intetnazionale, previa autorizzazione da parte del Giudice dell’esecuzione;

6. aprite le buste alla presenza degli offerenti, esaminare le offertc nel giorno indicato al
precedente punto 3. e delibare sulle stesse sccondo le regole di cui allart. 572
.p.c. procedendo, in caso di pluraliti delle stesse, alla gara sull'offerta pig alta cosi come
previsto dall’acr. 573 c.p.c. (il rlancio minime andra fissato dal delegato di norma in un
importo trail 2 ed il 5% del prezzo base indicato nelPavviso di vendita), redigendo il verbale
delle relative operazioni; in particolare, qualora siano presentate ptu offerte criptate ¢/o
analogiche, il delegato inviters in ogni caso tutt ghi offerenti ad una vendita sincrona mista
sullofferta pitt alta; ai fini dellindividuazione deily migliore offerta; 1 délegato dova Tenese
conto dellentita del prezzo, delle cauzioni prestate, delle forme, dei modi e dei tempi del

pagamento nonché di ogni altro elemento utile indicato nell’offerta stessa; R

7.in caso di mancanza di offerte ricevibili, provvedere sulle eventuali istansc di
assegnazione ritualmente presentate ai sensi degli artr. 588 ¢ 589 c.p.c., previa autorizzazione
del Giudice; laddove siano state tempestivamente presentate istanze di dssegnazione a
norma dell’art. 588 c.p.c. e il prezzo risultante dalla gara svolta tra 1 vari offerenti ovvero
nellunica offerta presentata sia inferiore al “prezzo base” dellimmobile stabilito 4 norma
dellart. 573, co. 2° cp.c, i delegato non fary luogo  all’aggiudicazione e
procederi all'assegnazione, purché IPistanza di assegnazione contenga lofferta di
pagamento di una somma, non soltanto non inferore al prezzo base stabilito per
Vespetimento di vendita, ma anche alla somma prevista nellarticolo 506, co. 1°, c.p.c. (clog
non inferiore alle spese di esecuzione ed a1 credit] aventi diritto di prelazione anteriore a
quello dell’offerente), somma quest'ultima che potrebbe, in ipotesi, superare 1l prezzo base
dell’espetimento di vendita;

8. provvedere in ordine alle eventuali istanze di rinvio della vendita titualmente proposte
al sensi dell’art. 161-4is disp. att. cp.e. dandone immediato avviso al G.R, fermo
restando che il chiesto rinvio potra essere disposto solo con il consenso del creditore
procedente e dei creditori intervenuti nonché degli offerenti che abbiano prestato cauzione
ai sensi dell’art. 571 c.p.c., consenso che dovel essere manifestato in modo espresso non
oltre il momento dell’inizio della vendita siicrona mista e non prima dell’apertura delle
otferte criptate e analogiche al fine dellidentificazione dell’offerente; il delegato € altresi
autotizzato a sospendere la vendita sincrona mista solo previo provvedimento in tal senso
emesso da questo Giudice e a non celebrate la venditg sincrona mista quando 1 creditore
procedente edi creditosi intervenuti abbiano esptessamente frinunciato allesproptiazione
con atto scritto previamente depositato in Cancelleria; si rammenta che Pistanza di
sospensione volontaria della procedura esecutiva, a norma dell’art, 024-bis cpc., &
ammissibile soltanto se proposta almeno venti giorni prima della scadenza del termine per
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1 deposito delle offerte di acquisto;

9. in caso di mancanza anche di istanze di assegnazione, procedere entro 120 giotni dalla
vendita infruttuosa a nuovi tentativi di vendita senza incanto (con ribassi del prezzo che,
tra seconda e quatta vendita, nofl POSSONO SUPCrALe il 25% del ptimo, fissando — in caso di
esito ulteriormente negativo — Ul quinto tentativo di vendita con un ribasso sino al
50%, salva diversa direttiva del G.E.);1 cinque tentativi di vendita andranno pertanto
effettuati dal delegato entro la scadenza del termine apposto alla presente ordinanza; m
occasione di ogni nuova vendita i delegato redigerd apposito avviso, dandone
comunicazione alle parti costituite ed al debitore, a0 fine di cvitare successive
contestazioni; salvo il caso in cul Pimmobile sia abitato dal debitote e dai familiari con lut
 conviventi a far data dalla notificazione del pignoramento ovVVero sia occupato da terzi in
vittil di titoli opponibili alla procedura (ivi compresi eventuali contratti stipulati con la
custodia), allesito  del primo tentativo infrutruoso di vendira il custode valutera se
richiedete al G.E. Pemanazione dellordine di liberazione, alluopo predisponendone una
bowza redatta sulla scorta del modello disponibile in Cancelleria; il custode provvedera
senzaltro ai suddetti incombent nellipotesi di esito infruttuoso del secondo tentativo di
vendita; in ognt €aso Patiivith di liberazione del cespite non fitardera le opemzioni di
vendita, dovendosi limitare 4 delegato a dare atto in seno al nuovo avviso che € in €ors0 la
liberazione del bene; )

10.1n caso di inadempienza dellaggiudicatario, dare tempestivo avviso al G.E. del
‘mancato versamento del saldo, per i provvedimenti di cui all’ast. 547 c.p.c., allegando copia
del verbale di aggiudicazione ¢ segnalando se vi siano clementi per titenere che il mancato
pagamento del prezzo denoti Pintento di tutbare il regolare svolgimento della vendita;

11. autorizzare Uassunzione det debitt da parte deﬂ.’aggiudicatario o dell’assegnatario, a
norma dell’art. 508 c.p.c;

12, versare senza indugio la cauzione dell’aggiudicatario ¢ le somme ricavate dalla
vendita (unitamente alle spese rese necessatie dal trasferimento) su un libretto di deposito
ovvero su un conto corrente bancario o postale intestato alla procedura esecutiva, acceso
presso un stituto bancario o un ufficio postale a scelta del delegato, documentando le
condizioni contrattuali proposte entro giorni 30 dalla comunicazione della presente ¢
cestituendo immediatamente dopo la gara gli assegni circolari — depositati unitamente alle
offerte — a coloto che non siano timast aggiudicatati ovvero comunque restituendo loro le
cauzioni eventualmente versate mediante  bonifico effettuando  identica modalitd  di
pagamento a favore degli stessi conti da cui sono petvenute le somme accreditate;

13. una volta formata copia del verbale di aggiudicazione il delegato, se tali informazioni
non risuliino dagli atti, provvedera ad informarsi presso laggiudicatario in ordine al regime
patrimoniale della famiglia se coniugato, afla sussistenza di presupposti per eventuali
agevolazioni fiscali ed alle modalith di pagamento del prezzo, con patticolare tifefimento
alla possibilita di mutuo; comunicherd quindi all’aggiudicatatio entto 10 giotni dalla vendita,
2 mezo raccomandata o teamite pes, Vimpotto del saldo prezzo ¢ delle imposte conseguenti
al trasferimento, il termine finale di tale versamento ¢ le coordinate bancarie del conto o del
libretto di deposito — intestato alla procedura esecutiva — da utilizzare per il pagamento,
avvisandolo che i pagamenti ricevuti verranno imputati in primo luogo 2 spese €
successivamente a saldo prezzo; nellipotesi di cut allart 41 T.UB. e qualora il creditore
fondiario abbia formulato istanza di pagamento anticipato in data anteriore alla vendita, non
appena disposta I'aggiudicazione il professionista delegato invitera la banca o Iistituto
titolare di credito fondiario a precisare per iscritto entro dieci giorni — a mezzo di nota
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specifica da inviare al suo studio, anche a mezzo per o fax — il proprio complessivo credito,
in modo da consentire all’aggiudicatario di conoscere Pimporto da versare direttamente a
tale banca o istituto, net limiti del credito assistito dal privilegio fondiario; nei dieci giorni
successivi il professionista delegato comunichera all’aggiudicatario la parte di saldo prezzo
da versare direttamente al creditote fondiatio ed i termine massimo di versamento che st
indica in 120 glorni dall’aggiudicazione (salva Papplicabilitd, ratione termporss, del termine di
20 giornt previsto-dall’art. 55 R.D. n° 646/1905 it relazione all’art. 161, co. 6°, T.U.B.),
specificando che soltanto '80% di tale importo dovra essere accreditato in favore del
creditore fondiatio mentre il testante 20% dovra essere versato sul conto corrente della
procedura a garanzia della copertura delle spese prededucibili non ancora quantificabili; tale
comunicazione contettd pettanto le coordinate IBAN dei conti corrend del creditore
fondiario e della procedura sui quali effettuare 1 suddetti versamenti; ove nel termine di 20
giorni decorrenu dall'aggindicazione Paggiudicatario non riceva detta comunicazione €
lcglmmato a versare lintero saldo prezzo direttamente sul conto della procedura; st
rammenta che lattribuzione delle somme versate direttamente al creditore fondiario ¢
metamente Provvisoria e, pertanto, soggetta a definitiva verifica in sede di distribuzione del
ricavato della vendita; inoltre, nell’ipotesi tn cui 1l creditore fondiario inizi o prosegua
Pesceuzione individuale sul bene ipotecato in proprio favore anche dopo la dichiarazione
di fallimento del debitore (artt. 417 T.U.B. e 51 L.Fall), il principio di esclusiviti della
verifica dei crediti in sede fallimentate, nel tispetto delle regole sul concorso formale e
sostanziale (art. 52 L.Fall), impone: a) al creditore fondiario di insinuarsi al passivo del
fallimento (artt. 52% ¢ 110'LF) ¢ di documentare tale adempimento al delegato,
unitamente al provvedimento favorevole (anche non definitivo) ottenuto, al fine di poter
ottenere lattribuzione (in via provvisotia ¢ salvi i definitivi accertamenti operati nel
prosieguo della procedura fallimentare) delle somme ricavate dalla vendita; b) al Giudice
dell’esecuzione individuale di non assegnare al creditore fondiario, neppure
provvisotiamente, somme i cccesso rspetto a quelle risultantt dalle venfiche e dai
provvediment, anche non definitivi, emessi in sede fallimentare in tema di accertamento,
determinazione e graduazione del credito fondiario; il delegato fara pertanto applicazione
di rali principi sin dal versamento diretto del saldo prezzo da parte dell’aggrudicatario
(laddove la formazione dello stato passivo sia gid avvenuta in sede fallimentare) oltre che in
sede distributiva; il delegato provvedera quindi ad agglornare — con spese a carico della
procedura — le visure In atti per verificare esistenza di eventuali iscrizioni o trascrizioni
successive al pignoramento, accertando altresi la natura delle iscriziont ipotecarie (se in bollo
o senza bollo) cd il loro oggetto: in particolare se esse riguardino solo 'immobile pigﬂomm
od un compendio pit ampio; i professionista delegato provvedera quindt ad ¢ flchLl%er la
documentazione attestante P'avvenuto versamcnto del saldo ptrezzo e degh onen dovut,
vetificando  presso  la banca o ~posta  leffettivo e tempestivo accredito
dell'importo; all'esito, entro quindici giorni dal pagamento, sulla base della documentazione
acquisita ¢ delle visure aggiornate, redigera la bozza (in file pdf nativo modificabile € non
firmato digitalmente dal delegato ovveto comungue in formato word) del decreto di
trasferimento e la trasmettera al Cancelliere, da sottoporre alla firma del Gmdice,
unitamente — se richiesto dalla legge — al certificato di -destinazione urbanistica
dell’ imtmobile avente validitd di un anno dal rlascio o, in caso di scadenza, ad altto
certificato sostitutivo che il professionista provvedera a richiedere; a seguito della firma del
decreto da parte del Giudice e dellattribuzione allo stesso del numero di cronologico e del
numero di repertorio (e prima della trasmissione al’Ufficio del Registro) i delegato ne
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estrarrd copia autentica ai fini della comunicazione all'aggiudicatario nonché per gli
adempimenti relativi alla  trascrizione nei Registri Immobiliari (rammentando  che,
nell'ipotesi disciplinata dallart. 585, co. 3,° c.p.c., “4/ conservalore dei registvi immobiliars non pio
exeguire Lo trascrizione del decreto se mon unitamente all’iscrizione dellipoteca concessa dalla parie
finanziata”) ed alla voltura catastale del decteto di trasferimento, presentando ptesso la
competente Agenzia del Territorio — Ufficio Provinciale di Messina — Servizio di pubblicita
immobiliate 1a nota di trascrizione (con mdicazione che tratrasi di atto soggetto a voltura)
unitamente alla copia autentica del decreto di trasferimento e del Mod. F23 JE24; effettuato
presso la banca il pagamento delle imposte e tasse dovute, il delegato provvedera quindi 2
consegnare la documentazionc necessatia (Uoriginale del decteto di trasferimento, la
relazione del petito e la copia del mod. F23/F24) all’Ufficio del Registro entro e non oltre
cinque giorni dalla pronuncia del d.t. (la trasmissione unitaria del decreto di trasferimento ¢
della copia del mod. I'23/F24 evita la necessita di una duplice trasmissione di document
al’'Ufficio del Registro), controllando che 1o svolgimento della pratica avvenga nei tempi
previsti; una volta effettuata la prescritta liquidazione da parte del competente Ufficio del
Registro (consultabile attraverso it
seguente dnk: httos:/ [ wwml.agenziaentrate.gov.it] servizi] tassagioneattigiudiziari/ registragions), il
delegato provvedera senza indugio, e comunque entro ¢ non oltre il termine vigente di legge,
" al pagamento delle imposte e tasse dovute prelevando le somme necessarie dal conto
cotrente intestato alla proceduta (attingendo dalle somme versate dall’aggiudicatario per le
spesc conseguent al trasferimento ¢ con obbligo di restituzione dell’eventuale eccedenza di
tale fondo spese in favore dell’aggiudicatatio); all’esito il professionista delegato provvedera
alla tempestiva resttuzione del decreto alla Cancelleria e, cstrattane copia autentica, la
‘inviera all’acquirente a mezzo raccomandata o tramite pec, unitamente alla copia della nota
di-trascrizione; nelle more avra altresi provveduto al deposito presso il competente Ufficio
delia: copia del decreto di trasferimento e della relativa nota di trascrizione, previo
pagamento della relativa tassa; trascorso il tempo necessario, ritirera presso la Conservatoria
il duplo di tale nota per I'inserimento nel fascicolo; il delegato avra anche provveduto alle
formalitd necessarie — ivi compreso il versamento di quanto dovuto — per la cancellazione
dei gravami (sequestti conservativi, sentenze di fallimento, pignoramenti ed iscrizioni
ipotecatie anche successive alla trascrizione del pignoramento), prelevando le somme a tal
fine necessarie dal ricavato della vendita; il delegato provvedera infine agli adempimenti
necessari per la voltura catastale, ivi compreso il pagamento del relativo impotto; qudﬂdo
possibile 1a voltura verra esegulta unitamente alla trascrizione del decreto, altriments sara
effettuata dopo la registrazione del decreto previa esibizione di copia dello stesso; si precisa
altresi che la bozza del decreto di trasferimento dovtd. fare menzione del contratto di
finanziamento di cui si sia eventualmente avvalso Paggiudicatario per saldare il prezzo; in
tale ultima ipotesi, laddove pet il pagamento del prezzo aggiudicatario abbia ottenuto un
finanziamento tramite mutuo bancario, il delegato dovta prendere contatto con Uistituto di
credito erogante e con il notaio per liscrizione dell'ipoteca sul bene; in tal caso le somme
dovranno essere erogate nel terfine fissato per il versamento del saldo prezzo direttamente
dall’istituto di credito mutuante a mezzo assegno circolare intestato alla procedura o a
mezzo bonifico bancario sul conto corrente intestato alla procedura; istituto di credito
dovra anche consegnare al delegato copia conforme del contratto di finanziamento e latto
di assenso alliscrizione di ipoteca con la telativa nota di isctizione; contestualmente alla
presentazionc del decreto sottoscritto per la trascrizione, il delegato presenterd al
Conservatore anche la nota di isctizione di-ipoteca; conformemente a quanto previsto
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dall’art. 585, w.c., c.p-c., il delegato nel predispotte 1 decreto di trasferimento da sottopotre
alla firma del Giudice dell’esecuzione insetira la seguente dizione: “wilevato che il pagamento di
parte del pregzo relativo al trasferimento del bene oggetto el presente decreto & auvenuto miedianie erogasione
della somma di €FFFF% da parte di ¥FR% g fronte del contratio di mutuo @ rogito R del ¥R pgp FE g
che le parti mutuanite ¢ mutialana banno espresso il consenso all'iserizione di ipoteca di primo grado a
garansga del Fipiborso del predetto finangiamento, 5 rende noto che, conformemente d guanto disposto
dallart. 585 cp.c., é fatto diviety al Conservatore dei RRAL di trascrivere il presente decreto s¢ non
snitamente all iscrizione dell'ipoteca di cui all allegata noid; in particolare Uipoteca, da qualficarst di primo
grado immediataments suceessive @ tulte le formalitd progindizievol delle guali con il presente si ording la
cancellazione, dovrd essere iscritia Smediataments dopo — con mamero di Jormalita immediatamente
sueessivo — la traserizione del decreto di trasferimento. Tr caso di revoca dell aggindicazione le sominie erogate
caramno vestiinite divettamente allistituto di credilo mulsante Sen3a aggravio di spese per la procedurd’’;

14. il delegato fisserh ai creditori il termine di trenta giorni per far pervenire presso il suo
studio il proprio titolo (anche in copia non conforme), ove non fosse gid stato versato in
atti (ivi compteso il creditore procedente, nel caso in cui il titolo non sia rinvenuto), nonché
fa nota di precisazione del credito {con indicazione ¢ documentazione delle eventuali cause
di prelazione vantate — ad es. nota di iscrizione ipotecatia ed eventuale tinnovazione — salvo
che agli atti non fisultl gl quanto richiesto — ad es. visure ipotecarie complete acquisite
alPatto ddlla predisposizione del decreto di trasfetimento) e la nota delle spese legali, che
trasmetterd pol senza titardo al G.E. perle liquidazioni di competenza; si avvisano fin d’ora
| ereditorl intervenud che, laddove il fitolo non venga depositato nei termini sopra indicafi,
il credito pet il quale € stato spiegato intervento non verrd preso in considerazione al fins
della distribuzione; inoltre, ove il creditore cui slano state richieste la nota di precisazione
del credito e la nota spese abbia omesso di provvedere, il credito sara determinato sulla
ccorta del solo atto di precetto o di intetvento e pertanto i procedera
A ficonoscimento della sola sorte capitale, oltre gli interessi al tasso legale (o al tasso
determinato dal titolo), e le spese legali non verranno liquidate; 1 delegato procedera quindi
Al redazione della bozza di progetto osservando le norme sulle cause di prelazione; in tale
ottica, nell’udienza di aggiudicazione dellulimo bene pignorato il professionista
comunicheri alle patti che vereh avviata la fase della distabuzione del ricavato; in tale sede
consegnera noltre un modulo per consentite al creditore di indicare le modalita di
pagamento e le necessarie coordinate bancarie, precisando che il conto corrente su cui
dovranno essere bonificate le somme dovea cssere intestato esclusivamente al creditore, con
esclusione dei difensori o di terzi; inviterd inoltre i creditori ipotecart a presentare, Ove non
ancosa avvenuto, copia della nota di iscrizione nonché, in caso di mutuo con restituzione
rateale, il piano di ammortamento; inviters altresi i creditori che intendano far valere un
privilegio con collocazione sussidiaria sugli immobili ai senst dellart. 2776 co. 2 e co. 3 c.C.
o documentate lesito infruttuoso dellPesecuzione mobihate, avvisandoli che —
in mancanza — il credito sard considerato chirografario; il professionista inviera analogo
nvito a mezzo fax o posta elettronica ai creditori intervenufi ma nofn compatst alVudienza;
tra le spese in pre-deduzione il professiomsta dclegato considerera: a) il compenso del
custode giudiziario e degli altti ausiliari del Giudice, avendo cura di segnalare
Peventuale esigenza  di integrare il decreto di liquidazione . del compenso al perito
stimatore laddove in precedenza dimezzato ai senst dell’art. 161 disp. att. c.p.c; b) gli oneri
relativi alla cancellazione dei pignoramenti e delle ipoteche ed alla volmrazione catastale se
posti a carico della procedura; il delegato, al momento della redazione della bozza del
progetto di distribuzione, richiederd alla banca ove & depositato il ricavo della vendita
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Pestratto conto comprensivo degli interessi maturandi - sino alla data del’udienza
(che, rispetto  alla  trasmissione della bowza, verrd comunque tendenzialmente fissata
dallo scrivente entro due mesi) e delle spese di chiusura del conto; nel caso di esecuzione
avente ad oggetto un bene acquisito dal debitore in regime di comunione legale — e sempre
che uno solo dei coniugi sia debitore — si attetra at ptincipi di diritto ed alle modalita di
vendita e distribuzione e/o patziale restituzione del ricavato di cui alla sentenza dclla
Suprema Corte n° 6575/2013; una volta trasmesso 1l progetto di distribuzione, il magistrato
provvedera quindi ad ordinarne 1l deposito in Cancelleria ed a fissare I'udienza di
discussione onerando  la Cancelleria  della  comunicazione di  rito; qualora 1l
creditore fondiario ai sensi dell’art. 41 'T.U.B. abbia incassato somme non dovute, il delegato
predisporra altresi ordine di restituzione delle somme non dovute nei confronti del
creditore;

15. provvedete, entro 30 giorni dalVapprovazione del progetto di distribuzione,
all’erogazione dclle somme assegnate, prelevando dirertamente dal conto o dal libretto
quelle a sé spettanti e procedendo alla chiusura del rappotto; '

nomina

quale gestore per la vendita telematica la societa EDICOM S.p.A., in base allofferta
economica depositata presso la Corte d’Appelio di Messina;

dispone

a) che il delegato, entro quindici giornf da ciascun tentativo di vendita, riferisca dell’esito
al Giudice; '

b) che, laddove si profili Panticconommicith della vendita ovvero in oghi caso in cui siano
stati celebrati almeno tre tentativi di vendita ed 1 beni debbano esscre postt in vendita — nel
quarto tentativo — ad un valore uguale o inferiore ad € 15.000,00 (importo da intendersi
fiferito alla somma di tutti i lotti posti in vendita), il delegato non fisserd ulterioti tentativi ¢
timettera le partl innanzi al G.E.; 1a'stessa condotta il delegato vorra tenere qualofa i bent,
a prescindere dal numero di tentativi di vendita esperiti, debbano cssere post nuovamente
in vendita a un valore uguale o inferiore ad € 15.000,00; 11 G.F. avra cuta di comunicare
al delegato il decreto con il quale fisscra la comparizione delle parti innanzi a sé per
Peventuale chiusura anticipata della procedura ai  sensi delPart. 164-bis disp. att.
c.p.c; laddove sia stato gia venduto patte del compendio pignorato ed il successivo prezzo
base degli immobili ancora da potre in vendita sia pati o inferiore ad € 10.000,00, 1l delegato
interpellera 1 creditori titolati al fine di verificare Pinteresse degli stessi a proscguite nelle
operazioni di vendita; in caso di mancanza di interesse, rimettera gli atti al G.E. con apposita
ed analitica relazione; .

¢) che nel caso di vendite disposte in pid lottl, qualora il prezzo ola ricavato raggiunga
Pimporto delle spese e dei credit di cui allatt. 495, co. 1°, c.p.c,, il delegato, a norma delVart.
504 ¢.p.c., interrompa le operazioni di vendita ¢ inviti i creditori a precisare i rispettivi creditl
(avvertendoli anche che, ove si tiscontrasse la totale capienza, si procederd alla
predisposizione del progetto di distribuzione sulla base delle medesime note di
precisazione); ove, all’esito, isulti che ammontare dei crediti sia superiore al ficavato,
riprenderd sollecitamente le operazioni delegate; in caso contratio, procedera alla -
formazione del progetto di distribuzione, segnalando al Giudice che si tratta di progetto
predisposto in ossequio agli attt. 504 c.p.c. e 163 disp. att. c.p.c.;

d) che il delegato, entro sessanta giorni dalla comunicazione della presente ordinanza,
depositi una relazione sugh adempiment iniziali svolti (art. 16-bis, co. 9-sexcies, d.l. n°
179/2012, come modificato dalla legge n® 119 /2016); almeno ogni sei mesi (la prima volta
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a decorrere dalla comunicazione della presente ordinanza) il delegato-custode dovra
' redigere e depositare nella Cancelleria del Giudice una relazione tiepilogativa deliattivita
svolta; entro_ quaranta giorni_dall’approvazione del progetto di_distribuzione, il delegato
depositera un rapporto finale delle attivita svolte nonché una dichiarazione attestante la
completa distribuzione delle somme ticavate dalla vendita in conformitd al progetto
approvato;

fissa

il termine massimo di ventiguattro mesi dalla comunicazione della presente ordinanza
per lo svolgimento delle operazioni delegate (vendita, predisposizione del decreto di
trasferimento e del progetto di distribuzionc), alla cui scadenza il professionista rimetterd in
ogni caso gli attl allo scrivente per le determinazioni di competenza;

invita 1 delegato, qualora il suddetto termine scada ptima dellesaurimento del ciclo di
vendita disposto con la presente ordinanza, a formulare tempestiva istanza di proroga prima
della scadenza; _ '
dispone

che il delegato comunichi immediatamente alla creditrice procedente la presente
ordinanza, invitandola a versargli entro il termine perentorio di trenta giorni fa somma di €
100,00 per ogni singolo lotto oggetto di vendita anticipata per tre cicli di vendita, 2 titolo di
fondo spese pet la pubblicitd sul Portale delle Vendite Pubbliche;

che, in caso di mancato versamento della supetiore somma, 1 delegato invii a tuttl 1
creditori muniti di titolo esecutivo formale invito (a mezzo pec o raccomandata a.r.) a
procedere al predetto versamento nel termine perentorio di trenta giorni, avvertendoli che
in difetto gli atti saranno rimessi al Giudice dell'esecuzione pet la declaratoria di
improseguibility della procedura (ed eventualmente di estinzione ex art. 631-5is C.p-C.);

avvisa

il professionista delegato che, in ossequio a quanto previsto dall’art. 179z disp. att. c.p.c.
¢ dall’art. 591-is u.c. c.p.c., il mancato rispetto dei termini e delle direttive impartite dal
Giudice delPesecuzione (anche con successivi provvedimenti integrativi) potra essere
valutato ai fini delleventuale revoca della delega, con conseguente segnalazione al
Presidente del Tribunale per Uassunzione dei provvedimentt di competenza;

autorizza

il professionista delegato ad estrarre dal fascicolo d’ufficio, a sua cura e spese, copia degli
atti dallo stesso ritenuti necessati all’espletamento dellincarico ricevato;

qualora gia non oggetto di precedenti disposizioni conferisce

all’avv. Teresa Di Pietro, nella veste di custode, 1 seguentl compiti:

» accedere alle unita immobiliari oggetto della procedura, previa comunicazione al
debitore esecutato e, nellipotesi di immobili non abitati ovvero di irreperibilitd ¢/o
comportamenti ostruzionistici del debitore medesimo o degli occupant, avvalersi — ove
" necessario — dell’ausilio della Forza Pubblica e di un fabbro, previa specifica autorizzazionc
da richiedere senza sitardo al G.E., eventualmente provvedendo a sporgere formale quercla
per il reato di cui all’art. 388 c.p. (cfr. Cass, Pen. sez. VI, 22 ottobre 1999 n® 692);

> vigilare affinché i1 debitoree 1 familiari con lui conviventi conservino i beni
pignorad con la diligenza del buon. padre di famiglia e ne mantengano e tutelino lintegrita;

* vigilare sul corretto assolvimento da parte del debitore degli oneri di manutenzione
ordinatia e straordinatia oltre che sul pagamento delle spesc condominiali;

« compiere a tal fine periodici accessi agl immobili pignorati— con cadenza almeno
trimestrale — ed allegare alle relazioni periodiche la documentazione fotografica idonea a
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vetificare il tispetto dei suddett obblight di consetvazione ¢ manutenzione durante U'intero
cotso della procedura esecutiva;

» segnalare senza ritardo eventuali comportamenti volti ad ostacolare 1l diritto di visita
dei potenziali acquitenti o tali da rendere difficoltosa o pit onerosa la custodia dei beni e,
pitl in generale, la violazione degli obblighi di legge oravanti sul debitore e sui familiari
con lui conviventi; '

e curare Pamministrazione dei beni, provvedendo a segnalate eventuali necessitd di
urgente manutenzione ordinaria o straordinaria (tenuto conio a tal fine delle indicazioni
fornite dallapii recente giurisprudenza di  legittimita — cfr. Cass. Civ.sez. I,
22 giugno 2016 n® 12877 — e considerato pertanto che le spese che possono esscre
legittimamente poste a carico dei ereditori a titolo di anticipazione — ed a pena di estinzione
anticipata della procedura — sono unicamente quelle necessarie alla  conservazionc
del compendio pignotato, cioé indissolubilmente finalizzate al mantenimento dello stesso
in fisica e giuridica esistenza e non meramente consetvative della sua integgita), intimare
tempestiva disdetta di eventuali contratti di locazione o di godimento dei beni, laddove
esistenti, incassando senza ritardo — se dovuti — eventuali canoni a catico degli
occupanti, segnalando tempestivamente al Giudice delPesecuzione leventuale omesso
pagamento dei canoni o delle indennita pattuite che si protragga da almeno 3
mensilita; laddove gli occupanti documentino Pavvenuto pagamento al debitore di canoni
maturati in epoca successiva al pignoramento, il custode provvederd senza indugio a
tichicdere al debitore medesimo di riversare entro 30 giorni alla procedura — su un conto
corrente bancatio o postale vincolato allordine del G.F. che verra all'nopo acceso dal
custode — le rendite indebitamente trattesrute in violazione del comma 1° deflart. 593 ¢p.c.,
provvedendo in difetto a sporgere nei suoi confronti formale denuncia-querela per tutti t
reati ravvisabili nel caso di specie e commessi nella veste di custode ex /g, si precisa che
potri essete a tal fine utilizzato 4 medesimo conto cofrente utilizzato dal delegato per le
attivita di vendita, purché sia mantenuta una contabilith separata;

« intimate sfratto per morosit o licenza e sfratto per finita locazione nei casi consentiti
dalla legge, previa autorizzazione del Giudice ¢ — se necessaria — nomina di un legale;

« qualora taluno degli immobili sia in condominio, dare immedidta comunicazionc della
propria nomina all’amministrazione condominiale;

« fornite ogni ufile informazione in ordine alle modaliti della vendita cd alle
caratteristiche ¢ consistenza dei beni agli interessati al’acquisto, inserendo nelle pubblicita
il proptio recapito telefonico;

o accompagnare i predetti interessati a visitare i beni, curando di fissare orati differenziati
e adottando ogni piti opportuna cautela per evitare un contatto tra i medesimi, in ossequio
al disposto dell’att. 560 c.p.c.;

« provvedere a dare esecuzione allordine di liberazione dei beni ai sensi dellart.
560V c.p.c. (come da uldmo modificato), avvalendost ove necessario della Forza Pubblica
¢/o di un fabbro. '

Il compenso del custode verrd liquidato dal G.E. successivamente alla vendita ed
al'incasso del prezzo OVVEro n ogni caso - all’esito della -
procedura, T.a creditrice procedente provvedera a rimbotsare 0 ad anticipare al custode —
su richiesta dello stesso — le sole spese vive sostenute o sostenende nell’esecuzione
dellincarico, laddove di importo supetiore al fondo  spese di  cul znfra.
Eventuale richiesta della creditrice procedente di non  dar  luogo  agh adempiment
pubblicitari sard comunicata dalla creditrice al custode, anche a mezzo fax o posta
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clettronica, almeno 15 giorni prima della data di pubblicazione prevista. In tal caso il custode
verificherd scnza indugio se alcuno degli altri creditori muniti di titolo esecutivo,
accollandost le spese, intenda dare impulso alla procedura.

autorizza

il custode adaccedere agh immobili pignorati, anche al fine di consentire
la visita dei cespiti agli interessati allacquisto, avvalendosi ove necessatio dell'ausilio della
Forza Pubblica ¢ di un fabbro previa specifica autorizzazione da richiedere senza ritardo al
G.E.;

dispone

che il custode, aello svolgimento dellincarico, si attenga alle scguent indicaziont:

1) entro 10 giorni dalla nomina il custode, ritirata in Cancelleria copia della relazione di
stima, effettuerd uf Primo accesso agli immobili pignorati presentandost con copia del
provvedimento di nomina; verifichera quindi se 1 beni siano occupati dal debitore esecutato
ovvero da tetzi e, in ogni caso, illustreta quali sono le sue funzioni, in cosa consiste la sua
attivitd e qualt sono i dover: dell’occupante;

2) ove gli immobili siano occupati dal debitote ¢ dai suoi familiari, il custode
comunichera agli stessi la data della vendita, s gia fissata; il custode giudiziario dovta altrest
far presente al debitore esecutato (consegnandogli un estratto dei punti che seguono} che &
ancora possibile evitare la vendita prendendo contatio con futd i creditori — € non con il
solo procedente — proponendo un accordo nel pitt bteve tempo possibile (a fal fine i
custode fornira al debitore I nome di tutti ghi avvocat); che & nel suo intetcsse pervenire ad
un eventuale accordo nel pit breve tempo possibile, ¢ ci6 al fine di evitare le ulteriot1 spese
della procedura € in patticolare le spese di pubblicitd ed i progressivo  aumenio
dei compensi deghi ausiliari del G.E. o

3) qualora gli immobili risultino occupati da tegzi il custode chiedera in base a quale ttolo
occupino 1 bent ed acquisitd, se esistente, il contratto di locazione tegistrato o Ueventuale
diverso titolo. In caso di locazione senza contratio scritto, acquisird ogni utile elemento in
ordine alla data di inizio dell’occupazione (ad es., certificato di residenza storico, contratt
di fornitura di servizi acqua, luce e gas);

4y ove emerga l'esistenza & contratto opponibile, i custode verifichera quale sia la
prossima data di scadenza, provvedera ad inviare immediatamente a4 MezZZ0 raccomandata
la relativa disdetta (laddove consentita dalla notmativa applicabile al caso di specie),
comumichera la circostanza al Giudice ed ai creditori 2l fine di una eventuale azione
giudiziale;

5) ove non venga csibita alcuna copia o se il contratto non & opponibile, il custode ne
darh comunicazione immediata al Giudice od ai creditori allegando alla stessa una bozza
dellordine di liberazione redatta sulla scorta del modello disponibile 1 Cancelleria;

6) provvedera infine 2 redigere una relazione di primo accesso sulla scorta delle
indicazioni contenute nell’allegato B alla presente ordinanza, da depositare senza ritardo in
Cancellerta. - :

In ogni caso, il custode comunicheri agli occupanti: che essi non devono in alcun modo
ostacolare Iattivita del custode; cbe nei giorni preventvamente concordati gli occupantd
dovranno essece in foco per consentire la visita dei beni; che la pendenza della presente
procedura non esonera il d(—:bitoregproprietar'io dal provvederc al regolare pagamento delle
spese condonminiali né da qualsivoglia responsabilita civile per eventuali danni arrecati 2 terzt
dagli immobili di sua proptieta; che, in €aso di mancata collaborazione o di inadeguata
comservazione dei beni pignorati, il Gludice potra dispotre Pimmediata liberazione degli
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immobili; che successivamente all'ageiudicazione il Giudice ordiners comunque il rilascio
dei ben, :

Eseguito I'accesso, il custode invierd a2 mezzo fax ovvero posta elettronica una sintetica
comunicazione a tutti i creditori costituiti, _

In ogni caso il custode accerterd con cadenza annuale, interpellando amministratore del
condominio, importo medio annuo delle spese condominiali e 'ammontare delle spesc
condominiali dovute per anino in cofso e pet quello precedente (trattandosi di spese per le
quali rispondono anche g acquitent in solido). 1l custode avrd cura in particolare di
richiederc — sia alPamministratore di condominio che all’esecutato — se sono state deliberate
spese per attivita condominiali straordinarie, se siano stati eseguiti 1 relativi lavori,
ammontate delle relative spese in capo allesecutato, 1 versamenti dallo stesso escguitl per
tali causali e le somme residue da cortispondere, invitando Pamministratore ad inoltrare (petr
conoscenza) anche al custode ogni e qualsiasi successiva comunicazione inerente gli
immobili pignorati. i precisa in ogni caso che non pud considerarsi a carico della custodia
alcun onete condominiale, in quanto i custode deve limitarsi agli atti di ordinaria
amministrazione ¢ di gestione passiva degli immobili staggiti, accantonandone gli eventuali
frutti ai soli fini del soddisfacimento delle pretese azionate in via esecutiva; diversamente
opinando, si darcbbe luogo ad un ptivilegio in favore del condominio per crediti maturati
successivamente al pignoramento, che andrebbero ad essere soddisfatti con i frutt cui quel
medesimo pignoramento ha dato luogd; testano salve ed impregiudicate le ragioni del
condominio — anche sugh altri beni del debitore — ove azionate nelle forme di legge ¢ nel
rispetto della normativa sul concotso dei creditori; unico obbligato nei confronti del
condominio ¢ pertanto 1l debitore proptietario, al quale il custode trasmetters tutte lo
richieste di pagamento ¢ le convocazioni di assemblea, ove a lui pervenute.

Quando necessatio, il custode redigerd bozza del provvedimento di liberazione — redatta
sulla scorta del modello disponibile in Cancelletia — ¢ la sottoporra al Giudice.

Il custode giudiziario provvederi a verificare che Ia petizia di stima € Pordinanza di
vendita siano disponibili oz &re sul sito infernet del Tribunale, controllando Vesattezza dei
dati e segnalando immediatamente al provider eventuali anomalie, con richiesta di tempestivo
intervento,

Nellpotesi di custodia avente ad oggetto solo una quota del bene in comunione, sara
cura del custode salvaguardare i diritti dei comproprietati; il professionista, in patticolare, si
immetterd nel possesso limitatamente alla sola quota pignotata, provvederi alla riscossione
della sola quota-parte dei frutti civili di spettanza della procedura ed orpanizzer le visite
compatibilmente con le esigenze del comproptietari che occupano Iimmobile.

Laddove gli immobili non siano stati liberati prima dellemissione del decreto di
trasferimento, il custode provvederd a predispotre — subito dopo il versamento del saldo
prezz0 —la bozza di ordine di liberazione che, previa formale richiesta dell’aggiudicatario da
formulare entro 10 giotni dal versamento medesimo, il Giudice emetterd senza ritardo; in
difetto di tempestiva istanza il custode dovra pertanto considerarsi esentato da ogni obbligo
in otdine alla liberazione del compendio trasferito. Laddove Pordine di Kberazione sia
€messo e portato ad esecuzione ai sensi dell’art. 560, co. 6°, c.p.c., sard cura del custode
relazionare sul buon esito della procedura di liberazione, su eventuali rinvii dello sloggio e
sulle iniziative eventualmente assunte presso i Servizi Sociali ed il Comune,

Il custode dovri altresi rendete con cadenza semestrale, 2 notma dell'art. 593 c.p.c., il
conto della sua gestione evidenziando analiticamente ed in modo distinto per ogni singola
unitd immobiliare sotto la sua custodia (ci6 al fine di agevolare la distinzione delle masse
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necl caso di liberazioni parziali, di beni appartenenti a soggetti diversi o di intervento di
creditort aventt diritto a soddisfarst sul ricavato di alcuni dei beni pignorati):

a) 1l saldo contabile della custodia;

b) glt interesst eventualmente maturat nel periodo sulle somme depositate;

c) le poste attive ¢ quclle passtve;

d) le attivita compiute;

¢) le 1stanze proposte;

f) sommartamente, 1 provvedimenti ottenuti.

1I custode omettetd invece di rendicontare eventuzli spese che, ai sensi dell’art. 2¥! d.m.
n° 80/2009, sono destinate ad cssere rimborsate in via meramente forfettatia ¢ pertanto
non incidono sulle poste oggetto di rendicontazione.

Al rendiconto dovria essere allepata la documentazione giustificativa delle spese
sostenute. Copia di ogni rendiconto dovra essere inviata a mezzo di posta ordinaria o posta
elettronica, nel rispetto  della normativa, anche regolamentare, concernente la
sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione del documenti informartici e teletrasmesst, alle
parti {creditoti pignorante ed Intervenuti, debitori e comproprietari), con espresso Mnvito
alle stesse a presentare, mediante deposito in Cancellera, eventuali osservazioni entto 1 -
successivi 10 giorni e con espresso avvertimento che, in mancanza di contestazioni, il
tendiconto si intendeta approvato; la documentazione attestante I'avvenuta comunicazione
alle parti andra debitamente allegata dal custode al rendiconto depositato nel fascicolo
telematico della procedura.

I rendiconto finale di custodia relativo alle attivitd espletate per la gestione attiva del
compendio pignorato, gia debitamente comuucato alle parti edal debitore con gh
avvertimentt gia sopra indicatt entro 30 giorni dall’enussione del decreto di trasferimento
delultimo lotro, andrd trasmesso al G.E. ~ unitamente all’istanza di liquidazione di spese e
compensi redatta ai sensi del D.M. n® 80/2009- entro 1 successivi 30 giorni corredato della
relativa documentazione glustificativa e con la prova dell’avvenuta comunicazione del
rendiconto finale alle parti ed al debitore.

. assegna

al professionista — a titolo di acconto sui compensi — la complessiva somma di €ZZHFHF
(di cui € E@AEPa dtolo di anticipo sul compenso per lattivita di custodia, qualora gia
precedentemente riconosciuta e riscossa, G -_a titolo di andapo dell'onoratio
spettante quale delegato alla vendita ed quale fondo spese), che ponea
carico della creditrice procedente che dovra versatla entro e non oltre trenta giornt dalla
comumnicazione della presente ordinanza; detto termine, m presenza di una tempestiva e
motivata  Istanza, potra  essere  prorogato  direttamente  dal delegato  di
ulteriori treata giorni; in difetto di pagamento entro il termine — originario o prorogato — il
professionista provvedera ad assegnare identico termine a tutt 1 creditori intervenutl muniti
di titolo con avvertenza che, i caso di mancato versamento anche da parte di costoro, il
delegato ne informera il Giudice — restituendo 1l fascicolo unitamente alla notula per le
competenze dovute — per eventuale dichiarazione di improseguibilita della procedura
csecutiva ai sensi dell’art. 8" dP.R. n° 115/2002; in tale ipotesi il delegato e custode avra
cura di depositare nel fascicolo telematico della procedura, non oltre 1 diect giorni successivi
alla scadenza del termine assegnato ai creditori, il rendiconto finale della gestione
unitamente alla notula delle spese sostenute € der compensi eventualmente maturati {ove
abbia svolto attivitd); '

rappresenta che il compenso finale relativo alPattivita di custodia verra liquidato dal
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G.E. esclusivamente all’esito dell’approvazione del rendiconto finale della gestione ai sensi
dell’art. 593, commi 2° e 3°, c.p.c. e comunque ptima della predisposizione del progetto di
distribuzione finale, salvo ingiustificato fitardo del custode nella presentazione della nota
spese;

assegna alla creditrice procedente il termine di giorni trenta dalla comunicazione della
presente ordinanza per effettuare le eventuali notifiche di cui all’art. 569 w.c, c.p.c., ove
necessarie.

S1 comunichi a cura della Cancelletia,

Messina, 07/04 /2025
- I1 Guudice dell’esecuzione
doit.ssa Maria Carmela D' Angelo
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