N. 40/2020 R G EsImm.

TRIBUNALE DI MESSINA
- 2" Sezione Civile -

ORDINANZA DI DELEGA

ALLE OPERAZIONI DI VENDITA INMOBILIARE
-art. 30]-bis e.poc. -

Il Giudice dell’esecuzione

esanunati gh att della procedura esecutiva unmobiliare 1scritta al n® 40/2020 R G Es ;

seniii gh iteressan all'udienza odiema fissata a1 sens: dell’art. 569 cpc. e scioghendo la
riserva assunta;

atteso che la creditnce procedente ha dato impulso alla procedura, msistendo per la vendita del
compendio pignorato;

considerato 1l tenore della stima mn atty

rtenuto che, allo stato, é oppormuno procedere nﬂa vendita senza mcanto a norma dell’art. 571
¢.p.c.. non reputandos: probabile, ai sensi dell’art. 569 ¢. p.c., che la drversa modalita della vendita
con incanto possa aver luogo ad un prezzo superiore della meta rispetto al valore del bene;

che. i ossequio al disposto dell’art. 591-bis, co. 1, cp.c. & non ncomrendo 1'ipotesi di deroga
prevista dal co. 2 della stessa norma, le operaziom di vendita coattiva vamno delegate ad un
professionista abilitato. scelto sulla scorta degh elenchi 1 possesso di quest’Ufficio. in base a critent
d1 professionalita e rotazione;

rtemuto che 1l professiomista delegato gta sopra indicato vada anche nominato custode del
compendio, come previsto dall'art. 559" cpec. conformemente alla prassi di quest Ufficio,
nell’omica di una maggiore unlitd circa la conservazione ed amministrazione del medesimo
compendio, anche i vista delle operaziom preliminan all’espenimento di vendita;

considerato mnvero che nella specte non emergono motiv per ritenere che detta nonuna sia priva
i utilita: anzi, essa comsentira una mugliore conservazions ed ammimstrazione del medesimo
compendio e permettera agh interessati all’acquisto di s1siomare 1l cespite com un incremento
sensibile delle probabilita di esito positive dell’espenimento di vendita a valon di mercato;

riternuto che, alla luce della recente modifica dell’art. 568 c_p.c. da parte del d1 n® 83/2015. deve
confermarsi 1l prezzo base del bene come stabilito dal pento d'ufficio sulla scorta di indagim ampie
e corrette, in esito ad un percorso motivazionale del ttto esente da vizi lomei, con la precisazione
che la determinazione del valore degli immobili pignorat: a1 senst dell’art. S68 ¢ p.c. nentra ne
poten esclusivi del Giudice dell’ esecuzione e che 1l giusto prezzo non & necessanamente quello
auspicato dalle parti, bensi quello che il mercato uggcttitmmtc crea, & s1 forma a seguito di una
vendita trasparente, basata su una panenpazlme il pii ampia pnvsnhle —eciod guannm dalla
pubblicita — & pii informata possibile. che sia in grado di mettere m competizione van mteressati
(cfr. ex plurinis. da ultumo, Cass. Crv. sez. IIL 10 febbraio 2015 n® 2474):

P.Q.M.

lavv. Gmseppina MARINO (da_intende : ; ] .
compimento delle operaziom di vendita & d1 tutts gh altr ad:mp:m:nu prm‘mﬁ da]l art 591 bis
cp.c. (che dovranno essere effertuan senza indugmo, esclusa ogm facoltd di nnvio o sospensione —
se non per ordine del Gumadice dell'esecuzione — anche in presenza di eventuali istanze rivolte
direttamente al professiomista delegato, 1l quale ne nferird comungue mmediatamente al GE ), 11
compreso provvedere su eventuali istanze di assegnazione a sensi degli artt. 588 (come novellato

1



dalla legge n® 119/2016), 589 e 590 c.p.c. e. in particolare:

1.

w1

previa venfica della comspondenza tra 1l dintto del debitore mdicato nel pignoramento e
quello nsultante dagh atti, nonché dell’adempimento degli incombent: ex artt 498 e 5997
cp.c.. determmnare il prezzo di vendita, accertando se ncomano gustificatt motna per
disattendere il valore dell'immobile pignorato deternunate nella relazione redatta
dall’esperto a norma dell’art. 568 c.p.c., anche alla luce degh evenmali chianment: a seguito
delle note depositate dalle parti a1 sensi dell’art. 173-bis disp att. cp.c; 1 caso positivo
niferendo al Gmdice ed i caso contrario procedendo olire {amrotondando. per comodita. 1l
prezzo per eccesso o per difetto);

formare, ove necessano od utile, piti lotts del compendio pignorato;

predisporre la vendita senza incanto (che dovra celebrarsi entro 120 giormu dalla
comunicazione della presente ordinanza), dandone nonhzia a1 crediton almeno 45 gromu
prima e redigendo 1'avviso con 'indicazione:

a) del bene in vendita e del prezzo base;

b) della data ultima (entro le ore 12:00 del giorno precedente alla vendita) e del luogo
(presso ua suo recapito) per la presentazione delle offerte di acquisto ai sensi dell 'art.
571 cpc. (le quali dovranno prevedere un termune per i1l pagamento del saldo prezzo
che non potra essere superiore a 120 giorm dalla data dell aggiudicazione e che sara
comundque soggetto alla sospensione feriale dall’l al 31 agosto).

c) delle modalitd telematiche ovvero cartacee (nel caso di vendita sincrona nusta) di
presentazione delle offerte stesse, le quali in tale ultima ipotesi vanno nserite in busta
chiusa (sulla quale dovranno essere indicate, a1 sens1 dell’art, 571 c.p.c., soltanto le
generalita di chi presenta | offerta. 1] nome del professionista delegato e la data della
vendita; nessuna altra indicazione — né 1l numero o il nome della procedura né 1l bene
per cui € stata fatta |'offerta né 'ora della vendita o altro — deve essere apposta sulla
busta), mentre il contenuto dell'offerta stessa & specificato nell'allegate A) alla
presente ordinanza_ con | avverimento che 'offerta non ¢ efficace se inferiore di oltre
un quarto al prezzo mdicato;

d) dell'importo della cauzione (in misura non mferiore al decimo del prezzo proposto),
che dovra essere versata mediante bomifico bancario (con causale “versamento
canzione ) eseguito sul conto corrente intestato alla procedura (le cui coordinate
bancarie dovranno essere adeguatamente wmndicate) ed allegato all offerta, ovvero
mediante assegno cwcolare non trasfenbiale mtestato a “Tribumale di Messina —
Procedura esecutiva n® 40/2020 R G.Eslmm. — Professionista delegato
avv. Giuseppina Marine”, assegno circolare inserito nella busta, unitamente alla
fotocopia di un documento di identita non scaduto; ove la cauzione — versata mediante
bonifico — non nsultera accreditata sul conto della procedura al momento dell apertura
della busta ovvero |'assegno non insento nella stessa, 1'offerta sara esclusa;

e) della data di svolgumento della vendita [che, nel caso di vendita sincrona nusta, dovra
essere fissata per 1l momo successivo alla scadenza del temmune di cua al punto b) per
"apertura delle buste, la deliberazione sulle offerte e 'eventuale gara tra gli offerenii]
nonche, nell’ipotesi di vendita sincrona mista, del lnogo i cw potranno presentarsi 1
soggetti che vogliano partectpare in sala alla gara innanzi al referente per la vendita;

f) del temune di centoventi giorm dall aggmdicazione per il versamento del saldo prezzo
nonché dei dintti ¢ delle spese di trasfernmento. da effettuars: mediante bomfico o
assegno bancano curcolare non trasferibile imntestato come sopra ovvero secondo le
modalita di cms all’art. 41 del TU. n° 385/1993 nel caso mn cwi 11 s1a un creditore
fondiano e nei linuti della parte ipotecana del suo credito;

g) del fatto che, a1 sensi del D.M. 22 gennaio 2008 n® 37 e del d 1gs. n® 192/2005 e sm1.,
'aggmdicatanio, dichiarandosi edotto sm contenuti dell’ordinanza di vendita e sulle
descrizioni indicate nell’elaborato perstale m ordine agh impianti. dispensera
esplicitamente la procedura esecutiva dal produrre sia la certificazione relativa alla
conformutd degl stessi alle norme di sicurezza che la certificazione/attestato di
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h)

1)

1)

qualificazione energetica, manifestando di voler assumere direttamente tali
mcombenze;

dell’avvertimento che 1'Ufficio s1 nserva di non far luogo ad aggiudicazione
nell’ipotesi i cwi, i presenza di un'umca offerta di mmporto mferiore nspetto al
prezzo stabilito nell’ ordimanza di vendita, sia pervenuta istanza di assegnazione del
bene o s1 ravvisi la concreta possibilia di vendere ad un prezzo maggiore di quello
offerto con un nuovo tentativo di vendita ovvero ancora, in presenza di una plurahita di
offerte tutte di importo inferiore al prezzo base. sia pervenuta istanza di assegnazione e
gh offerent non partecipmo alla gara oppure. pur partecipandovi, 1l prezzo raggiunto
sia inferiore a quello base:

della circostanza che le spese derivant dal trasferimento del bene (imposta di registro,
unposta sul valore aggiunto ove dovuta, imposte 1potecane e catastaly, oltre al 50% del
compenso spettante al delegato per la fase di trasferunento del bene ed al relativo
importo delle spese generali) sono a canco dell’acquirente, mentre le spese necessanie
per la cancellazione delle trascriziom ed isenziomi gravant sull'immobile trasfenito
sono a carco della procedura;

delle modalita telematiche con le quali si svolgera la vendita (asincrona telematica,
sincrona telematica, sincrona nusta);

4 effettuare la pubblicita, almeno quarantacinque giorm prima della data fissata per la vendata,
con 'ausilio della Ediservice srl, in base alla convenzione con la stessa stipulata (con la

precisazione che mvece, o alla vendita to laddove disposta ex art 591 epe.
‘v a le mda wont di ciu all :

7

4.1 sul quotidiano “Gazzetta del Sud” (con 1l nm;h.ﬂ;: sintetico oggefto di convenzione e

43

44

comungue hmitatamente a1 lott di valore supenore ad € 50.000.00) e sul Portale delle
Vendite Pubbliche. sulla scorta di quanto disposto con circolan emesse nelle date 6
febbraio, 7 marzo, 3 aprile e 28 settembre 2018 dal Presidente di gquesta Sezione; detta
pubblicita andra effettuata a norma dell’art. 490 cp.c. (anche con 1'ausilio o a cura
della societd incancata della pubblicita, la quale deve mntenders: all'uopo sin d'ora
espressamente  autonzzata) in conformutd alle specifiche tecniche stabilite dal
responsabile per 1 sistemi informativi automatizzati del Ministero della Gustizia, m
sensi dell’art. 161-guater disp. att. c.p.c. (51 rammenti che 1art, 631-bis c.p.c. dispone
che "'omessa pubblicazione dell’avviso di vendita sul portale per causa mmputabile al
creditore procedente o al creditore mtervenuto munito di titolo esecutivo comporta
'estinzione della procedura, ragione per la quale 1l contributo per la pubblicazions non
andra per nessun motive anticipato dal delegato con somme in ipotesi gia nella sua
dispombalita);
a rotazione s sit WWW. fempostretto.it, WHW, HOImanno,.com e
WWW.INESSInasportiva.ir;
sul sito imtemet ufficiale del Tnbunale & @ Messmma  all'mdinzzo
www tribunale messina at, sul sito www asteannunciit (certificato dal Mimstero con
PD.G. 30.09 2009 incluso nell’elenco ex artt, 3 e 4 DM 31.10.2006) nonche sul sito
www.asteavvisiat (certificato dal Mimistero con P.D.G. 20.06.2011 mchuiso nell elenco
ex artt. 3 e 4 DM 31.102006), smi quali tutti dovra essere pubblicata anche la
relazione di stima; sard cura del delegato provvedere ad eliminare dalla copia della
relazione di stima da trasmettere alla societda mcancata della pubblicita e messa a
disposizione des terzi tutt: 1 nferunent: alla persona del debitore e di eventuali soggetty
terz1 (1 cun nonunativi dovranno essere oscurati con ['impiego di idones accorgiment);
il testo dell'inserzione sul quotidhano e su miternet dovra essere redatto secondo le
wdicazioni disponibili presso la Cancellenna e dovra contenere in particolare
'ubicazione e la tipologia del bene. la superficie mn mq, il prezzo base, giomo ed ora
dell’asta, con ndicazione del Gmdice e del numero dell’esecuzione; dovra altresi
contenere 1'mdicazione del nome del custode e del delegato alla vendita 1l loro
recapito e 'indicazione — quanto all’avviso sul quotidiano — del sito internet su c
rinvemire la perizia; saranno invece omesst 'importo del rilancio mummo. 1 dat
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10.

11.

catastali ed 1 confimn del bene:
aprire le buste alla presenza degl offerenti, esaminare le offerte nel giomno indicato al
precedente punto 3. e delibare sulle stesse secondo le regole di cm all’'art. 572 cpe.
procedendo, in caso di pluralita delle stesse, alla gara sull offerta pii alta cosi come previsto
dall’art. 573 ¢ p.c. (il nlancio numimo andra fissato dal delegato di norma in un importo tra il
2 ed 11 5% del prezzo base mdicato nell avviso di vendita), redigendo 1l verbale delle relatrve
Operazioni;
m caso di mancanza di offerte nicevibili, provvedere sulle eventuali 1stanze di assegnazione
nimealmente presentate a1 sensi degh artt. 588 e 589 c.p.c.. previa amtonizzazione del Guudice:
mn caso di mancanza anche di 1stanze di assegnazione, procedere entro sessanta giorm dalla
vendita mfruttuosa a nuovi tentativi di vendita senza incanto (con rnbassi del prezzo che, tra
seconda e quarta vendita, non possono superare 1l 25% del prumo, fissando — m caso di esito
ultenormente negativo — un quinto tentativo di vendita con un nbasso smo al 50%, salva
diversa direttiva del GE);
in caso di madempienza dell’ aggudicatano, dare tempesttvo avviso al GE. del mancato
versamento del saldo. per 1 provvedimenti di cu all‘art. 587 cp.c;
autorizzare 1'assunzione de1 debiti da parte dell’aggiudicatario o dell assegnatario. a norma
dell’art. 508 cp.c..
versare senza mdugio la cauzione dell’aggiudicatano e le somme ricavate dalla vendita
(umitamente alle spese rese necessarie dal trasferimento) su un hibretto di deposito ovvero su
un conto corrente bancario o postale intestato alla procedura esecutiva, acceso presso un
istituto bancario o un ufficio postale a scelta del delegato, documentando le condiziom
contrattuali proposte entro giormi 30 dalla commmicazione della presente e restituendo
immediatamente dopo la gara gh assegmi circolan — depositati unitamente alle offerte — a
coloro che non siano nmast aggmdicatan ovvero comungue restituendo loro le canziom
eventualmente versate mediante bonifico effettuando identica modalita di pagamento a
favore degh stessi conti da cu1 sono pervenute le somme accreditate;
una volta formata copia del verbale di aggmdicazione il delegato, se tali informaziom non
rsultine dagli ath, provvedera ad informarsi presso 1aggdicatario in ordine al regime
patrimomiale della fanugha se coniugato, alla sussistenza di presuppostt per eventuali
agevolaziom fiscali ed alle modalita di pagamento del prezzo, con parhicolare nfenmento
alla possibilita di mutuo; commmchera qundi all’aggmdicatano, a mezzo raccomandata,
I'mmporto del saldo prezzo e delle imposte conseguenn al trasferimento, 1l termune finale di
tale versamento e le coordmate bancarie del conto o del libretto di deposito — mtestato alla
procedura esecutiva — da unlizzare per i1l pagamento. avvisandolo che 1 pagamenn ricevuti
verranno imputati in primo luogo a spese e successivamente a saldo prezzo; nell'ipotest di
cwy all'art 41 TUB., non appena disposta 'aggmudicazione 1l professionista delegato
mvitera la banca o 1'istntuto titolare di credito fondiario a precisare per iscntto entro diecy
giorm — a mezzo di nota specifica da wviare al suo studio, anche a mezzo fax — 1l proprio
complessivo credito, in modo da consentire all’aggndicatario di conoscere I'importo da
versare direttamente a tale banca o istituto; nei dieci giomi successivi il professiomista
delegato comunichera all aggiudicatario 1'tmporto delle somme da versare direttamente alla
banca, commmnicandogli anche le coordinate bancane necessarie a questo fine; ove nel
termune di giorm 20 decorrenti dall'aggmdicazione 1'aggiudicatario non niceva della
comumcazione & legttimato a versare 1l saldo prezzo direttamente sul conto della procedura;
I'attnbuzione delle somme versate direttamente alla banca deve mtendersi meramente
provvisoria, e pertanto soggetta a defimtiva verifica in sede di distribuzione del ricavato
della vendita; 11 delegato provvedera quindi ad aggiomare — con spese a canco della
procedura — le visure 1n atti per venficare 'esistenza di eventuali 1scrizioni o trascnizioni
successive al pignoramento, accertando altresi la natura delle iscriziom ipotecane (se 1n
bollo o senza bollo) ed 1l loro oggetto: in particolare se esse nguardino solo |'mmmobile
pignorato od un compendio pii ampio: 1l professiomista delegato provvedera quind:s ad
acquisire la documentazione attestante 1" avvenuto versamento del saldo prezzo e degh onen
dovuti, vertficando presso la banca o la posta |'effettivo accredito dell importo; quindi, entro
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sette mormi dal papamento, sulla base della documentazione acquisita e delle visure
aggiomate, redigerd la bozza (1n file pdf native modificabile e non firmato digitalmente dal
delegato ovvero comungue m formato weord) del decreto di trasfenmento e la trasmettera al
Cancelliere, da sottoporre alla firma del Giudice, umtamente — se nichiesto dalla legge — al
certificato di destinazione urbanistica dell’immobile avente validita di un anno dal nlascio o,
in caso di scadenza, ad altro certificato sostitutive che 1l professiomista provvedera a
nichiedere; a seguito della firma del decreto da parte del Giudice e dell’attribuzione allo
stesso del numero di cronologico e del numero di repertorio (e pnima della trasmussione
all'Ufficio del Registro) 1l delegato ne estrarra copia autentica per gh adempiment: relatr
alla trascrizione ner Remstnn Immobilian; effettuato presso la banca il pagamento delle
imposte e tasse dovute, il delepato provvederd quindi a consegnare la documentazione
necessana (1 ongmale del decreto di trasferimento, la relazione del perito e la copia del mod.
F23) all'Ufficio del Registro (la trasmussione umitana del decreto di trasferimento e della
copia del mod F23 evita la necessita di una duplice trasmussione di documenn all Ufficio
del Remstro), controllando che lo svolgimento della pratica avvenga nei tempt previsti:
all’esito il professionista delegato provvedera alla tempestiva restituzione del decreto alla
Cancellenia e, estrattane copia autentica, la mviera all’acquirente a mezzo raccomandata,
unitamente alla copia della nota di trascrizione, nelle more avra altresi provveduto al
deposito presso 1l competente Ufficio della coma del decreto di trasferimento e della relativa
nota di trascrizione, previo pagamento della relativa tassa; trascorso il tempo necessario,
ritirerd presso la Conservatona il duplo di tale nota per 'msenmento nel fascicolo; il
delegato avra anche provveduto alle formalita necessane — 11 compreso 1l versamento di
quanto dovuto — per la cancellazione dexr gravamu (sequestn conservativi, sentenze di
fallimento, pignoramenti ed iscnziomi ipotecarie anche successre alla trascrizione del
pignoramento), prelevando le somme a tal fine necessanie dal ncavato della vendita; il
delegato provvedera infine agh adempimenti necessan per la voltura catastale, 171 compreso
il pagamento del relanvo importo; quando possibile la voltura verra eseguita umtamente alla
trascrizione del decreto, altriment: sard effettuata dopo la remstrazione del decreto previa
estbizione di copia dello stesso; s1 precisa altresi che la bozza del decreto di trasferimento
dovra fare menzione del contratto di finanziamento di cwi 51 s1a eventualmente avvalso
I"'aggrudicatano per saldare 1l prezzo;
il delegato fissera a1 creditonn un congruo termme, non infemore a1 trenta gorm, per far
pervenire presso il suo studio le dichiarazion der crediti e le note delle spese processuali
sostenute, che trasmettera po1 senza nitardo al G.E. per le hiquidaziom di competenza: ove 1l
creditore cm sia stata richiesta la nota di precisazione del credito abbia omesso di
provvedere 1l professionista delepato inviera formale diffida avvertendolo che decors: dieca
morm dal neevimento della medesuma 1l credito sara determunato sulla scorta del solo atto di
precetto o di mtervento; 1l delegato mwitera moltre 1 crediton a trasmettergl 11 ntolo
gmstificativo del credito (ove non ancora allegato al fascicolo processuale); quundi
procedera alla redazione della bozza di progetto osservando le morme sulle cause di
prelazione; in tale ottica, nell'udienza di aggiudicazione dell'ultimo bene pignorato il
professionista comunichera alle parti che vermrda avviata la fase della distnbuzione del
nicavato: in tale sede consegnera moltre un modulo per consennre al creditore di indicare le
modalita di pagamento e le necessarie coordinate bancarie, precisando che 1l conto corrente
su cui dovranno essere bomificate le somme dovrd essere mitestato esclusivamente al
creditore, con esclusione der difensori o di terzm; imvitera inoltre 1 crediton ipotecan a
presentare, ove non ancora avvenuto, copia della nota di 1scrizione nonché, in caso di mutuo
com restituzione rateale, 1l prano di ammortamento; wvitera altresi 1 creditoni che mtendano
far valere un prvilegio con collocazione sussidiana sught tnmobih ai senst dell’art. 2776 co
2 e co. 3 c.c. a documentare |'esito infruttuose dell’esecuzione mobiliare, avvisandols che —
in mancanza — 1l credito sara considerato chirografario; 1l professiomista mviera analogo
mvito a mezzo fax o posta elettronica a1 crediton mntervenuti ma non compars: all udienza;
tra le spese m pre-deduzione il professiomsta delegato considerera: o) 1l compenso del
custode giudiziario e degli altn ausiban del Giudice. avendo cura di segnalare 1'eventuale
5



esigenza di integrare 1l decreto di liquidazione del compenso al perito stimatore laddove 1n
precedenza dimezzato at sensi dell’'art 161 disp. att cpe: B) gli onenn relatna alla
cancellazione dei pignoraments e delle ipoteche ed alla volturazione catastale se posti a
carico della procedura; 1l delegato, al momento della redazione della bozza del progetto di
distnbuzione, richiedera alla banca ove & depositato 1l ncavo della vendita |'estratto conto
comprensivo degl interessi maturandi sino alla data dell'udienza (che. nspetto alla
trasmmssione della bozza. verra comungue tendenzialmente fissata dallo scrivente entro due
mes1) e delle spese di chiusura del conto: una volta trasmesso 1l progetto di distmbuzione. 1l
magistrato provvedera quindi ad ordiname 1l deposito m Cancellenia ed a fissare |'udienza di
discussione onerando la Cancellena della conmmnicazione di rnito, qualora il creditore
fondiario a1 sensi dell’art 41 TUB. abbia incassato somme non dovute, il delegato
precdisporra altresi ordine di restituzione delle somme non dovute nei confronti del creditore;

13. provvedere, all'esito dell’approvazione del progetto di distibuzione, all’'erogazione delle
somme assegnate, prelevando direttamente dal hibretto quelle a sé spettanti;

DISPONE

a) che 1l delegato, entro qundici giorm da ciascun tentativo di vendita, nfenisca dell’esito al
Gmdice;

b) che. laddove si profili 1’antieconomucita della vendita ovvero in ogmi caso 1 cul s1ano statl
celebrati almeno tre tentativi di vendita ed 1l bene debba essere posto i vendita —nel quarto
tentativo — ad un valore nguale o inferiore ad € 15 000,00, 1l delegato non fissera ultertor
tentativi e nmetterd le part immanzi al GE.: la stessa condotta il delegato vorra tenere
qualora 1l bene, a prescindere dal numero di tentatn di vendita espenti. debba essere posto
nuovamente in vendita a un valore uguale o mferiore ad € 15.000,00; 1l GE avra cura di
comumicare al delegato 1l decreto con 1l quale fissera la companzione delle parti innanzi a sé
quanto alle ipotes: di antieconomicita della vendita; della nuova vendita 1l delegato redigera
apposito avviso, dandone connmicazione alle parti costitute ed al debitore, al fine di evitare
successive contestazioni;

¢) che il delegato, entro trenta giorm dalla comunicazione della presente ordinanza. depositi
una relazione sugh adempimenti miziali svolt (art. 16-bis. co. 9-sexzes. d1 n® 17972012,
come modificato dalla legge n° 119/2016). almeno ogni se1 mesi (la prima volta a decorrere
dalla comunicazione della presente ordinanza) il delegato-custode dovra redigere e
depositare nella Cancellena del Giudice una relazione riepilogativa dell attivita svolta, entro
dieci monu dalla comumicazione dell’approvazione del progetio di distnibuzione, 1l delegato
depositera un rapporto finale delle attrvita svolte successivamente al deposito della relazione
di cui al penodo precedente;

FISSA

il termine massimo di ventiquatiro mesi dalla comunicazione della presente ordinanza per lo
svolgimento delle operaziom delegate (vendita. predisposizione del decreto di trasfermmento e del
progetto di distmbuzione). alla e scadenza 1l professionista nmetterd m ogmi caso gh atu alle
scrivente per le determinarioni di competenza;

DISPONE

che 1l delegato commmichi immediatamente alla creditnice procedente la presente ordinanza,
mvitandola a versargh entro il termine perentono di trenta morm la somma di € 100,00 anticipata
per tre cicli di vendita, per un totale di €300.00, a titolo di fondo spese per la pubblicita sul Portale
delle Vendite Pubbliche;

che, in caso di mancato versamento della superiore somma, il delegato 111 a tutt 1 crediton
muniti di titolo esecutivo formale mvito (a mezzo pec o raccomandata a.r) a procedere al predetto
versamento nel termine perentorio i tremta giormi, avvertendoht che i difetto gh ath saranno
rimessi al Guudice dell’esecuzione per la declaratona di mmproseguibalita della procedura (ed
eventualmente di estinzione exv art. 631-bis cp.c);

AUTORIZZA

1l professionista delegato ad estrarre dal fascicolo d'ufficio, a sua cura e spese, copia degli arti

dallo stesso nitenuts necessan all espletamento dell mcarico neevuto;



CONFERISCE

all'avv. Giuseppina Marino, nella veste di custode, 1 seguent: compat:

® accedere all'unith immobiliare oggetto della procedura, previa comunicazione al debitore
esecutato e, nell'ipotesi di wrepenbilitda e/o comportament: ostruziomistica di quest ultimo,
avvalers: — ove necessano — dell ausihio della Forza Pubblica e di un fa'!:-l::m eventualmente
provvedendo a sporgere formale querela per 1l reato di cw all art. 388V ¢, p. (cfr. Cass. Pen.
sez. VI, 22 ottobre 1999 n® 692);

* curare | ammunistrazione del bene, provvedendo a segnalare eventuali necessita di urgente
manutenzione, intimare tempesttva disdetta di eventwali contrathh di locazione o di
godimento del bene, laddove esistenn, incassando — se dovun — eventuali canom a canico
degh occupann, segnalando tempestivamente al Grudice dell 'esecuzione 1'eventale omesso
pagamento dei canom o delle indennita parnute che si protragga da almeno 3 mensilita;

# intimare sfratto per morosita o licenza e sfratto per finuita locazione, previa autonzzazione
del Giudice;

» formire ogm unile nformazione in ordine alle modalita della vendita e alle carattenstuche e
consistenza del bene agl mteressat all’acquusto, mserendo nelle pubblicita 1l propnio
recapito telefonico;

* accompagnare 1 predetti interessati a visitare 1l bene, curando di fissare oran differenzian e
adottando ogmi pii opportuna cautela per evitare un contatto tra 1 medesimi. in ossequio al
disposto dell’art. 560 cp.c.;

* provvedere a dare esecuzione all ordine di liberazione de1 bem a1 sensi dell 'art 560" cp.c.
(come da ultimo modificato). avvalendosi ove necessano della Forza Pubblica e/o di un
fabbro.

Detta attivitda verra retribuita con fondi a canico della procedura, esclusivamente all’esito della
vendita e dell’ incasso del prezzo. La creditrice procedente provvedera a nmborsare o ad anticipare
al custode le sole spese vive sostenute o sostenende nell'esecuzione dell'mcanico. Eventuale
nichiesta della creditrice procedente di non dar luogo agh adempunenti pubblicitar: sard comunicata
dalla creditnce al custode. anche a mezzo fax o posta eletironica. almeno 15 giomi prima della data
di pubblicazione prevista. In tal caso il custode venifichera se alcuno degh altri creditori con titolo
esecutivo, accollandos: le spese. intenda dare impulso alla procedura

AUTORIZZA

il custode ad accedere all i1mmobile pignorato. anche al fine di consentire la visita del cespite agh

interessats all acquisto, avvalendosi ove necessanio dell ausilio della Forza Pubblica e di un fabbro:
DISPONE

che il custode, nello svolgimento dell'incarico, s1 attenga alle seguents indicaziom:

1) entro 10 giomi dalla nonuna il custode, nitirata i Cancellena copia della relazione di stima,
effettuera un pnmo accesso all'immobile pignorato presentandosi con copia  del
provvedimento di nomina; venfichera quindi se 1l bene sia occupato dal debitore esecutato
ovvero da terzi e, m ogm caso, illustrera quah sono le sue funzioni, m cosa consiste la sua
attivita e quali sono 1 doven dell’ occupante;

2) ove I'immoble sia occupato dal debitore e dar suoi familian, 1l custode communichera agh
stess: la data della vendita, se ma fissata, ovvero la data dell udienza 1 cui sara pronunciata
I'ordinanza di vendita; 1l custode giudizmario dovra altresi far presente al debitore esecutato
{consegnandogh un estratto dei1 punt che seguono) che é ancora possibile evitare la vendita
prendendo contatto con tuth 1 creditonn — ¢ non con 1l solo procedente — proponendo un
accordo nel pim breve tempo possibile (a tal fine il custode formira al debstore 1l nome di tutty
gli avvecaty); che & nel suo interesse pervenire a un eventuale accordo nel pia breve tempo
possibile, e c10 al fine di evitare le ulterion spese della procedura e in particolare le spese di
pubblicita ed 1l progressivo aumento del compenso del custode:

3) qualora 1'immobile msulti occupato da terzi 1l custode chiedera m base a quale titolo
occupino il bene e acqmsira, se esistente. 1l contratto di locazione registrato o 1'eventuale
diverso titolo. In caso di locazione senza contratto scritto, acquisird ogni utile elemento 1n
ordine alla data di mizio dell’ occupazione (ad es., certificato di residenza storico, contratty di
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fornitura di servizi acqua, luce e gas).

4) ove emerga 'esistenza di contratto oppombile. 1l custode verifichera quale s1a la prossima
data di scadenza, provvedera ad mviare immediatamente a mezzo raccomandata la relatva
disdetta, comumichera la circostanza al Giudice e a1 crediton al fine di una eventuale azione
gindiziale;

3) ove non venga esibita alcuna copia o se 1l contratto non & oppombile, i1l custode ne dara
commumicazione immediata al Giudice ed a1 creditori allegando alla stessa una bozza
dell'ordine di immediata liberazione redatta sulla scorta del meodello disponibile in
Cancellena

In ogm caso. 1l custode comumchera agh occupant: che essi non devono m alcun modo
ostacolare 1'attivita del custode: che nei glorni preventivamente concordati gh occupant: dovranno
essere i1 loco per consentire la 1isita del bene; che dovranno provvedere al regolare pagamento
delle spese condomimali nelle more della procedura; che, m caso di mancata collaborazione o di
inadeguata conservazione del bene pignorato, 1l Giudice potra disporre 'tmmediata hiberazione
dell immobile; che 1l giomo dell’ aggdicazione 11 Grudice ordinera comuncue 1l rilascio del bene.

Esegurto 1'accesso. 1l custode inviera a mezzo fax una sintetica comunicazione a tuth 1 creditorn.

In ogm caso il custode accertera, interpellande |'amnunistratore del condominio, | importo
medio annuo delle spese condomimali e |'ammontare delle spese condonuniali dovute per I'anno in
corso e per quello precedente (trattandosi di spese per le qual rispondono anche gli acquirent: 1n
solido).

Quando necessario, 1l custode redigera bozza del provvedimento di liberazione — redatta sulla
scorta del modello dispomibile in Cancellenia — e la sottoporra al Giudice,

Il custode gmdizianio provvedera a venficare che la penzia di stima e 'ordinanza di vendita
stano dispomibili on fine sul sito mternet del Tribunale controllando 1'esattezza de1 dati. segnalando
immediatamente al provider eventuah anomalie. con richiesta di tempestivo mtervento.

Il custode non mrvelera a1 richnedent: se v1 sono o meno altre persone interessate, né a maggior
ragione fornira 1 loro nomi.

Il custode dovra assicurare a tutti gli interessati all'acquisto, entro 1l termune di 15 giorm dalla
richiesta che dovra essere inoltrata esclusivamente tranute i1l Portale delle Vendite Pubbliche, la
visita del bene mn vendita, accompagnandol: di persona (o a mezzo di un proprio delegato ad fioc e
senza aggravio di spese per la procedura), in modo da garantire la massima riservatezza

Le wisite dell'immolile dovranno essere orgamizzate dal custode singolammente per ciascun
richiedente & non @14 per gruppi, ad oran mtervallatt di un tempo ragionevole tra 1'una e ['altra
visita, 1 modo da evitare qualunque confatto tra 1 potenziali offerent e scongiurare pertanto
possibili accords che possano incidere sul regolare svolgimento della futura asta; allo stesse modo,
1l custode avrd cura di essere costantemente presente (personalmente o a mezzo delegato ad hoc)
durante la vasita a fianco del richiedente. in modo da evitare possibili mterlocuziom tra lo stesso e
I'esecutato che possano pariment: incidere sul regolare svolgmmento della fistura asta.

In occasione delle visite, 1l custode dovra essere m grado di formure a tuth 1 nchiedent: una copia
mtegrale della penizia di stima, nonche della plammetna e dell ordinanza di vendita

Il custode mnoltre formira agh interessat il modulo prestampato per la formulazione dell offerta di
acquisto precisando, in particolare. che tale offerta dovra essere softoscritta da tutti 1 soggetn a
favore dei quali dovra essere intestato 1l bene, che 1'offerta dovra essers depositata in busta chisa
nel luogo stabilito dal Giudice entro 1l piorno precedente la gara. Chiarira anche che nella vendita
con incanto sarda necessano formulare in ogm caso — ¢ dunque anche in assenza di altni offerenn —
un’offerta in rialzo, a differenza dell 'udienza di vendita senza mcanto.

Il custode illustrera infine quali sono 1 presupposti per fruire delle agevolazioni fiscali e con quali
maodalita pud essere nichiesto eventualmente un mutuo.

Laddove gl immobili non siano statt liberati prima dell’ emissione del decreto di trasfennmento. 1l
custode provvedera a predisporre subito dopo 1l versamento del saldo prezzo la bozza i
provvedimento di liberazione che, previa formale nichiesta dell’aggindicatano, 1l Giudice emettera
senza ritardo. Laddove detto ordine sia emesso e portato ad esecuzione ai sensi dell’art: 560, co. 6%,
c.p.c.. sara cura del custode relazionare sul buon esito della procedura di liberazione, su eventuali
rinvia dello sloggio e sulle imizianive eventualmente assunte presso Servizi Sociali e Comune.




Il custode dovra altresi rendere trimestralmente. a norma dell’art. 593" c.p.c_. il conto della sua
gestione evidenziando analiticamente:

a) 1l saldo contabule della custodia;

b) gh interess: eventualmente maturati nel peniodo sulle somme depositate;

c) le poste attive e quelle passive;

d) le attivita compiute;

e) le 1stanze proposte;

f) sommarnamente, 1 provvediment: ottenuts,

Al rendiconto dovra essere allegata la documentazione grustificanva delle spese sostenute. Copia
di ogm rendiconto dovra essere imnviata a mezzo di posta ordinana o posta elettromica. nel nspetto
della normativa, anche regolamentare, concemente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione
del document informatict e teletrasmesss, alle parts (crediton pignorante ed mtervenut, debiton e
comproprietari).

Nell'ipotest di custodia avente ad oggetto solo una parte del bene in commnione, sara cura del
custode salvaguardare 1 dintti de1 compropnietan: 1l professionista. 1 particolare, s1 unmettera nel
possesso limitatamente alla sola quota pignorata, provvedera alla nscossione della sola quota-parte
dei frutti civili di spettanza della procedura ed organizzera le visite companbilmente con le esigenze
del comproprietan che occupano 1 immobile.

ASSEGNA

al professiomista — a titolo di acconto sui compensi — la complessiva somma di € 1.500,00 (di em
€ 500,00 a utolo di anticipo sul compenso per 'attivita di custodia ed € 1.000,00 a titolo di anticipo
dell’onorano spettante quale delegato alla vendita), che pone a canco della creditice procedente
che dovra versarla entro e non oltre trenta gorm dalla comunicazione della presente ordinanza, con
I'avvertenza che in caso di mancato versamento 1l delegato ne informera 1l Giudice — restituendo 1l
fascicolo umitamente alla notula per le competenze dovute — per 'eventuale dichiarazione di
mmproseguibilita della procedura esecutiva;

rappresenta che il compenso finale relativo all’attivita di custodia vermra hiqmidato dal GE.
esclusivamente all esito dell approvazione del rendiconto finale della gestione a1 sensi dell’art. 593,
commu 2° e 3° e pe. e comungue prima della predisposizione del progetto di distribuzione finale,
salvo mgmsnficato ntardo del custode nella presentazione della nota spese;

assegna alla creditnce procedente 1l termune di grorm trenta dalla conmmcazione della presente
ordinanza per effettuare le eventual notifiche di cui all’art. 569 uc. c.p.c, ove necessane.

51 comunichi a cura della Cancellena.

Messma, 05/11/2021

Il Giudice dell’ esecuzione
Domenico Armaleo



Allegato A:

Contenuto dell’offerta cartacea per partecipare alla vendita senza incanto

L’offerta va redatta in carta semplice con bollo di € 16,00, nella forma di proposta irrevocabile
di acquisto, con I'espressa dicluarazione di aver preso visione della penzia di stuma e delle
disposiziom generali sulle condiziom i vendita, mndicando la demomunazione dell’esecuzione
immobiliare, le generalita dell offerente (nome. lnogo e data di nascria. codice fiscale. domicilio,
stato civile ¢ recapito telefonico del soggetto cmi andra mtestato 1'immobile, il quale dovra anche
presentarsi alla udienza fissata per la vendita, con la precisazione che non sara possibile intestare
I'immobile a sopgetto diverso da quello che sottoscrive 1'offerta), allegando fotocopia del
documento di identita dell’istante (o del legale rappresentante della societd) nonché distinta del
bomfico bancanio (con causale “versamento cauczione”) esegto sul conto corrente mntestato alla
procedura ovvero assegno circolare non trasfenbile, a titolo di cauzione, mtestato a “Tribunale di
Messina — Procedura esecutiva n® 4002020 R.G.Es.Imm. — Professionista delegata m-‘b.Gmﬁppma
Marine”, di importo pan al 10% del prezzo offerto (e non del prezzo base), somme che verranno
trattemmate 1 caso di nfinto dell’acquisto; ove 1 offerta nguard: pmi lotth (come s1 dira megho pia
avanti), potra versarsi una sola cauzione, determinata con niferimento al lotto di maggior prezzo.
Nessuna somma sard nchiesta in questa fase quale fondo spese; 1l 10% & |'importo minimo a pena
di inefficacia: |'offerente pud versare anche cauzione pi alta. 51 precisa altresi che 1l termune di 120
giorm per il versamento del saldo & 1l termune massimo: resta salva la possibilith per |'offerente di
indicare un ternune pui breve, circostanza che verra valutata dal delegato o dal Giudice a1 fim della
wdividuazione dell offerta mmghore

L offerta dovra altresi contenere 1 dat identificativi del bene per 1l quale 1'offerta medesuna &
proposta nonché 1'mdicazione del prezzo offerto, che potra essere inferiore al prezzo indicato come
prezzo base fino ad %4 (& quind: vahda 1" offerta che mdichi un prezzo pan al 75% del prezzo base).

Lofferta dovra inoltre contenere la dicluarazione di residenza o l'elezione di domcilio nel
Comune m cui ha sede i1l Tnibunale, 1n mancanza, le commmecaziom all offerente saranno fatte
presso la Cancelleria a1 sensi dell'art. 174 disp_ att. cpc..

Nel caso m cu 1'offerente fosse interessato all'acquisto di uno solo, indifferentemente, tra pit
lotts di beni stnmli (es. box) posti in vendita dalla medesima procedura 1n una stessa udienza, potra
formulare un’unica offerta valida per pi lotti, dichiarando di voleme acqustare perd uno solo. In
tal caso, se si rendera aggmdicatario di uno dei lotti, non sara obbligato all’acquisto der lotti
SUCCessivI.

Il soggetto che presenta 1'offerta pud anche essere persona drversa dall offerente.

Se |'offerente & conmigato & in regime di comunione legale dei bemi. dovranno essere indicati
anche 1 corrispondenti dat del conmge.

Se 1'offerente é nunorenne, 1'offerta dovra essere sottoscritta dar geniton previa autonzzazione
del Giudice Tutelare.

Se |'offerente agisce quale legale rappresentante di altro soggetto, dovra essere allegato
certificato del Registro delle Imprese da cui risultino 1 poteri ovvero la procura o |'atto di nomina
che gmstifichi 1 poters.

51 avvisa che offerta per la vendita senza incanto & per legge irrevocabile; 1" offerente & tenuto a
presentarsi all udienza di vendita sicché, i caso di mancata presentazione e se la offerta é la sola
presentata per quel lotto. 1l bene andra comungue aggmdicato all offerente non presente. In caso di
presenza di altre offerte per 1l bene in questione s1 dara luogo ad una gara sulla base della offerta
mugliore, che potrd essere anche quella formulata dall’offerente non presente.

Il pagamento del saldo prezzo dovra avvemre come detto entro e non oltre 120 grorm dalla data
dell’aggmdicazione — salva la previsione del pagamento rmateale — pena la decadenza
dall’aggmidicazione con perdita del 10% versato a titolo di cauzione. [l versamento dovTa essere
effettuato a mam del dalegato, quundi al notaio ovvero al professiomsta n q.. su libretto di deposito
ovvero comio comrente bancarmo o postale aperto dal delegato medesimo. che dovra nlasciare
un’attestazione di avvenuto versamento; in caso di pit offerte valide (2 valida come detto 1'offerta
al nbasso fino al limite del 25% rispetto al prezzo base). st procedera a gara sulla base della offerta
pii alta Il bene verrd defimitivamente aggindicato a cha, a segusto di nilanci. abbia offerto 1l prezzo
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pii alto senza che nel tempo stabilito preventivamente dal delegato vi stano stati ulteniori nlanci In
assenza di adesione alla gara 51 aggiudichera a clu ha fatto la mighore offerta (valutata mn ternum
non solo di prezzo ma di musura della cauzione e temp di saldo prezzo); se le offerte sono tutte
equiparabili allora s1 aggiudichera a chu ha depositato 'offerta per prumo. Nella vendita non
verranno prese in considerazione offerte pervenute dopo la conclusione della gara, neppure se il
prezzo offerto fosse supenore di oltre un quinto a quello di aggi’udicaziun:

La vendita avviene nello stato di fatto e di dinitto 1 cui 1l bene si trova, con tutte le eventuali
pertinenze, accessioni, ragiom ed aziom, servim attive e passive; la vendita € a corpo e non a
misura, sieché eventual differenze di misura non potranno dar luogo ad aleun nsarcimento,
mdennitd o riduzione del prezzo: la vendita forzata non & soggetta alle norme concernent la
garanzia per vizi o mancanza di qualita, né potra essere revocata per alcun motivo.
Conseguentemente |'esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualita o difformuta della cosa
venduta, onenn di qualsiasi genere — 1 compresi, ad esempio, quelli urbamstica ovvero derivant
dall’eventuale necessita di adeguamento di impiant alle legm igenti, spese condomimali dell”anno
in corso € dell’anno precedente non pagate dal debitore — per qualsiasit motivo non considerat:,
anche se occulti e comunque non evidenziati i penzia, non potranno dar luogo ad alcun
risarcimento, indennitd o riduzione del prezzo, essendosi di c16 tenuto conto nella valutazione dey
beni.

L'immobile viene venduto libero da 1scrizioni ipotecarie e da trascriziom di pignoramenti. Se
esistenti al momento della vendita, eventuali 1scniziom e trascniziom saranno cancellate a spese e
cura della procedura; se occupato dal debitore o da terz1 senza titolo, la hiberazione dell immobile
sara effettuata a cura del custode gidiziano; ogni onere fiscale derivante dalla vendita sara a canco
dell’ aggmudicatanio

Per tutto quanto qui non previsto si applicano le vigent norme di legge.
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