TRIBUNALE DI ENNA
Ulfficio esecuzioni immobiliari
ORDINANZA PER LA DETERMINAZIONE DELLE MODALITA DI VENDITA
TELEMATICA
DELEGA A PROFESSIONISTA E NOMINA CUSTODE

II giudice onorario, dott.ssa Evelia Tricani, in funzione di giudice dell’esecugione,
esaminati gli atti del procedimento esecutivo immobiliare n.
sentiti gli interessati all’udienza del 4 9mo 8/5 2019
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vista la perizia di stima in atti;

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

ritenuto che, in ossequio al disposto dell’art. 591-bis, co. 1, c.p.c. € non ricorrendo I’ipotesi di
deroga prevista dal co. 2 della stessa norma, le operazioni di vendita coattiva vadano delegate ad un
professionista abilitato, scelto sulla scorta degli elenchi in possesso di quest’Ufficio, in base ai
criteri di professionalita e rotazione;

ritenuto che il professionista delegato sotto indicato vada anche nominato custode del compendio,
come previsto dall’art. 559 c.p.c., nell’ottica di una maggiore utilita circa la conservazione ed
amministrazione del medesimo compendio, anche in vista delle operazioni preliminari
all’esperimento di vendita;

considerato invero che nella specie non emergano motivi per ritenere che detta nomina sia priva di
utilita, anzi essa consentira la migliore conservazione ed amministrazione del medesimo compendio
¢ permettera agli interessati all’acquisto di visionare i cespiti con possibile incremento delle
probabilita di esito positivo dell’esperimento di vendita a prezzo di mercato;

ritenuto che, alla luce della recente modifica dell’art. 568 c.p.c., debba confermarsi il prezzo base
del bene come stabilito dall’esperto sulla scorta delle indagini dallo stesso eseguite, con la
precisazione che la determinazione del valore degli immobili pignorati ai sensi dell’art. 568 c.p.c.
rientri nei poteri del giudice dell’esecuzione e che il giusto prezzo non sia necessariamente quello

auspicato dalle parti, bensi quello che il mercato oggettivamente determina, in seguito ad una
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dovranno essere indicate, ai sensi dell’art. 571 c.p.c., soltanto le generalita di chi presenta
Pofferta, il nome de] professionista delegato e la data della vendita; nessuna altra
indicazione — né il numero o il nome della procedura né il bene per cui ¢é 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 I’avvertimento
che P’offerta non ¢ efficace se inferiore di oltre un quarto al prezzo indicato;

* dell’importo della cauzione (in misura non inferiore aj decimo del prezzo proposto), che

dovra essere versata mediante bonifico bancario (con causale “versamento cauzione”

questo procedimento esecutivo e Pindicazione de] professionista delegato, ed inserito nella

I’apertura delle buste, la deliberazione sulle offerte e I’eventuale gara tra gli offerenti)
nonché, sempre tenuto conto della previsione della vendita sincrona mista, della sala d’aste

presso questo Tribunale in cyj potranno presentarsi direttamente j soggetti che vogliano

la procedura esecutiva dal produrre sia la certificazione relativa alla conformita degli stessi
alle norme di sicurezza che Ia certificazione/attestato dj qualificazione energetica,
manifestando di voler assumere direttamente talj incombenze;

® dell’avvertimento che PUfficio si riserva di non far luogo ad aggiudicazione nell’ipotesi in
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formalita di cuj all’art. 13, comma 4 del D.M. n. 32/2015);

4. L’offerente dovra versare anticipatamente, a titolo di cauzione, una somma non inferiore al diecj
per cento (10%) del prezzo offerto, esclusivamente tramite bonifico bancario sy conto _corrente n.
IT 43 L 02008 05364 000105216773, valido solo ed esclusivamente ai fini del deposito della

circostanza che verra Presa in considerazione da] delegato o dal giudice per Pindividuazione della
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della pubblicity commerciale), il prezzo di vendita e offerta minima, il termine per la
presentazione delle offerte e la data fissata per la vendita;
- ordinanza di vendita epurata dai riferimenti alla persona dell’esecutato;
- copia dell’avviso di vendita redatto dal professionista delegato, epurato dai riferiment; alla
persona del debitore esecutato;
- planimetria del bene immobile posto in vendita, ove sussistente in perizia;
- foto del bene posto in vendita;
- indicazione dej siti internet dove saranno disponibili in dettaglio tutte le necessarie
informazioni per partecipare alla vendita e de| nominativo del custode giudiziario.
I professionista delegato dovra procedere a scaricare dal Portale, entro il giorno anteriore alla
vendita, la certificazione dj avvenuta pubblicazione; I’inserimento dei dati relativi alla vendita dovra
avvenire in conformita alle specifiche tecniche e sotto la diretta responsabilitd del professionista
delegato, tenuto conto, in particolare, che il soggetto legittimato alla pubblicazione sia tenuto ad
asseverare che la documentazione allegata sia idonea ad essere pubblicata e pertanto conforme a
quanto previsto in generale dalla normativa vigente in materia dj privacy.
Il professionista delegato dovra effettuare la pubblicita sul sito www.astalegale.net, almeno
qQuarantacinque giomi prima della data fissata per la vendita, sul quale dovra essere pubblicata
anche la relazione dj stima; sard cura del delegato provvedere ad eliminare dalla copia della
relazione di stima da trasmettere alla societa incaricata della pubblicita e messa a disposizione dei
terzi tutti i riferimenti alla persona del debitore e di eventuali soggetti terzi (i cui nominativi
dovranno essere oscurati con P'impiego di idonei accorgimenti).
Il professionista delegato dovra effettuare Ia pubblicita dell’avviso di vendita, entro quarantacinque
giorni prima della data fissata per la vendita, - per estratto - sul quotidiano "La Sicilia” e/o Il
Giornale di Sicilia e/o il Quotidiano di Sicilia, a scelta, alle condizioni e negli spazi riservati al
Tribunale di Enna. Il testo dell’inserzione dovra essere redatto secondo le indicazioni fornite dal
Tribunale e conterra in particolare, I’ubicazione e la tipologia del bene, la superficie in mq., il prezzo
base, la data, il luogo e I’ora dell’asta, con indicazione de] custode e del numero della procedura;
saranno omessi il nome del debitore, P’importo del rilancio minimo ed i confini del bene,
Il professionista delegato dovra effettuare Ia pubblicita dell’avviso dj vendita, entro quarantacinque
giorni prima della data fissata per la vendita anche mediante affissione di n. 10 manifesti muralj nei
comuni di Enna e del Comune nell’ambito del quale si trova i bene pignorato ovvero la maggior
parte dei beni pignorati.
I professionista delegato dovra aprire le buste alla presenza degli offerenti, esaminare le offerte nel

giorno indicato in precedenza e delibare sulle stesse secondo le regole di cui all’art. 572 c.p.c.,
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precisare per iscritto entro dieci giorni — a mezzo di nota specifica da inviare al suo studio, anche a
mezzo fax — il proprio complessivo credito, in modo da consentire all’aggiudicatario di conoscere
I’importo da versare direttamente a tale banca o istituto; nei dieci giorni successivi il professionista
delegato comunichera all’aggiudicatario I'importo delle somme da versare direttamente alla banca,
comunicandogli anche le coordinate bancarie necessarie a questo fine; ove nel termine di giorni 20
decorrenti dall’aggiudicazione 1’aggiudicatario non riceva la comunicazione, ¢ legittimato a versare
il saldo prezzo direttamente sul conto della procedura; I’attribuzione delle somme versate
direttamente alla banca deve intendersi meramente provvisoria, e pertanto soggetta a definitiva
verifica in sede di distribuzione del ricavato della vendita; il delegato provvederd quindi ad
aggiornare — con spese a carico della procedura — le visure in atti per verificare I’esistenza di
eventuali iscrizioni o trascrizioni successive al pignoramento, accertando altresi la natura delle
iscrizioni ipotecarie (se in bollo o senza bollo) ed il loro oggetto: in particolare se esse riguardino
solo I’immobile pignorato od un compendio piu ampio; il professionista delegato provvedera quindi
ad acquisire la documentazione attestante 1’avvenuto versamento del saldo prezzo e degli oneri
dovuti, verificando presso la banca o I’ufficio postale effettivo accredito dell’importo; quindi,
entro sette giorni dal pagamento, sulla base della documentazione acquisita e delle visure
aggiornate, redigera la bozza del decreto di trasferimento e la trasmettera al cancelliere, da
sottoporre alla firma del giudice, unitamente — se richiesto dalla legge — al certificato di
destinazione urbanistica dell’immobile avente validita di un anno dal rilascio o, in caso di scadenza,
ad altro certificato sostitutivo che il professionista provvedera a richiedere; 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 prima della trasmissione all’Agenzia delle Entrate per la registrazione) il delegato ne
estrarrd copia autentica per gli adempimenti relativi alla trascrizione nei Registri Immobiliari;
effettuato presso la banca il pagamento delle imposte e tasse dovute, il delegato provvedera quindi a
consegnare la documentazione necessaria (I’originale del decreto di trasferimento, la relazione
dell’esperto e la copia del mod. F23) all’Agenzia delle Entrate (la trasmissione unitaria del decreto
di trasferimento e della copia del mod. F23 evita la necessiti di una duplice trasmissione di
documenti all’Agenzia delle Entrate), controllando che lo svolgimento della pratica avvenga nei
tempi previsti; all’esito il professionista delegato provvedera alla tempestiva restituzione del decreto
alla cancelleria e, estrattane copia autentica, la inviera all’acquirente a mezzo raccomandata,
unitamente alla copia della nota di trascrizione; nelle more avra altresi provveduto al deposito
presso il competente Ufficio della 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 1’inserimento nel fascicolo; il delegato avra anche provveduto
p p g
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richiedera alla banca ove ¢ depositato il ricavo della vendita I’estratto conto comprensivo degli
interessi maturandi sino alla data dell’udienza e delle spese di chiusura del conto; una volta
trasmesso il progetto di distribuzione, il magistrato provvedera quindi ad ordinarne il deposito in
cancelleria ed a fissare I’udienza di discussione, onerando la cancelleria della comunicazione di rito;
qualora il 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, secondo lo schema reperibile in cancelleria.
I professionista delegato dovra provvedere, all’esito dell’approvazione del progetto di
distribuzione, all’erogazione delle somme assegnate, prelevando direttamente dal libretto quelle a sé
spettanti.

NOMINA
quale gestore per la vendita telematica la societa Astalegale a mezzo la piattaforma
SPAZIOASTE.IT

DISPONE
che il delegato, entro trenta giorni dalla comunicazione della presente ordinanza, depositi una
relazione sugli adempimenti iniziali svolti (art. 16-bis, co. 9-sexies, d.l. n° 179/2012, come
modificato dalla legge n° 119/2016); almeno ogni sei mesi (la prima volta a decorrere dalla
comunicazione della presente ordinanza) il delegato-custode dovra redigere e depositare nella
cancelleria del giudice una relazione riepilogativa dell’attivita svolta; entro dieci giorni dalla
comunicazione dell’approvazione del progetto di distribuzione, il delegato depositera un rapporto
finale delle attivita svolte successivamente al deposito della relazione di cui al periodo precedente;

FISSA

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

DISPONE
che il delegato comunichi immediatamente alla creditrice procedente la presente ordinanza,
invitandola a versargli entro trenta giorni 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 invii a tutti i creditori muniti
di titolo esecutivo formale invito (a mezzo pec o raccomandata ar.) a procedere al predetto

versamento nel termine di trenta giorni, avvertendoli che in difetto gli atti saranno rimessi al giudice
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interessati all’acquisto, avvalendosi ove necessario dell’ausilio della Forza Pubblica e di un fabbro;
DISPONE
che il custode, nello svolgimento dell’incarico, si attenga alle seguenti indicazioni:

¢ entro 10 giorni dalla nomina il custode, ritirata in cancelleria copia della relazione di stima,
effettuerd un primo accesso all’immobile pignorato presentandosi con copia del
provvedimento di nomina; verifichera quindi se il bene sia occupato dal debitore esecutato
ovvero da terzi e, in ogni caso, illustrera quali sono le sue funzioni, in cosa consiste la sua
attivita e quali sono i doveri dell’occupante;

e ove I'immobile sia occupato dal debitore e da soggetti allo stesso riconducibili, il custode
comunichera agli stessi la data della vendita, se gia fissata, ovvero la data dell’udienza in cui
sara pronunciata 1’ordinanza di vendita; il custode giudiziario dovra altresi far presente al
debitore esecutato (consegnandogli un estratto dei punti che seguono) che & ancora possibile
evitare la vendita prendendo contatto con tutti i creditori — e non con il solo procedente
proponendo un accordo nel piil breve tempo possibile (a tal fine il custode fornira al debitore
il nome di tutti gli avvocati); che & nel suo interesse pervenire a un eventuale accordo nel pit
breve tempo possibile, e cid al fine di evitare le ulteriori spese della procedura e in
particolare le spese di pubblicita ed il progressivo aumento del compenso del custode;

® qualora I’immobile risulti occupato da terzi il custode chiedera in base a quale titolo
occupino il bene e acquisira, se esistente, il contratto di locazione registrato o ’eventuale
diverso titolo. In caso di locazione senza contratto scritto, acquisira ogni utile elemento in
ordine alla data di inizio dell’occupazione (ad es., certificato di residenza storico, contratti di
fornitura di servizi acqua, luce e gas);

® ove emerga I’esistenza di contratto opponibile, il custode verifichera quale sia la prossima
data di scadenza, provvedera ad inviare immediatamente a mezzo raccomandata la relativa
disdetta, comunichera la circostanza al giudice e ai creditori al fine di una eventuale azione
giudiziale;

* ove non venga esibita alcuna copia o se il contratto non ¢ opponibile, il custode ne dara
comunicazione immediata al giudice ed ai creditori, allegando alla stessa una bozza
dell’ordine di immediata liberazione.

* In ogni caso, il custode comunichera agli occupanti: che essi non devono in alcun modo
ostacolare I’attivitd del custode; che nei giorni preventivamente concordati gli occupanti
dovranno essere in loco per consentire la visita del bene; che dovranno provvedere al
regolare pagamento delle spese condominiali nelle more della procedura; che, in caso di

mancata collaborazione o di inadeguata conservazione del bene pignorato, il giudice potra
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le attivita compiute;

le istanze proposte;

sommariamente, i provvedimenti ottenuti.

* Al rendiconto dovra essere allegata 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 informatici e teletrasmessi, alle parti (creditori
pignorante ed intervenuti, debitori e comproprietari).

* Nell’ipotesi di custodia avente ad oggetto solo una parte del bene in comunione, sara cura
del custode salvaguardare i diritti dei comproprietari; il professionista, in particolare, si
immettera nel possesso limitatamente alla sola quota pignorata, provvedera alla riscossione
della sola quota-parte dei frutti civili di spettanza della procedura ed organizzera le visite
compatibilmente con le esigenze del comproprietari che occupano I’'immobile.

ASSEGNA
al professionista delegato - custode — a titolo di acconto sui compensi — la complessiva somma di
€1.500,00 (di cui € 500,00 a titolo di anticipo sul compenso per I’attivita di custodia ed € 1.000,00 a
titolo di anticipo dell’onorario spettante quale delegato alla vendita), che pone a carico del creditore
procedente che dovra versarla entro e non oltre trenta giorni dalla comunicazione della presente
ordinanza, con I’avvertenza che in caso di mancato versamento il delegato ne informera il giudice —
restituendo il fascicolo unitamente alla notula per le competenze dovute — per I’eventuale
dichiarazione di improseguibilita della procedura esecutiva.
Rappresenta che il compenso finale relativo all’attivita di custodia verra liquidato dal 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 prima della predisposizione del progetto di distribuzione finale,
salvo ingiustificato ritardo del custode nella presentazione della nota spese.
Assegna al creditore procedente il termine di giorni trenta dalla comunicazione della presente
ordinanza per effettuare le eventuali notifiche di cui all’art. 569 u.c. c.p.c. agli eventuali creditori di
cui all’art. 498 c.p.c. non comparsi in udienza.

Si comunichi 7cur dﬁlla Cancelleria.

Enna, .;ZI S /
]

U
Il giudice dell’esecuzione

dott.ssa EvélieTricani

TRIBUNALE DI ENKA
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Allegato A:
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stessa udienza, potra formulare un’unica offerta valida per piu lotti, dichiarando di
volerne acquistare perd uno solo. In tal caso, se si rendera aggiudicatario di uno dei lotti,
non sara obbligato all’acquisto dei lotti successivi.

Il soggetto che presenta I’offerta puo anche essere persona diversa dall’offerente.

Se Pofferente ¢ coniugato e in regime di comunione legale dei beni, dovranno essere
indicati anche i corrispondenti dati del coniuge.

Se Iofferente ¢ minorenne, I’offerta dovra essere sottoscritta daj genitori previa
autorizzazione del Giudice Tutelare.

Se Iofferente agisce quale legale rappresentante di altro soggetto, dovra essere allegato
certificato del Registro delle Imprese da cui risultino i poteri ovvero la procura o I’atto
di nomina che giustifichi i poteri.

Si avvisa che I’offerta per la vendita senza incanto & per legge irrevocabile; I’offerente &
tenuto a presentarsi all’udienza di vendita sicché, in caso di mancata presentazione e se
la offerta ¢ la sola presentata per quel lotto, il bene andra comunque aggiudicato
all’offerente non presente. In caso di presenza di altre offerte per il bene in questione si
dara luogo ad una gara sulla base della offerta migliore, che potra essere anche quella
formulata dall’offerente non presente.

Il pagamento del saldo prezzo dovra avvenire come detto entro e non oltre 90 giorni
dalla data della aggiudicazione, pena la decadenza dall’aggiudicazione, con perdita del
10% versato a titolo di cauzione. Il versamento dovra essere effettuato a mani del
delegato, quindi al notaio ovvero al professionista n.q., su libretto di deposito ovvero
conto corrente bancario o postale aperto dal delegato medesimo, che dovra rilasciare
un’attestazione di avvenuto versamento; in caso di pit offerte valide (¢ valida come ‘;é
detto Iofferta al ribasso fino al limite del 25% rispetto al prezzo base), si procedera a
gara sulla base della offerta piu alta. Il bene verra definitivamente aggiudicato a chi, a
seguito di rilanci, abbia offerto il prezzo piu alto senza che nel tempo stabilito
preventivamente dal delegato vi siano stati ulteriori rilanci. In assenza di adesione alla
gara si aggiudichera a chi ha fatto la migliore offerta (valutata in termini non solo di
prezzo ma di misura della cauzione e tempi di saldo prezzo); se le offerte sono tutte
equiparabili allora si aggiudicher a chi ha depositato 1’offerta per primo. Nella vendita
non verranno prese in considerazione offerte pervenute dopo la conclusione della gara,

neppure se il prezzo offerto fosse superiore di oltre un quinto a quello di
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aggiudicazione.
La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui il bene si/trova. con tutte le
eventuali pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitu attive e passive; la vendita € a
corpo € non a misura, sicché eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad
alcun risarcimento. indennita o riduzione del prezzo; la vendita forzata non € soggetta
alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza di qualita, né potra essere
revocata per alcun motivo. Conseguentemente ’esistenza di eventuali vizi, mancanza di
qualita o difformita della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere — ivi compresi, ad
esempio, quelli urbanistici ovvero derivanti dall’eventuale necessita di adeguamento di
impianti alle leggi vigenti, spese condominiali dell’anno in corso e dell’anno precedente
non pagate dal debitore — per qualsiasi motivo non considerati, anche se occulti e
comunque non evidenziati in perizia, non potranno dar luogo ad alcun risarcimento,
indennita o riduzione del prezzo, essendosi di cio tenuto conto nella valutazione dei
beni.
L’immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie ¢ da trascrizioni di
pignoramenti. Se esistenti al momento della vendita, eventuali iscrizioni e trascrizioni
saranno cancellate a spese e cura della procedura; se occupato ‘dal debitore o da terzi
senza titolo. la liberazione dell’immobile sara effettuata a cura del custode giudiziario;
ogni onere fiscale derivante dalla vendita sara a carico dell’aggiudicatario.
Per tutto quanto qui non previsto si applicano le vigenti norme di legge.

Il giudice dell’esecuzione

dott.ssa E Tricani
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