TRIBUNALE DI FERMO
ESECUZIONI IMMOBILIARI

N. 150/2011 reg. es.
All’udienza del 27/04/2021 sono presenti:
Per il creditore procedetnte PAvv. (i) in sostituzione dell’Avv,

(]
Per gli eredi del creditore (i N EN NN\ v - D

Per gli intervenuti (U '\ (R che in
sostituzione dell’ Avv. (i D

E altresi presente il professionista delegato Corradi Emanuele

1 G. E.
Dato atto di quanto sopra, Visto l'art. 13 comma 14 decreto-legge 31
dicembre 2020, n. 183 che ha prorogato la sospensione prevista all’art.
54-ter del d.I. 17 marzo 2020, n. 18, convertito, con modificazioni, dalla
legge 24 aprile 2020, n.27, fino al 30 giugno 2021
Rilevato che la presente procedura ¢ stata sospesa ex art. 54-ter
all’'udienza del 18.07.2020
Rilevato dunque che dalla relazione dell’'IVG risulta che il solo lotto 3 ¢
abitato dal debitore secutato;
Dispone che il delegato proceda con le operazioni di vendita del lotto 3
a partire dal giorno successivo alla sospensione ex art. 54 —ter
attualmente fissata al 30.06.2021;
dispone la prosecuzione della vendita in relazione ai restanti lotti e
dispone che il prezzo di vendita del primo tentativo sia pari al tentativo
precedente in quanto non completatosi, e assegna al delegato un

ulteriore fondo spese di € 2.000,0 poste a carico del creditore
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procedente o in subordine degli intervenuti con titolo;
dispone che il delegato provveda coma da ordinanza del 03.12.2019 ad

eccezione dell’allegato A che viene cosi sostituito

Allegato A) Contenuto della delega al professionista

il professionista provveda

a) ad estrarre copia dell’ordinanza di vendita e della perizia estimativa
dell’immobile - nella quale non siano indicate le generalita del debitore -
contenute nel fascicolo della procedura esecutiva;

b) a formare ’avviso di vendita secondo i termini e le modalita indicate
nella presente ordinanza;

nell’avviso di vendita il delegato dovra inserire I’avvertimento che
I’aggiudicatario, laddove ne abbia interesse, faccia istanza di emissione
dell’ordine di liberazione entro 30 giorni dal saldo prezzo, con onere
del delegato di presentazione della trasmissione al G.E. della suddetta
richiesta insieme alla bozza del decreto di trasferimento

c) a fissare per la presentazione delle offerte di acquisto un termine
non inferiore a 90 giorni e non superiore a 120 giorni dalla
comunicazione della presente ordinanza di vendita, secondo le
modalita in essa contenute;

d) a depositare ogni avviso di vendita che sia stato pubblicato;

e) a redigere il verbale relativo alle operazioni di vendita con i contenuti e
le modalita previste dall’art. 591 - bis, commi 4 e 5 c.p.c., depositandone
copia informatica nel fascicolo dell’esecuzione;

f) a disporre la restituzione delle cauzioni versate dagli offerenti non resisi
aggiudicatari dei beni venduti (senza necessita, per tale incombente, di
ulteriore delega o autorizzazione da parte del G.E.);

g) nell’ipotesi di vendita di piu lotti, a cessare le operazioni di vendita ai
sensi dell’art. 504 c.p.c. e dell’art. 163 disp. att. c.p.c., ove, per effetto
dell’aggiudicazione di uno o piu lotti, sia stata gia conseguita una somma
pari all’ammontare complessivo dei crediti per cui si procede e delle spese
di esecuzione, riferendone immediatamente al G.E.; le spese legali dei
creditori saranno quantificate dal GE tenendo conto, per i compensi, dei
valori medi di riferimento di cui al D.M. n. 55/2014 avuto riguardo al
prezzo di aggiudicazione;

h) a dare tempestivo avviso del mancato versamento del saldo del prezzo di
aggiudicazione nel termine fissato, per i provvedimenti di cui all’art. 587
c.p.c.;

i) in caso di infruttuoso esperimento della prima vendita senza incanto
alle condizioni sopra indicate e in mancanza di domande di
assegnazione, il professionista provvedera:



-a pubblicare un nuovo avviso di vendita entro il termine di 45 giorni
dalla vendita andata deserta, fissando un termine tra i 45 e i 90 giorni
dalla pubblicazione dell’avviso di vendita, per la presentazione delle
offerte con le modalita previste dall’art. 571 c.p.c. e a fissare al giorno
successivo, I’udienza prevista per gli incombenti ex artt. 571 e 572
c.p.c;

- ad effettuare, anche per questo secondo esperimento di vendita, tutte le
attivita oggetto della su estesa delega;

- a determinare il prezzo-base in misura inferiore di un quarto, avendo cura
di indicare che I’offerta minima potra essere pari al 75% del prezzo base
cosi come ridotto. Riduzioni di prezzo in misura diversa da quella indicata
dovranno essere esplicitamente autorizzate dal giudice dell’esecuzione,
senza che cio, in ogni caso, possa costituire ragione di ritardo nel sollecito
svolgimento dell’incarico;

- in caso di esito negativo del secondo esperimento di vendita,
procedera con la medesima tempistica appena esposta e, pertanto, a
fissare un nuovo esperimento provvedera a pubblicare un nuovo
avviso di vendita entro il termine di 45 giorni dalla vendita andata
deserta, fissando un termine tra i 45 e i 90 giorni dalla pubblicazione
dell’avviso di vendita, per la presentazione delle offerte con le
modalita previste dall’art. 571 c.p.c. e a fissare al giorno successivo,
I’udienza prevista per gli incombenti ex artt. 571 e 572 c.p.c.; con
riduzione del prezzo per un ulteriore 25% ¢ cosi_via fino
all’aggiudicazione del bene ovvero al raggiungimento di ' del valore
di stima;

- in tale ultimo caso — ovvero allorché il prezzo da porre a base d’asta
risulti al di sotto di ¥ del valore di stima — il delegato non provvedera
a pubblicare nuovo avviso di vendita ma rimettera gli atti al G.E. per i
provvedimenti susseguenti, depositando nel fascicolo telematico una
relazione su tutta I’attivita compiuta, illustrando analiticamente le spese
sostenute ed allegando gli estratti del conto corrente della procedura e
specificando le ragioni che potrebbero avere ostacolato la vendita; IN
OGNl CASO IL DELEGATO DOVRA DEPOSITARE UNA
DETTAGLIATA RELAZIONE SULL’ATTIVITA SVOLTA OGNI
SElI MESI dal conferimento dell’incarico; il delegato dovra comunque
depositare ogni avviso di vendita che sia pubblicato; il mancato reiterato
rispetto di questi termini costituisce fondato motivo per procedere alla
revoca dell’incarico ricevuto;

- a segnalare entro il giorno successivo all’udienza di vendita andata
deserta, I’intervenuto esaurimento del fondo spese, depositando
un’analitica relazione sulle somme impiegate, al fine di consentire al
giudice dell’esecuzione 1’adozione dei provvedimenti necessari alla
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continuazione delle attivita di vendita.

I) in caso di aggiudicazione o assegnazione, a richiedere ai creditori il
deposito delle note di precisazione del credito da depositarsi al delegato il
quale, a sua volta, verra a depositare tutte le note, ivi compresa la propria,
in via telematica entro 120 giorni dall’aggiudicazione o dall’assegnazione
ai fini della liquidazione da parte del GE e della redazione del progetto di
distribuzione;

m) accertare, se previsto dalla legge, I’esistenza e la validita del certificato
di destinazione urbanistica ex art. 18 della Legge n. 47/1985 che dovra
essere allegato al decreto di trasferimento;

n) verificare la correttezza del decreto di trasferimento, la cui bozza dovra
essere redatta dal delegato e depositata nel fascicolo telematico con allegati
"attestato di prestazione energetica dell’immobile, la prova dell’avvenuto
saldo prezzo e I’eventuale richiesta di emissione dell’ordine di liberazione
di cui al punto b). Il delegato provvedera altresi, successivamente, alla
trascrizione del decreto di trasferimento e alle cancellazioni delle iscrizioni
e trascrizioni pregiudizievoli,

o) a richiedere all’aggiudicatario le somme occorrenti per il pagamento
delle imposte, delle spese per la voltura e la trascrizione del decreto di
trasferimento, per la cancellazione delle trascrizioni dei pignoramenti e
delle iscrizioni ipotecarie, le quali sono poste a carico dell’aggiudicatario
medesimo;

p) a redigere il progetto di distribuzione delle somme ricavate dalla vendita
del compendio tenendo conto di quanto gia eventualmente versato ai sensi
dell’art. 41 T.U.B. al creditore fondiario e delle note di precisazione del
credito depositate dai creditori, il tutto secondo le seguenti modalita:
calcolando gli interessi maturati sui crediti fatti valere, tenendo conto del
disposto dell’art. 2855 c.c.; provvedendo se del caso allo scorporo
all’interno delle singole rate di mutuo della quota capitale ed interessi, al
fine di procedere ad una corretta attribuzione del grado di privilegio a
ciascuna somma; provvedendo alla verifica dei calcoli effettuati dai singoli
creditori in ordine al capitale e agli interessi, tenendo altresi conto degli
interessi maturati sul conto della procedura e maturandi sino alla data di
approvazione del progetto di distribuzione; nel formare il progetto di
distribuzione il delegato dovra tenere conto delle competenze e delle spese
a lui liquidate precedentemente dal G.E. il quale verra a liquidare anche i
compensi dei legali tenendo conto dei valori medi di liquidazione stabiliti
dal D.M. 55/2014;

q) a fissare non oltre 180 giorni dall’aggiudicazione I’udienza per
I’approvazione del progetto di distribuzione e a depositare il predetto
progetto in cancelleria in via telematica nel termine di legge di non oltre 30
giorni dal versamento del prezzo ex art. 596 c.p.c. e a comunicarlo a mezzo
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p.e.c. ai creditori e al debitore esecutato (qualora non si sia costituito) nelle
forme di cui all’art. 492 c.p.c., il tutto almeno 20 giorni prima dell’udienza
fissata dal delegato ex art. 596 c.p.c., con facolta per i creditori ed il
debitore di depositare note di osservazioni al progetto di distribuzione in
via telematica almeno 10 giorni prima dell’udienza;

r) una volta approvato il progetto di distribuzione, a sottoscrivere i mandati
di pagamento e a prelevare dal conto della procedura quanto a lui
riconosciuto in virtu del decreto di liquidazione - intendendosi il medesimo
gia autorizzato in tal senso - e a chiudere il detto conto;

s) a relazionare sulle attivita di distribuzione compiute depositando una
relazione a cui dovranno essere allegati i decreti di liquidazione del G.E., il
progetto di distribuzione, gli avvisi alle parti e la prova dei pagamenti
compiuti;

t) nel caso in cui sorgano controversie ex art. 512 c.p.c., a trasmettere il
fascicolo al G.E..

u) assegnazione provvisoria ex art. 41 t.u.b.

in caso di richiesta ex art. 41 T.U.B. avanzata dal creditore fondiario (il
quale dovra depositare nota riepilogativa del credito entro il termine di 30
giorni dall’aggiudicazione):

- procedera a calcolare approssimativamente le somme necessarie per la
liquidazione dei compensi del professionista e del custode, delle imposte e
delle spese per registrazione e trascrizione del decreto di trasferimento e
per la cancellazione dei gravami esistenti, nonché per I’eventuale definitiva
liberazione del bene, ove una tale attivita sia ancora da compiere; cosi
calcolate le somme dovute alla procedura il delegato comunichera quale
parte del residuo prezzo dovra essere versata dall’aggiudicatario
direttamente al creditore fondiario e quale parte dovra essere versata sul
conto della procedura; il versamento al creditore fondiario di somme
eccedenti le spettanze di questo sara considerato un grave motivo ai fini
della revoca dell’incarico ricevuto;

- ad effettuare, se del caso, la denuncia prevista dall’art. 59 D.Lgs. 42/2004
e le operazioni conseguenti previste dalla medesima disciplina;

v) assegnazione in caso di fallimento dell’esecutato

Premesso che in caso di fallimento dell’esecutato la cancelleria provvedera
a dare immediata comunicazione al G.E. della sentenza affinché
quest’ultimo possa adottare 1 conseguenti provvedimenti ex art. 51 Lf.
(improcedibilita salvo pignoramento da parte di creditore fondiario
ammesso al passivo);

rilevato che in ossequio ai principi statuiti dalla Corte di Cassazione con la
sentenza n. 23482/2018

la provvisoria distribuzione delle somme ricavate dalla vendita di un
immobile pignorato dall'istituto di credito fondiario, in una procedura
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esecutiva individuale proseguita (o iniziata) dopo la dichiarazione di
fallimento del debitore ai sensi dell'art. 41 del D. Lgs n. 385/1993, dovra
essere operata dal giudice dell'esecuzione sulla base dei provvedimenti
(anche non definitivi) emessi in sede fallimentare ai fini dell'accertamento,
della determinazione e della graduazione di detto credito fondiario;
Il professionista delegato:
- procedera all’assegnazione provvisoria, in favore del creditore fondiario,
solo all’esito del provvedimento del Giudice dell’esecuzione a cui il
creditore avra documentato di avere proposto l'istanza di ammissione al
passivo del fallimento e di avere ottenuto un provvedimento favorevole
dagli organi della procedura (anche se non definitivo);
- provvedera all’assegnazione in favore della curatela fallimentare per i
crediti di massa maturati a preferenza di quello fondiario, e quindi
all'attribuzione delle relative somme, con decurtazione dell'importo
attribuito all'istituto procedente, previa verifica, da parte del G.E., che il
curatore si sia costituito nel processo esecutivo ed abbia documentato
I'avvenuta emissione da parte degli organi della procedura fallimentare di
formali provvedimenti (idonei a divenire stabili ai sensi dell'art. 26 L.F.) e,
nello specifico:
- spese e competenze liquidate dal g.d. (o dal tribunale fallimentare,
quanto al compenso del curatore);
- spese e competenze relative all’immobile oggetto della procedura
esecutiva;
-con riferimento alle spese e competenze cd. generali, in quanto non
specificamente riconducibili al bene oggetto del privilegio fondiario,
provvedimento di liquidazione del g.d. che abbia, anche in maniera
implicita, provveduto a graduare il credito con prevalenza rispetto a
quello dell'istituto  fondiario, atteso che ‘“laddove manchi un
provvedimento diretto o indiretto di graduazione degli organi della
procedura fallimentare, il giudice dell'esecuzione non potra tenere
conto delle relative spese ai fini della determinazione della somma da
attribuire in via provvisoria all'istituto di credito fondiario (restando
comunque naturalmente salva, come sin qui ripetutamente esposto,
I'eventuale successiva azione di ripetizione della curatela, esperibile
nel momento in cui la suddetta graduazione abbia poi
definitivamente luogo.
La distribuzione cosi operata ha comunque carattere provvisorio e puo
stabilizzarsi solo all'esito degli accertamenti definitivi operati in sede
fallimentare, legittimando in tal caso il curatore ad ottenere la restituzione
delle somme eventualmente riscosse in eccedenza”.
z) a rapportarsi con lealta e correttezza nei confronti del custode
giudiziario, curando di ricevere ogni 6 mesi un’aggiornata relazione
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sullo stato di occupazione dell’immobile e sull’andamento delle
procedure di liberazione;

CONDIZIONI DELLA VENDITA

La vendita dei cespiti pignorati € disciplinata dalle seguenti condizioni:

a) gli immobili pignorati sono posti in vendita nella consistenza indicata
nella perizia redatta dallo stimatore, che deve intendersi qui per intero
richiamata e trascritta; quanto alle indicazioni della normativa relativa alle
regolarita urbanistica degli immobili si richiamano le indicazioni e gli
accertamenti operati dall’esperto (in ogni caso, ’aggiudicatario potra,
ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui agli artt. 17,
comma quinto e 40, comma sesto della Legge n. 47/1985 e successive
modificazioni ed integrazioni);

la vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano,
con tutte le eventuali pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitu
attive e passive, pesi e vincoli. La vendita € a corpo e non a misura
(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 0 mancanza di qualita, né potra essere revocata per alcun motivo:
I’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualita o difformita della cosa
venduta, oneri di qualsiasi genere - ivi compresi, ad esempio, quelli
urbanistici ovvero derivanti dalla eventuale necessita di adeguamento di
impianti o altro 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/o comunque non evidenziati in perizia,
nonché qualunque altra difformita o vizio anche rispetto allo stato
dell’immobile al momento dell’accesso da parte dell’aggiudicatario per la
visita non potranno dare luogo ad alcun risarcimento, indennita o riduzione
del prezzo, essendosi di cio tenuto conto nella valutazione dei beni.

b) le informazioni sul regime fiscale a cui ¢ assoggettata la vendita
(imposte sul trasferimento, agevolazioni, ecc.) saranno fornite dal
professionista delegato;

c) I’'immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni
di pignoramenti (se esistenti al momento della vendita, eventuali iscrizioni
e trascrizioni saranno cancellate a spese della procedura e a cura del
professionista delegato fatta salva 1’ipotesi delle formalita non cancellabili
dalla presente procedura); sono a carico dell’aggiudicatario gli oneri fiscali
relativi al decreto di trasferimento.

OFFERTE DI ACQUISTO E AGGIUDICAZIONE

La presentazione delle offerte di acquisto dovra avvenire con i termini e le
modalita indicate nell’ordinanza di delega.

Fermoil 27.04.2021



11 Giudice dell’Esecuzione

Dott.ssa Giorgia Cecchini
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