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GIUDICE ESECUZIONI IMMOBILIARI
Dott. Jonata Tellarini

TRIBUNALE DI MACERATA

- Creditore

- Debitore

- Delegato alla vendita AVV. ANTONIO MARIA GOLIN/

- Custode Giudizigrio: ISTITUTO VENDITE GIUDIZIARIE MACERATA
Inc. 529/2022 - R.g.e. 92/2020

RELAZICGNE DI PRIMO ACCESSO DEL CUSTODE GIUDIZIARIO E RELATIVA ISTANEA

Questo servizio ausiliario, relativamente all’incarica’ custodiale di cui alla procedura esecutiva
immohiliare in epigrafe indicata, relaziona quanto segue.

L'istituto vendite giudiziarie & stato nominato custode del compendio pignorato per la procedura
esecutiva n, 92/2020 RGE, in danno della societa

|l compendio pignorato & costituito da piu cespiti immabiliari, siti nel Comune di Macerata, Via G.
Velluti, distinti nei 15 lotti di seguito indicati:

1. negozio al piano terra;
2. deposito al piano terra;
3. negozio al piano terra;
4. negozio al piano terra;
5. negozio al piano terra;
6. negozio al piano terra;
7. negozio al piano terra;
8. negozio al piano terra;
9. negozio al piano terra;
10. negozio al piano terra;
11. ufficio al piano primo;
12, ufficio al piano primo;

13. capannone al piano terra;
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14. ufficio al piano primo;

15. ufficio al piano prima.

|'accesso veniva eseguito, in pit date, alla presenza del dott. delegato dalla
societa esecutala, e dei rispettivi occupanti (all.1).

DESCRIZIONE DEI BENI:

le unita immaobiliari pignorate per la presente procedura, insistono tutte sullo stesso fabbricato,
sito nel Comune di Macerata, Via G. Vellutl, costituito in condominio, gestito ed amministrato
dall’agenzia Gabetti T.M. immobiliare.

NEL DETTAGLIO:

LOTTO 1: trattasi di negozio, posto al piano terra, composto da un ampio vano adibito ad
alimentari, un magazzino, un laboratorio con cella frigorifera, ed un bagno.

In occasione dell’accesso, 'occupante rappresentava al custode che |'impianto termico e di

illuminazione, & stato istallato a loro spese, fornendo la relativa documentazione (all.2).

Il tutto in discreto stato di conservazione, come da rappresentazione fotografica che segue.
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LOTTO 2: trattasi di deposito al piano terra, dotato di accesso indipendente posto sulla parte
posteriore del fabbricato, compasto da un ampio vano ad uso deposito con locale servizi igienici.
All'interno sono ricoverati beni mobili privi di valore economico, di proprieta della societa

esecutata.

[I'tutto in discreto stato di conservazione, come da rappresentazmne fotografica che segue.

LOTTO 3: trattasi di negozio, ex bar, posto al piano terra, composto da un ampio locale, due bagni
ed ulteriori vani tra loro collegati e ricavati con pareti divisorie in cartongesso.

Si da atto che allo stato attuale non & presente il controsoffitto dell’intero locale, e che, da una
ricognizione visiva risulta mancante anche I'impianto di illuminazione e, probabilmente, anche
quello di riscaldamento.

Il tutto, come da rappresentazione fotografica che segue,
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LOTTO 4: trattasi di negozio, posto al piano terra, composto da un ampio locale negozio con
camerini di prova, un magazzino ed un locale servizi igienici,

In occasione dell’accesso, I'accupante rappresentava al custode che I'impianto termico e di
illuminazione, & stato istallato a loro spese, riservandasi di fornire |a relativa decumentazione. Ad
oggi tuttavia alcuna dimostrazione di quanto sopra e stata fornita allo scrivente.

Il tutto in buono stato di conservazione, come da rappresentazione fotografica che segue.
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LOTTO 5: trattasi di negozio, posto al piano terra, composto da un ampio locale negozio, un %
magazzino, ricavato con parete divisoria in cartongesso, un ripostiglio ed un bagno. i
Tale cespite e collegato internamente, al bene di cui al successivo lotto 6, tramite apertura %
insistente sulla parete che divide i due locali. g
I tutto in buono stato di conservazione, come da rappresentazione fotografica che segue. km”
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LOTTO 6: trattasi di negozio, posto al piano terra, composto da un ampio locale negozio, un

ripostiglio ed un bagno.

Il tutto in buono stato di conservazione, come da rappresentazione fotografica che segue.

I
{
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LOTTO 7: trattasi di negozio, posto al piano terra, composto da un ampie vane ad uso rivendita al
pubblico, due locali ad use laboratorio con celle frigorifere, un depasito, un ripostiglio e due
bagni.

In occasione dell’accesso, I'occupante rappresentava al custode che Iimplanto termico ed i
termoconvettori, sono stati istallati a sue spese, riservandosi di forpire la relativa
documentazione, Ad oggi tuttavia alcuna dimostrazione di quanto sopra & stata fornita allo
scrivente.

Il tutto in buono stato di conservazione, come da rappresentazione fotografica che segue,
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LOTTO 8: trattasi di negozio, posto al piano terra, composto da un ampio locale, un ufficio con
paretiin vetro e due bagni.
Si da atto che parte del controsoffitto risulta mancante.

Il tutto in discreto stato di conservazione, come da rappresentazione fotografica che segue.
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LOTTO 8: trattasi di negozio, posto al piano terra, composto da un ingresso con reception, nove

stanze ricavate con pareti divisorie in cartongesso, un locale tecnico, ed un bagno.

In occasione dell’accesso, il sig. , legale rappresentante della societa occupante,

dichiarava che 'immobile di cui al presente lotto era a suo tempo stato concesso in locazione allo
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stato semi grezzo, e che tutti i lavori interni quali controsoffittature, divisioni interne, impianti di
climatizzazione, illuminazione, ed areazione sono statiistallati ed interamente pagati dalla societa
occupante, riservandaosi di fornire la relativa documentazione,

Il rinvenuto dichiarava altresi, come da verbale allegato, di non aver riferito tali circostanze al
C.T.U. in quanta "if perito non ha mai effettuato il sopralluogo all’interno dell’immaobile” e di non
aver dunque potuto mastrare allo stesso le infiltrazioni dal soffitto che, sempre secondo quanto

dichiarato, si manifestano costantemente ad ogni pioggia e che sj estendono su varie parti del

locale.
Successivamente 'avv. jer la societa occupante faceva pervenire allo scrivente
custode, copia di tutte le fatture relative al lavori effettuati dalla all'interno

dellimmobile pignorato, tra cui la ridistribuzione interna, |istallazione degli impianti quali

I'impianto di smaltimento aria, I'impianto di riscaldamento, I'impianto elettrico (all.3).

Il tutto in buono stato di conservazione, come da rappresentazione fotografica che segue. %
5
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LOTTO 10: trattasi di negozio, posto al piano terra, composto da un locale ad uso lavanderia, ed

un altro locale al quale si accede da porta interna, presso il quale non & stato effettuato il

relative chiavi.
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sopralluogo in quanto la porta si presentava chiusa ed il rinvenuto non era in possesso delle &
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Il tutto in buono stato di conservazione, come da rappresentazione fotografica che segue, E
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LOTTO 11: trattasi di ufficio posto al piano primo, al quale si accede da scala esterna, composto

da un locale ad uso ufficio, ed un bagno con antibagno.

Il tutto in discreto stato di conservazione, come da rappresentazione fotografica che segue.

LOTTO 12: ufficio, posto sempre al piano primo, adiacente all'immabile di cui al precedente lotto,

& composto da un unico ampio vano allo stato grezzo, come da rappresentazione fotografica che

segue,
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LOTTO 13: trattasi di capannone, posto al piano terra, composto da un ingresso, due bagni, un
ufficio con sala d'attesa, un ampio opificio sul quale sano stati ricavati due ulteriori locali can
pareti divisorie rimovibili, un locale magazzino, una sala convegni ed un ulteriore vano nel quale,

sempre con pareti divisorie rimavibili, sono stati ricavati ulteriori uffici.

Il tutto in buono stato di conservazione, come da rappresentazione fotografica che segue.
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LOTTI 14 E 15: trattasi di uffici posti al piane primo,
ai guali si accede da scala esterna.

Ai cespiti si accede da portone di ingresso comune

che conduce ad un piccolo disimpegno sul quale
insistono due porte, una lato sinistro, che conduce 5_ \
al bene di cui al lotto 14, ed una frontale che
conduce al bene di cui al lotto 15,

L'ufficio di cui al lotto 14 si compone di complessivi
10 vani, di cui un bagno, oltre a corridaio.

L'ufficio di cui al lotto 15 si compone invece di
complessivi sette vani oltre a locale servizi igienici,
disimpegno e corridoio.

Il tutto in discreto stato di conservazione, come da rappresenta?_lone futograflca che segue.
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STATO DI OCCUPAZIONE:

al fine di verificare lo stato di occupazione dei cespiti pignorati, questo custode richiedeva alla
societa esecutata, di fornire copia di tutti i contratti di affitto, e corrispondenti registrazioni, e la
societa esecutata forniva quanto richiesto.

Dall'esame della documentazione fornita, si pateva appurare quanto segue.

LOTTO 1: il negozio & occupato dalla ‘ ; subentrata al
precedente conduttore , nell'ariginario cantratto di lacazione di natura commerciale,
di durata di anni sei rinnovabili e canone di locazione mensile pari ad euro 1.550,00 oltre i.v.a.
come per legge, poi ridotto ad euro 1.520,00 (all.4).

Detto contratto & stato registrato in data 26 novembre 2002 e si & automaticamente rinnovato
alla prima scadenza nell’anno 2008, ed alla seconda scadenza nell’anno 2014 per ulteriori 6 anni.
Alla terza scadenza, e precisamente in data 15 dicembre 2020, le parti contrattuali hanno
registrato I'ulteriore proroga del menzionato contratto, sino al 30 novembre 2026,

Quanto ai rinnavi successivi al primo, secondo giurisprudenza consolidata (Cass. Civ,, S5.UU. n,
11830/2013) nei contratti di locazione anteriori al pignoramento, la rinnovazione tacita alla prima
scadenza costituendo effetto automatico ex lege, esclude la necessita di autorizzazione da parte

del Giudice dell’'esecuzione ex art. 560, 7 comma, ¢.p.c., sicché il conduttore potra continuare ad
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abitare I'immobile locate per un secondo periodo, essendo la locazione opponibile alla procedura
esecutiva. Viceversa, alle scadenze successiva alla prima, non vi sara una rinnovazione automatica
del contratto e, pertanto, trattandosi di un nuovo atto negoziale inter partes, sara necessaria la
prescritta autorizzazione del Giudice, in assenza della quale, come nel caso in esame, il contratto
non sara opponibile alla procedura esecutiva ed il conduttare non avra pil titalo per continuare
ad occupare 'immobile pigneorato.

Pertanto, Il contratto di locazione stipulato tra la societd esecutata e |a societd occupante, non &

oppanibile alla presente procedura.

L'occupante, reso edotto della situazione, chiedeva di poter continuare ad occupare I'immobile
sino alla vendita, versando il dovuto a beneficio della presente procedura esecutiva.

Questo custode, verificata |z rispondenza del predetto importo alle risultanze derivanti dalle
quotazioni della banca dati dell'agenzia delle entrate confrontate con i valari di mercato libero in
considerazione della posizione geografica e delle dimensioni del cespite, ritiene che I'importo
offerto a fronte dell'occupazione degli immobili possa ritenersi congruo,

LOTTI 2, 3, 8, 11, 12, 14 E 15: gli immobili sono liberi da persone e le chiavi di ingresso sono nel
possesso della societa esecutata,

LOTTO 4: il negozio & occupato dalla ditta . con contratto di locazione di
natura commerciale, di durata di anni sei rinnovahili e canone di lacazione mensile pari ad euro
1.400,00 oltre i.v.a. poi ridotto in accordo tra le parti ad euro 1.200,00 a partire dall’anno 2016
(all.5).

Detto contratto & stato registrato in data 18 maggio 2005 e si @ automaticamente rinnovato alla
prima scadenza nell’'anno 2011, ed alla seconda scadenza nell’anno 2017 per ulteriori 6 anni sino
al 30 settembre 2023, Proroga registrata in data anteriore al pignaramento, dunque il contratto
di locazione stipulato tra |a societa esecutata e la societa occupante, € opponibile alla presente
procedura sino alla data del 30 settembre 2023, Data a partire dalla quale il contratto in esame
non sara pill opponibile alla presente procedura, senza necessita di disdetta (cfr. Cass. Civ., 55.UU.
n. 11830/2013).

L'occupante, reso edotto della situazione, veniva invitate a versare i dovuti importi a beneficio

della presente procedura.
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All'uopo & stata richiesta I'apertura di un conto corrente ad essa intestato presso la Banca
Popolare di Bari, Filiale di Jesi, del quale, una volta aperto, si comunicheranno gli estremi.

LOTTI 5 E 6: entrambi i cespiti sono occupati dalla ditta

con contratto di locazione di natura commerciale, di durata di anni sei rinnovabhili e canone di
locazione mensile pari ad euro 1.700,00 oltre i.v.a. (all.B).

Detto contratto & stato registrato in data 12 aprile 2011 e si & automaticamente rinnovato alla
prima scadenza nell’anno 2017 per ulteriori 6 anni, dunque opponibile alla presente procedura
sino al 31 marzo 2023,

Data a partire dalla quale il contratto in esame non sara pil opponibile alla presente procedura,
senza necessita di disdetta (cfr. Cass. Civ., S5.UU. n. 11830/2013).

L'occupante, reso edotto della situazione, veniva invitato a versare i dovuti importi a beneficia
della presente procedura,

All'uopo e stata richiesta I'apertura di un conto corrente ad essa intestato presso la Banca
Popalare di Bari, Filiale di Jesi, del quale, una volta aperto, si comunicheranno gli estremi.
LOTTO 7: il negozio & occupato dalla societa con contratto di locazione di
natura commerciale, di durata di anni sei rinnovabili e canone di locazione mensile pari ad euro
1.300,00 oltre i.v.a. (all.7).

Detto contratto & stato stipulato in data 06 marzo 2017 e registrato in data 07 aprile 2017 e si
rinnovera automaticamente, per mancata disdetta entro il termine contrattualmente previsto,
alla prima scadenza per ulteriori 6 anni, dunque opponibile alla presente procedura sino al mese
di marzo 2028,

Data a partire dalla quale il contratto in esame non sara pit opponibile alla presente procedura,
senza necessita di disdetta (cfr. Cass. Civ., 55.UU. n. 11830/2013).

L'occupante, reso edotto della situazione, veniva invitato a versare i dovuti importi a beneficio
della presente procedura,

All'uopo & stata richiesta I'apertura di un conto corrente ad essa intestato presso la Banca
Popolare di Bari, Filiale di Jesi, del quale, una volta aperto, si comunicheranno gli estremi.
LOTTO 9: il negozio & occupato dalla societa . con contratto di locazione di natura
commerciale, di durata di anni sei rinnovabili e canone di locazione mensile inizialmente pari ad

euro 1.700,00 altre i.v.a., poi ridotto ad euro 1.153,53 oltre i.v.a. con sentenza n. 645/2016 (all.8).
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Detto contratto ¢ stato registrato in data 21 aprile 2004 e si &€ automaticamente rinnovato alla
prima scadenza nell'anno 2010, ed alla seconda scadenza nell'anno 2016 per ulteriori 6 anni.
Alla terza scadenza, e precisamente in data 22 aprile 2022, le parti contrattuali hanno registrato
I'ulteriore proroga del menzionato contratto, sino al 23 marzo 2028,

Quanto ai rinnovi successivi al primo, seconda giurisprudenza consclidata e gia citata, nhei
contratti di locazione anteriori al pignoramento, alle scadenze successiva alla prima, non vi sara
una rinnovazione automatica del contratto e, pertanto, trattandosi di un nuovo atto negoziale
inter partes, sara necessaria la prescritta autorizzazione del Giudice, in assenza della quale, come
nel caso in esame, il contratto non sara opponibile alla procedura esecutiva ed il conduttore non
avra pil titolo per continuare ad occupare |'immobile pignorato (cfr. Cass. Civ., SS.UU. n.
11830/2013).

Pertanto, il contratta di locazione stipulato tra |la societa esecutata e la societd occupante, non &
pil opponibile alla presente procedura.

l'occupante, reso edotto della situazione, chiedeva di poter continuare ad occupare I'immobile
sino alla vendita, versando il dovuto a beneficio della presente procedura esecutiva.

Questo custode, verificata la rispondenza del predetto importo alle risultanze derivanti dalle
guotazioni della banca dati dell’agenzia delle entrate confrontate con ivalori di mercato libero in
considerazione della posizione geografica e delle dimensioni del cespite, ritiene che I'imparto
offerto a fronte dell'occupazione degli immobili possa ritenersi congruo,

LOTTO 10: il negozio & occupato dall'impresa individuale on contratto di locazione
di natura commerciale, di durata di anni sei rinnovabili e canone di locazione mensile pari ad euro
800,00 oltre i.v.a, (all.9),

Detto contratto & stato stipulato in data 11 marzo 2019 e registrato in data 19 marzo 2019,
pertanto opponibile alla presente procedura sino al 15 marzo 2025.

Si & provveduto a dare disdetta del menzionato contratto a partire dalla prima data utile.
|'occupante, reso edotto della situazione, veniva invitato a versare i dovuti importi a beneficio
della presente procedura.

All'uopo & stata richiesta I'apertura di un conto corrente ad essa intestato presso la Banca

Popolare di Bari, Filiale di Jesi, del quale, una volta aperto, si comunicheranno gli estremi.

Firmaio Da: MARCO LAZZERINI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 371a76c52e57 7368
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LOTTO 13: il capannone é occupato dalla societa . con contratto di locazione di

natura commerciale, di durata di anni sei rinnovabili e canone di locazione mensile pari ad euro

1.000,00 oltre iwv.a. (all.10). Detto contratto & stato stipulato in data 28 dicembre 2020 e

registrato in data 25 gennaio 2021, pertanto non opponibile alla presente procedura.

L'occupante, reso edotto della situazione, chiedeva di poter continuare ad occupare I'immobile

sino alla vendita, versando il dovuto a beneficio della presente procedura esecutiva,

Questo custade, verificata la rispondenza del predetto importo alle risultanze derivanti dalle

quotazioni della banca dati dell’agenzia delle entrate confrontate con i valori di mercato libero in

considerazione della posizione geografica e delle dimensioni del cespite, ritiene che 'importo
offerto a fronte dell’'occupazione degli immobili possa ritenersi congruo,

Tutto quanto premesso, lo scrivente servizio ausiliario propone

ISTANZA

alla 5.V. lll.ma affinché, ove ritenuto opportuno, voglia:

- autorizzare la 1 ad occupare il bene di cui al lotto 1 previo
pagamento di una indennitad di occupazione di natura risarcitoria, pari ad euro 1.520,00
mensili, a partire dal mese successivo da quello di emissione del relativo provvedimento;

- autorizzare la societa . ad occupare il bene di cui al lotto 9 previo pagamento di una
indennita di occupazione di natura risarcitoria, pari ad euro 1.150,00 mensili, a partire dal
mese successivo da quello di emissione del relativo provvedimento;

- autorizzare la societz - . ad occupare il bene di cui al lotto 13 previo pagamento
di una indennita di occupazione di natura risarcitoria, pari ad euro 1.000,00 mensili, a partire
dal mese successivo da quello di emissione del relativo provvedimento;

- autorizzare sin da ora la ditta ad occupare il bene di cui al lotto 4,
successivamente alla scadenza del contratto prevista per il prossimo 30 settembre 2023,
previo pagamento di una indennita di occupazione di natura risarcitoria pari ad euro 1.200,00
mensili, a partire dal mese di ottobre 2023;

- autorizzare sin da ora |a ditta ad occupare i beni di cui
al lotti 5 e 6, successivamente alla scadenza del contratto prevista per il prossimo 31 marzo
2023, previo pagamento di una indennita di occupazione di natura risarcitoria pari ad euro

1.700,00 mensili, a partire dal mese di aprile 2023.

Firmaio Da: MARCO LAZZERINI Emessa Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serialf: 371aT6c52e577366
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Con ossequio.

Macerata, 14 dicembre 2022
V.G KAarche
Teiam Eﬁe u ioni Immaobiliari

-Francesca Brunieri
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