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

II giudice onorario, dott. Nunzio Noto, in funzione di giudice dell’esecuzione,

esaminati gli atti del procedimento esecutivo immobiliare n. 97/2017 R.G.E. Imm., promosso da
Barclays Bank PLC, in persona del legale rappresentante, con sede in Milano (MI), via Della
Moscova, n. 18, (P. IVA 04826660153), in qualita di procuratore di Mercurio Mortagages Finance
S.r.l, con sede a Milano via Foro Bonaparte, n. 70, (cod. fisc. 03622620965) contro -
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sentiti gli interessati all’udienza del 13 febbraio 2019 e sciogliendo la riserva assunta;

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; é 7]4\
ritenuto che, in ossequio al disposto dell’art. 591-bis, co. 1, c.p.c. e non ricorrendo !’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
utilitd, anzi essa consentira la migliore conservazione ed amministrazione del medesimo compendio
e permetterd 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
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feriale dall’1 al 31 agosto);

delle modalita telematiche ovvero cartacee di presentazione delle offerte stesse (le prima da
eseguirsi nelle modalita indicate dalla legge e le altre da inserire in busta chiusa, sulla quale
dovranno essere indicate, ai sensi dell’art. 571 c.p.c., soltanto le generalita di chi presenta
I’offerta, il nome del professionista delegato e la data della vendita; nessuna altra
indicazione — né il numero o il nome della procedura né il 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’allegato A) alla presente ordinanza, con I’avvertimento
che I’offerta non & efficace se inferiore di oltre un quarto al prezzo indicato;

dell’importo della cauzione (in misura non inferiore al decimo del prezzo proposto), che
dovra essere versata mediante bonifico bancario (con causale “versamento cauzione”)
eseguito sul conto corrente intestato ad Astalegale.net spa con coordinate bancarie n. IT 43
L 02008 05364 000105216773 o a mezzo assegno circolare non trasferibile intestato alla
procedura esecutiva ed allegato all’offerta, intestato al Tribunale di Enna con indicazione di
questo procedimento esecutivo e I’indicazione del professionista delegato, ed inserito nella
busta, unitamente alla fotocopia di un documento di identita in corso di validitd; ove la
cauzione — versata mediante bonifico — non risultera accreditata sul conto della procedura al
momento dell’apertura della busta ovvero I’assegno non inserito nella stessa, 1’offerta sara
esclusa;

della data di svolgimento della vendita (che, tenuto conto della previsione della vendita
sincrona mista, dovra essere fissata per il giorno successivo alla scadenza del termine per
I’apertura delle buste, la deliberazione sulle offerte e ’eventuale gara tra gli offerenti)
nonché, sempre tenuto conto della previsione della vendita sincrona mista, della sala d’aste
presso questo Tribunale in cui potranno presentarsi direttamente i soggetti che vogliano
partecipare alla gara, innanzi al referente per la vendita;

del termine di novanta giomni dall’aggiudicazione per il versamento del saldo prezzo nonché
dei diritti e delle spese di trasferimento, da effettuarsi mediante bonifico o assegno bancario
circolare non trasferibile intestato come sopra, ovvero secondo le modalita di cui all’art. 41
del T.U. n° 385/1993, nel caso in cui vi sia un creditore fondiario e nei limiti della parte
ipotecaria del suo credito;

del fatto che, ai sensi del D.M. 22 gennaio 2008 n° 37 e del d.lgs. n° 192/2005 e s.m.i.,
P’aggiudicatario, dichiarandosi edotto sui contenuti dell’ordinanza di vendita e sulle
descrizioni indicate nell’elaborato peritale in ordine agli impianti, dispensera esplicitamente

la procedura esecutiva dal produrre sia la certificazione relativa alla conformita degli stessi
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alle norme di sicurezza che la certificazione/attestato di qualificazione energetica.
manifestando di voler assumere direttamente tali incombenze:

o dell’avvertimento che I’Ufficio si riserva di non far luogo ad aggiudicazione nell’ipotesi in
cui. in presenza di un’unica offerta di importo inferiore rispetto al prezzo stabilito
nell’ordinanza di vendita. sia pervenuta istanza di assegnazione del bene o si ravvisi la
concreta possibilita di vendere i cespiti ad un prezzo maggiore di quello offerto con un
nuovo tentativo di vendita, ovvero ancora, in presenza di una pluralita di offerte tutte di
importo inferiore al prezzo base, sia pervenuta istanza di assegnazione e gli offerenti non
partecipino alla gara oppure, pur partecipandovi. il prezzo raggiunto sia inferiore a quello
base:

o della circostanza che le spese derivanti dal trasferimento del bene (imposta di registro,
imposta sul valore aggiunto. ove dovuta. imposte ipotecarie e catastali. oltre al 50% del
compenso spettante al delegato per la fase di trasferimento del bene ed al relativo importo
delle spese generali) sono a carico dell’acquirente, mentre le spese necessarie per la
cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni gravanti sull’immobile trasferito ed il 50% del
compenso spettante al delegato sono a carico della procedura:

e della circostanza che la visita dell’immobile pignoraio da parte degli interessati dovra
avvenire previa prenotazione presso il Portale delle Vendite Pubbliche:

e del luogo (ovvero la sala d’aste presso questo Tribunale) in cui potranno presentarsi i
soggetti che vogliano partecipare in sala alla gara innanzi al referente per la vendita;

o delle modalita telematiche con le quali si svolgera la vendita (sincrona mista):

Non essendoci motivi ostativi allo svolgimento della vendita con le modalité telematiche

DISPONE

La vendita sincrona mista (con la contemporanea partecipazione sia di offerenti collegati

telematicamente che di soggetti presenti in sala innanzi al referente per la vendita) da effettuarsi

presso la sala d’aste di questo Tribunale.

Per la modalita di invio dell’offerta telematica si rinvia al “Manuale utente per ['invio dell'offeria”

reperibile al seguente link:

htip:/pst.eiustizia.iVPST/it/pst 26 1.wp?previousPage=pst 26&contentld=DOC4003

In riferimento alle offerte in modalita telematicas:
1. le offerte in via telematica devono essere depositate, personalmente ovvero a mezzo presentatore,
tramite il modulo web “Offerta Telematica™ del Ministero della Giustizia a cui ¢ possibile accedere
dalla scheda del lotto in vendita presente sul portale del gestore della vendita telematica. entro le ore

11.00 del giorno precedente la data della vendita, inviandole all’indirizzo PEC del Ministero della



Giustizia offertapvp.dgsia@giustiziacert.it.

2. L’offerta si intende depositata nel momento in cui viene generata la ricevuta completa di
avvenuta consegna da parte del gestore di posta elettronica certificata del Ministero della Giustizia.
3. L’offerta, a pena d’inammissibilita, dovra essere sottoscritta digitalmente, ovverosia utilizzando
un certificato di firma digitale in corso di validita rilasciato da un organismo incluso nell’elenco
pubblico dei certificatori accreditati, e trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica certificata,
ai sensi dell’art. 12, comma 5 del D.M. n. 32/2015. In alternativa, € possibile trasmettere Vofferta ed
i documenti allegati a mezzo di casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica ai
sensi dell’art. 12, comma 4 ¢ dell’art. 13 del D.M. n. 32/2015, con la precisazione che, in tal caso, il
gestore del servizio di posta elettronica certificata attesta nel messaggio (o in un suo allegato) di
aver provveduto al rilascio delle credenziali di accesso previa identificazione del richiedente ovvero
di colui che dovrebbe sottoscrivere I’offerta (questa modalitd di trasmissione dell’offerta sara
concretamente operativa una volta che saranno eseguite a cura del Ministero della Giustizia le
formalita di cui 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 dieci

IT 43 L 02008 05364 000105216773, valido solo ed esclusivamente ai fini del deposito della

cauzione, intestato al gestore della vendita telematica, opportunamente informaticamente oscurato.

per cento (10%) del prezzo offerto, esclusivamente tramite bonifico bancario sul conto corrente n. %

5. In caso di mancata aggiudicazione, all’esito della gara in caso di plurimi offerenti, I'importo
versato a titolo di cauzione (al netto degli eventuali oneri bancari) sara restituito ai soggetti offerenti
non aggiudicatari. La restituzione avra luogo esclusivamente mediante bonifico sul conto corrente
utilizzato per il versamento della cauzione. L offerta redatta dovra contenere: a) il cognome, nome,
luogo e data di nascita, codice fiscale e/o partita IVA, residenza, domicilio, recapito telefonico del
soggetto cui andrd intestato I’immobile. Se P’offerente ¢ minorenne, 'offerta dovra essere
sottoscritta digitalmente o, in alternativa, trasmessa tramite posta elettronica certificata per la
vendita telematica, da uno dei genitori, previa autorizzazione del Giudice Tutelare; se I’offerente &
un interdetto, un inabilitato o un amministrato di sostegno I’offerta deve essere sottoscritta o, in
alternativa, trasmessa tramite posta elettronica certificata per la vendita telematica, dal tutore o
dall’amministratore di sostegno, previa autorizzazione del giudice tutelare; b) Iufficio giudiziario
presso il quale pende la procedura; ¢) I’anno e il numero di ruolo generale della procedura; d) il
numero o altro dato identificativo del lotto; €) I’indicazione del referente della procedura/delegato
alle operazioni di vendita; f) la data e I’ora fissata per I’inizio delle operazioni di vendita; g) il
prezzo offerto, che potra essere inferiore del 25% rispetto al prezzo base; h) il termine di pagamento

del saldo prezzo e degli oneri accessori che non potrad comunque essere superiore a novanta giorni



dalla data dell’aggiudicazione (sard, invece. possibile I’indicazione di un termine inferiore,
circostanza che verra presa in considerazione dal delegato o dal giudice per 'individuazione della
migliore offerta); i) 'importo versato a titolo di cauzione, in misura pari ¢ superiore al 10 per cento
del prezzo offerto, importo che sara trattenuto in caso di rifiuto dell’acquisto (¢ possibile il
versamento di una cauzione pil alta. circostanza che verra valutata dal delegato o dal giudice per
’individuazione della migliore offerta); j) la data, Porario e il numero di CRO del bonifico
effettuato per il versamento della cauzione; k) il codice IBAN del conto sul quale ¢ stata addebitata
la somma oggetto del bonifico: 1) Uindirizzo della casella di posta elettronica certificata o della
casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica utilizzata per trasmettere I'offerta ¢
per ricevere le comunicazioni previste; m) I'eventuale recapito di telefonia mobile ove ricevere le
comunicazioni previste. All’offerta dovranno essere allegati: - copia del documento d’identita e
copia del codice fiscale del soggetto offerente; - la documentazione. attestante il versamento
(segnatamente. copia della contabile di avvenuto pagamento) tramite bonifico bancario sul conto

corrente intestato alla procedura dell’importo della cauzione, da cui risulti il codice IBAN del conto

;  corrente sul quale & stata addebitata la somma oggetto del bonifico; - la richiesta di agevolazioni

s ir

ik

!)IZ, f}( fiscali (c.d. “prima casa” efo “prezzo valore™), salva la facoltd di depositarla successivamente

} all’aggiudicazione ma prima del versamento del saldo prezzo (unitamente al quale dovranno essere
depositate le spese a carico dell’aggiudicatario ex art.2, comma settimo dd D.M. 227/2015); - se il
soggetio offerente & coniugato. in regime di comunione legale dei beni. copia del documento
d’identita e copia del codice fiscale del coniuge (salva la facolta del deposito successivo all’esito
dell’aggiudicazione e del versamento del prezzo).
Dispone che il professionista delegato provveda:
ad effettuare la pubblicitd, almeno quarantacinque giorni prima della data fissata per la vendita. con
ausilio della Astalegale.net S.p.A., in base alle tariffe concordate con quest’Ufficio, su
www.astalegale.net; NEWSPAPER ASTE VERSIONE CARTACEA (%Free press -+ postatarget),
NEWSPAPER ASTE DIGITALE+APP;
ad cffettuare la pubblicita sul Portale delle Vendite Pubbliche almeno cinquantacinque giorni prima
della data fissata per la vendita; detta pubblicita andra effettuata a norma dell’art. 490 c.p.c. (anche
con "ausilio o a cura della societd incaricata della pubblicita) in conformita alle specifiche tecniche
stabilite dal responsabile per i sistemi informativi automatizzati del Ministero della Giustizia, ai sensi
dell’art. 161-quater disp. att, c.p.c. (si rammenti che Iart. 631-bis c.p.c. dispone che 'omessa
pubblicazione dell’avviso di vendita sul portale per causa imputabile al creditore procedente o al
creditore intervenuto munito di titolo esecutivo comporta Pestinzione della procedura, ragione per la

quale 1l contributo per la pubblicazione non andra per nessun motivo anticipato dal delegato con



somme in ipotesi gia nella sua disponibilitd); Sul Portale delle Vendite Pubbliche il professionista
delegato dovra pertanto pubblicare i seguenti atti:

. avviso contenente la descrizione dell’immobile posto in vendita (da redigersi secondo i criteri
della pubblicita 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 riferimenti alla
persona del debitore esecutato;

- planimetria del bene immobile posto in vendita, ove sussistente in perizia;

- foto del bene posto in vendita;

- indicazione dei siti internet dove saranno disponibili in dettaglio tutte le necessarie
informazioni per partecipare alla vendita e del nominativo del custode giudiziario.

Il professionista delegato dovra procedere a scaricare dal Portale, entro il giorno anteriore alla
vendita, la certificazione di avvenuta pubblicazione; I’inserimento dei dati relativi alla vendita dovra
avvenire in conformita alle specifiche tecniche e sotto la diretta responsabilita 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 di privacy. .%\
Il professionista delegato dovra effettuare la pubblicitd sul sito www.astalegale.net, almeno
quarantacinque giorni prima della data fissata per la vendita, sul quale dovra essere pubblicata
anche la relazione di stima; sara cura del delegato provvedere ad eliminare dalla copia della
relazione di stima da trasmettere alla societa incaricata della pubblicita ¢ messa a disposizione dei
terzi tutti i riferimenti alla persona del debitore e di eventuali soggetti terzi (i cui nominativi
dovranno essere oscurati con I’impiego di idonei accorgimenti).

Il professionista delegato dovra effettuare la pubblicita dell’avviso di vendita, entro quarantacinque
giomni prima della data fissata per la vendita, - per estratto - sul quotidiano "La Sicilia" e/o 1
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, 1’ubicazione e la tipologia del bene, la superficie in mq., il prezzo
base, la data, il luogo e I’ora dell’asta, con indicazione del custode e del numero della procedura;
saranno omessi il nome del debitore, I’importo del rilancio minimo ed i confini del bene.

Il professionista delegato dovra effettuare la pubblicita dell’avviso di vendita, entro quarantacinque
giorni prima della data fissata per la vendita anche mediante affissione di n. 10 manifesti murali nei

comuni di Enna e del Comune nell’ambito del quale si trova il bene pignorato ovvero la maggior
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pagamento, avvisandolo che i pagamenti ricevuti verranno imputati in primo luogo a spese ¢
successivamente a saldo prezzo; nell’ipotesi di cui all’art 41 T.U.B., non appena disposta
I’aggiudicazione, il professionista delegato invitera la banca o [istituto titolare di credito fondiario a
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; Iattribuzione 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 provvedera 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 pitl ampio; il professionista delegato provvedera quindi
ad acquisire la documentazione attestante ’avvenuto versamento del saldo prezzo e degli oneri
dovuti, verificando presso la banca o I'ufficio postale I’effettivo accredito dell’importo; quindi,
entro sette giorni dal pagamento, sulla base della documentazione acquisita e delle visure
aggiornate, redigerd la bozza del decreto di trasferimento e la trasmetterad 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
estrarri 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 necessitd 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
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laddove in precedenza dimezzato ai sensi dell’art. 161 disp. att. c.p.c.; gli oner relativi alla
cancellazione dei pignoramenti e delle ipoteche ed alla volturazione catastale se posti a carico della
procedura; il delegato, al momento della redazione della bozza del progetto di distribuzione,
richiedera alla banca ove & depositato il ricavo della vendita Iestratto 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 ’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 /4
che il delegato, entro trenta giorni dalla comunicazione della presente ordinanza, depositi una
relazione sugli adempimenti iniziali svolti (art. 16-bis, co. 9-sexies, dl. 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’attivitd 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;
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che. in caso di mancato versamento della superiore somma, il dé}egato invii a tutti i creditori muniti

di titolo esceutivo 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

dell’esecuzione per la declaratoria di improseguibilita della procedura (ed eventualmente di

estinzione ex art. 631-bis c.p.c.).

AUTORIZZA
il professionista delegato ad estrarre dal fascicolo dufficio, a sua cura ¢ spese. copia degli atti dallo
stesso ritenuti necessari all’espletamento dell’incarico ricevuto.

CONFERISCE

all’avv. Guarneri Cristina nella veste di custode. i seguenti compiti:

e accedere all’unita immobiliare oggetto della procedura. previa comunicazione al debitore
esecutato e. nell’ipotesi di irreperibilita e/o comportamenti ostruzionistici di quest’ultimo.
avvalersi — ove necessario — dell’ausilio della Forza Pubblica ¢ di un fabbro, eventualmente
provvedendo a sporgere formale querela per il reato di cui all’art. 388 ¢.p.:

e curare "'amministrazione del bene, provvedendo a segnalare eventuali necessita di urgente
manutenzione, intimare tempestiva disdetta di eventuali contratti di locazione o di

godimento del bene, laddove esistenti, incassando — se dovuti — eventuali canoni a carico

degli occupanti, segnalando tempestivamente al giudice dell’esecuzione [’eventuale omesso
pagamento dei canoni o delle indennita pattuite che si protragga da almeno 3 mensilita:

e intimare sfratto per morosita o licenza e sfratto per finita locazione, previa autorizzazione
del giudice:

e fornire ogni utile informazione in ordine alle modalita della vendita e alle caratteristiche e
consistenza del bene agli interessati all’acquisto, inserendo nelle pubblicita il proprio
recapito telefonico;

e accompagnare 1 predetti interessati a visitare il bene. curando di fissare orari differenziati ¢
adottando ogni pill opportuna cautela per evitare un contatto tra i medesimi;

o provvedere a dare esecuzione all’ordine di liberazione del bene, avvalendosi ove necessario
della Forza Pubblica e/o di un fabbro. Detta attivita verra retribuita con fondi a carico della
procedura, esclusivamente all’esito della vendita e dell’incasso del prezzo. La creditrice
procedente provvedera a rimborsare o ad anticipare al custode le sole spese vive sostenute o
sostenende nell’esecuzione dell’incarico. Eventuale richiesta del creditore procedente di non
dar luogo agli adempimenti pubblicitari sara comunicata dal creditore al custode, anche a
mezzo fax o posta eletironica, almeno 15 giorni prima della data di pubblicazione prevista.

In tal caso il custode verifichera se alcuno degli altri creditori con titolo esecutivo,



accollandosi le spese, intenda dare impulso alla procedura.
AUTORIZZA
il custode ad accedere all’immobile pignorato, anche al fine di consentire la visita del cespite agli
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:

e entro 10 giorni dalla nomina il custode, ritirata in cancelleria copia della relazione di stima,
effettuera un primo accesso all’immobile pignorato presentandosi con copia del
provvedimento di nomina; verificherd quindi se il bene sia occupato dal debitore esecutato
ovvero da terzi e, in ogni caso, illustrerd 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 Ia data della vendita, se gia fissata, ovvero la data dell’udienza in cui
sard 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 — € non con il solo procedente
proponendo un accordo nel pitl 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 pill
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;

e 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, acquisird 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);

e ove emerga ’esistenza di contratto opponibile, il custode verificherd 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;

e 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.

o In ogni caso, il custode comunichera agli occupanti: che essi non devono in alcun modo

ostacolare I’attivita del custode; che nei giorni preventivamente concordati gli occupanti
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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
disporre I'immediata liberazione dell’immobile: che il giorno dell’aggiudicazione il giudice
ordinera comungque il rilascio del bene.

Eseguito ’accesso. il custode invierd a mezzo Pec una sintetica comunicazione a tutti i
creditort. In ogni caso il custode accertera. interpellando I’amministratore del condominio.
I’importo medio annuo delle spese condominiali e 'ammontare delle spese condominiali
dovute per I’anno in corso e per quello precedente (trattandosi di spese per le quali
rispondono anche gli acquirenti in solido).

Quando necessario, il custode redigera bozza del | provvedimento di liberazione ¢ la
sottoporra al giudice.

Il custode giudiziario provvedera a verificare che la perizia di stima e I'ordinanza di vendita
siano disponibili on line sul sito internet del Tribunale controllando Iesattezza dei datl.
segnalando immediatamente al provider eventuali anomalie. con richiesta di tempestivo
intervento. 11 custode non rivelera ai richiedenti se vi sono o meno altre persone interessate,
né a maggior ragione fornira i loro nomi.

In occasione delle visite, il custode dovra essere in gi‘ado di fornire a tutti i richiedenti una
copia integrale della perizia di stima. nonché della planimetria e dell’ordinanza di vendita.

Il custode inoltre fornird agli interessati il modulo prestampato per la formulazione
dell’offerta di acquisto precisando. in particolare. che tale offerta dovra essere sottoscritta da
tutti i soggetti a favore dei quali dovra essere intestato il bene. che 'offerta dovra essere
depositata in busta chiusa nel luogo stabilito dal giudice entro il giorno precedente la gara.

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

Laddove I’immobile non sia stato liberato prima dell’emissione del decreto di trasferimento.
il custode provvedera a predisporre subito dopo il versamento del saldo prezzo la bozza di
provvedimento di liberazione che, salvo contraria richiesta dell’aggiudicatario, il giudice
emetterd senza ritardo. Laddove detto ordine sia emesso e portato ad esecuzione ai senst
dellart. 360 c.p.c.. sara cura del custode relazionare sul buon esito della procedura di
liberazione, su eventuali rinvii dello sloggio e sulle iniziative eventualmente assunte presso
Servizi Sociali ¢ Comune.

Il custode dovra altresi rendere trimestralmente. a norma dell’art. 593 c.p.c.. 1l conto della

sua gestione evidenziando analiticamente:



il saldo contabile della custodia;

gli interessi eventualmente maturati nel periodo sulle somme depositate;

le poste attive e quelle passive;

le attivita compiute;

le istanze proposte;

sommariamente, i provvedimenti ottenuti.

o 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 comproprietart).

e Nell’ipotesi di custodia avente ad oggetto solo una parte del bene in comunione, sard 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 €

cui g di anticipo sul compenso per I’attivita di custodia ed—

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 1’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’attivitd 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. € 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 a cura della Cancelleria.

Enna, 1i 29 aprile 2019.

Il giudice dell’esecuzione
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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 D’espressa dichiarazione di aver preso visione della
perizia di stima ¢ delle disposizioni generali sulle condizioni di vendita. indicando la
denominazione dell’esecuzione immobiliare, le generalita deil’offerente (nome, luogo e
data di nascita, codice fiscale, domicilio, stato civile e recapito telefonico del soggetto
cui andra intestato I’immobile, il quale dovra anche presentarsi alla udienza fissata per
la vendita. con la precisazione che non sara possibile intestare ’immobile a soggetto
diverso da quello che sottoscrive 'offerta), allegando fotocopia del documento di
identita dell’istante (o del legale rappresentante della societa) nonché distinta del

%

bonifico bancario (con causale “versamento cauzione™) eseguito sul conto corrente
intestato alla procedura ovvero assegno circolare non trasferibile, a titolo di cauzione,
intestato al procedimento esecutivo - Tribunale di Enna e con indicazione del
professionista delegato nominato, di importo pari al 10% del prezzo offerto (e non del
prezzo base), somme che verranno trattenute in caso di rifiuto dell’acquisto: ove
offerta riguardi pit lotti (come si dird meglio piu avanti), potra versarsi una sola
cauzione. determinata con riferimento al valore complessivo dei lotti. Con identica
modalita Poffrente dovra versare il fondo spese nella misura del 15% del prezzo offerto.
Si precisa altresi che il termine di 90 giorni per il versamento del saldo & il termine
massimo: resta salva la possibilita per Pofferente di indicare un termine pit breve,
circostanza che verra valutata dal delegato o dal Giudice ai fini della individuazione
dell’offerta migliore.

L’offerta dovra altresi contenere i dati identificativi del bene per il quale |’offerta
medesima & proposta nonché I’indicazione del prezzo offerto, che potra essere inferiore
al prezzo indicato come prezzo base fino ad % (& quindi valida ’offerta che indichi un
prezzo pari al 75% del prezzo base).

L offerta dovra inoltre contenere la dichiarazione di residenza o ’elezione di domicilio
nel comune in cui ha sede il Tribunale; in mancanza. le comunicazioni all’offerente
saranno fatte presso la Cancelleria ai sensi dell’art. 174 disp. att. c.p.c..

Nel caso in cui Pofferente fosse interessato all’acquisto di uno solo. indifferentemente,

tra pitl lotti di beni simili (es. box) posti in vendita dalla medesima procedura in una
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stessa udienza, potra formulare un’unica offerta valida per pit 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.

getto che presenta I"offerta pud anche essere persona diversa dall’offerente.

=

Il sog
Se I’offerente ¢ coniugato e in regime di comunione legale dei beni. dovranno essere
indicati anche 1 corrispondenti dati del coniuge.

Se Pofferente ¢ minorenne. "offerta dovra essere sottoscritta dai genitori previa
autorizzazione del Giudice Tutelare.

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

Si avvisa che I'offerta per la vendita senza incanto € per legge tirevocabile: I'offerente &
tenuto a presentarsi all’udienza di vendita sicché, in caso di maricata 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 potrd 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 pin offerte valide (¢ valida come
detto I"offerta al ribasso fino al limite del 25% rispetto al prezzo base), si procedera a
gara sulla base della offerta pia alta. Il bene verra definitivamente aggiudicato a chi, a
seguito di rilanci, abbia offerto il prezzo pit alto senza che nel tempo stabilito
preventivamente dal delegato vi siano stati ulteriori rvilanci. In assenza di adesione alla
gara si aggiudichera a chi ha fatto la mighore 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 aggiudichera a chi ha depositato "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



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 vendiia ¢ a
corpo & non a misura, sicché eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad
alcun risarcimento, indennitd 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,
indennitd o riduzione del prezzo, essendosi di cid tenuto conto nella valutazione dei
beni.
L’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 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 sard a carico dell’aggiudicatario.
Per tutto quanto qui non previsto si applicano le vigenti norme di legge.
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