Ist. n. 10 dep. 15/05/2017

N. 60/2012

TRIBUNALE DI BENEVENTO

Ufficio Esecuzioni e Fallimenti

Delega delle operazioni di vendita ex art. 591 bis cod. proc. civ.

Il giudice delegato, dott. Michele Cuoco ,
Letta I’istanza del curatore;
ritenuto, pertanto, di dover disporre la vendita del bene (delegando le relative operazioni);
valutata la conformita al programma di liquidazione, cosi come integrato, dell’atto esecutivo
richiesto;
letti gli artt. 559, 560 e 591 bis cod. proc. civ. e seguenti;
DELEGA

al professionista avv. Gerardo Rauseo;

Il compimento delle operazioni di vendita dei beni identificati come da relazione di stima in
atti.
A tal fine il professionista delegato provvedera:

sulla scorta della documentazione in atti, al controllo degli stati ipotecari, al controllo di
trascrizioni anteriori al pignoramento, ostative alla certezza della vendita coattiva, in quanto estra-
nee all’effetto purgativo di cui all’art. 586 cod. proc. civ., rimettendo gli atti a questo giudice
nell’ipotesi di riscontro positivo;

al controllo della titolarita in capo al debitore del diritto di proprieta (o di altro di-ritto reale)
oggetto di apprensione esecutiva sulla base della documentazione offerta dal curator e della rela-
zione dell’esperto gia nominato da questo giudice, provvedendo, se del caso, ad acquisire agli atti il
certificato di stato civile del debitore esecutato al fine di verificare se i beni pignorati ricadano in

comunione legale ai sensi dell’art. 177 codice civile.
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a redigere 1’avviso di vendita entro centoventi giorni dalla comunicazione della presente or-
dinanza. Tale avviso dovra contenere:

la compiuta descrizione dei beni in vendita e dei relativi lotti (specificando se la vendita
viene effettuata in uno o piu lotti) e la precisazione che gli immobili so-no posti in vendita nello
stato di fatto e di diritto in cui si trovano;

I’indicazione della destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di cui all’art.
30 del D.P.R. n. 380/01, nonché le notizie di cui agli articoli 46 del citato D.P.R. e 40 della citata
legge n. 47 del 1985 (richiedibili a chiarimenti od integrazione, anche allo stesso esperto gia nomi-
nato); nel caso di insufficienza di tali notizie, tali da determinare le nullita di cui agli artt. 46 D.P.R.
n. 380/01, ovvero di cui all’art. 40, secondo comma, della citata legge n. 47/85 ne dovra essere fatta
menzione nell’avviso con 1’avvertenza che I’aggiudicatario potra, ricorrendone i presupposti, av-
valersi delle disposizioni di cui agli artt. 46, quinto comma D.P.R. n. 380/01 e 40, sesto comma,
della medesima legge 47/85;

I’indicazione degli estremi previsti nell’art. 555 cod. proc. civ., del valore dell’immobile de-
terminato a norma dell’art. 568 cod. proc. civ., del nome e del recapito del custode, con
I’avvertimento che maggiori informazioni, anche rela-tive alle generalita del debitore, possono es-
sere fornite nel luogo e dal soggetto indicati dal professionista delegato, sotto la sua responsabilita
e/o dal custode e che quest’ultimo provvedera, su richiesta degli eventuali interessati, a far visita-re
gli immobili staggiti;

-I’indicazione del prezzo base di asta e dell’ammontare della cd. offerta minima, che puo es-
sere inferiore rispetto al prezzo base di asta in misura non superiore ad un quarto, con
I’avvertimento che nel caso di unica offerta in misura pari a superiore al prezzo base d’asta la stessa
sara senz’altro accolta, nel caso di offer-ta inferiore al prezzo base nei limiti indicati, il delegato po-
tra esercitare i poteri previsti dall’articolo 572 c.p.c.;

il sito internet dove sara possibile reperire e leggere la relazione di stima.

I’indicazione di un termine non inferiore a novanta giorni ¢ non superiore a cen-toventi, en-
tro il quale possono essere proposte offerte d’acquisto ai sensi dell’art. 571 codice di rito;

il luogo di presentazione delle offerte ai sensi dell’art. 571;

il luogo dove si procede all’esame delle offerte ed all’eventuale gara tra gli offe-renti, che
dovra avvenire il giorno successivo alla scadenza del termine per la presentazione delle offerte;

I’indicazione della cauzione (pari al 10% del prezzo offerto, da versare con asse-gno circo-
lare non trasferibile intestato a: procedura esecutiva n. ) e del deposito in conto spese per la futura

vendita (di ammontare non superiore al 20% del prezzo offerto);
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I’indicazione che le offerte dovranno pervenire necessariamente in busta chiusa, e che
saranno escluse quelle che prevedono un termine per il pagamento del prezzo superiore a centoventi
giorni, con la specificazione che sulla busta do-vranno essere indicate le sole generalita di chi
presenta I’offerta, che pud anche essere persona diversa dall’offerente, il nome del professionista
delegato e la data della vendita: nessuna altra indicazione -né numero o nome della procedura né il
bene per cui ¢ stata fatta 1’offerta né ’ora della vendita o altro- deve essere apposta sulla busta;

I’ammontare minimo del rilancio in caso di gara tra gli offerenti (non superiore al 4% del
prezzo base d’asta);

la specificazione che, agli effetti del DM. 22 gennaio 2008 n. 37 e del D.Lgs. 192/05 e
s.m.i., I’aggiudicatario, dichiarandosi edotto sui contenuti dell’ordinanza di vendita e sulle de-
scrizioni indicate nell’elaborato peritale in ordine agli impianti, dispensera esplicitamente la proce-
dura esecutiva dal pro-durre sia la certificazione relativa alla conformita degli stessi alle norme sul-
la sicurezza, che la certificazione/attestato di qualificazione energetica (ove non ac-quisiti alla pro-
cedura), manifestando di voler assumere direttamente tali incom-benze, con dichiarazione resa al
delegato che da questi verra allegata al D.T. ;

a pubblicare 1’avviso di vendita, almeno 45 giorni prima del termine fissato per il deposito
delle offerte (avendo cura di depositare copia in Cancelleria per i successivi adempimenti di cui
all’art. 490 cod. proc. civ.):

nel sito internet www.asteannunci.it assieme a copia dell’ordinanza e della relazio-ne di sti-
ma;

ove vi sia specifica richiesta del creditore ed il prezzo base d’asta sia superiore ad euro
400.000,00, per una sola volta, sul quotidiano “Il Mattino ed. locale” (depositando agli atti della
procedura solo la fotocopia della avvenuta inserzione);

sui siti commerciali previsti, a rotazione, dal servizio Gestionale Aste (ess.: casa.it - immo-
biliare.it - subito.it - idealista.com - bakeka.it e-bay annunci - sec-ondamano.it;

mediante affissione di un congruo numero di manifesti murali nel Comune ove e ubicato
I'immobile;

Al fine di garantire una razionalizzazione dei costi ed ottimizzazione della pubblicita il Profession-
ista si rivol-gera alla Societa Asteannunci Srl Via San Dona n. 28/B Venezia Mestre, tel.
041/5369911, fax 041/5351923) e-mail: info.benevento@edicomsrl.it. La societa curera la pubblic-
ita sul quotidiano sopraindicato nonché sul sito internet www.asteannunci.it e www.asteavvisi.it (is-
critto nell’elenco ministeriale con PDG 30/09/2009 incluso nell’elenco ex art. 3 ¢ 4 DM
31/10/2006), applicando le condizioni economiche di cui alla convenzione sottoscritta con il Tribu-

nale di Benevento. Curera, inoltre, la medesima pubblicita sui siti internet
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www.tribunale.benevento.it, www.canaleaste.it e www.rivistastegiudiziarie.it e assicurera il
servizio di geo-localizzazione GPS ASTE;

11 testo dell’inserzione sui giornali e su internet dovra essere redatto secondo le indicazioni disponi-
bili presso la cancelleria e dovra contenere in particolare la ubicazione e la tipologia del bene, la su-
perficie in mgq, il prezzo base, giorno ed ora dell’asta, con indicazione del Giudice e del numero
dell’esecuzione. Dovra altresi contenere 1’indicazione del nome del Custode e del Delegato alla
vendita, ove la vendita sia stata delegata il loro recapito e la indicazione quanto all’avviso su quo-
tidiani e periodici, del sito internet su cui rinvenire la perizia. Saranno invece omessi 1I’importo del
rilancio minimo, i dati catastali ed i confini del bene.

a deliberare sull’offerta a norma dell’art. 572, come novellato per effetto del d.1. 83/2015, e
provvedere agli ulteriori adempimenti di cui agli artt. 573 e 574;

a ricevere o autenticare la dichiarazione di nomina di cui all’art. 583 cod. proc. civ.;

a dare tempestivo avviso a questo giudice del mancato versamento del saldo del prezzo di
aggiudicazione nel termine fissato, per i provvedimenti di cui all’art. 587 del codice e 176 e 177
disp. att. codice di rito;

a versare tutte le somme acquisite alla procedura su un conto corrente bancario in-testato al-
la procedura e vincolato all’ordine del giudice dell’esecuzione acceso presso listituto di credito
scelto dal professionista delegato (salva ogni successiva determinazio-ne dell’ufficio), allegando
all’atto della definitiva restituzione del fascicolo in esito alla chiusura della procedura, fotocopia dei
relativi movimenti e specifica di tutte le somme percepite, delle spese effettuate e del ricavo netto;

a proseguire nelle operazioni di vendita secondo le disposizioni di cui all’art.591 comma 1 e
2 cod. proc. civ., nel caso in cui la vendita non abbia luogo per mancanza di of-ferte. Il profession-
ista delegato, pero, all’esito del terzo tentativo di vendita rimasto infruttuoso, dovra effettuare una
comparazione tra il valore indicato dal CTU nella perizia agli atti e il valore medio di mercato, al
fine di determinare se il prezzo base raggiunto dagli immobili staggiti posti in vendita (a fronte
delle riduzioni effettuate ai sensi dell’art.591 cod. proc. civ.) sia pari o inferiore anche alla meta del
valore medio di mercato utilizzando per la ricerca del valore medio di mercato i dati delle quota-
zioni immobiliari e dei valori agricoli medi forniti dall’Agenzia del Territorio — Osservatorio del
Mercato Immobiliare (OMI) ed i valori indicati dalle Agenzie Immobiliari locali per immobili simi-
lari ubicati nelle stesse localita ed inserire nei fascicoli la relativa documentazione reperita.
All’esito di detta verifica, provvedera a restituire il fascicolo al GD allegando relazione in cui
previa descrizione del bene, indichi I’ammontare dei crediti per cui si procede, il numero di vendite
esperite, il prezzo ultimo di vendita ed il prezzo iniziale di vendita, la presenza di interessati, la ef-

fettuazione di visite, ed ogni altro elemento che consenta al GD di valutare quali siano le possibilita
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di collocazione del cespite sul mercato e di suggerire la opportunita di effettuare, per le vendite suc-
cessive, il ribasso e la quantificazione.

a trasmettere, all’esito delle operazioni di vendita, una nota indicante lo stato di possesso
degli immobili oggetto di vendita forzata risultante dall’elaborato peritale in atti e dalle informazio-
ni che abbia assunto dal curatore (in particolare riguardo all’esistenza di eventuali titoli opponibili
alla procedura), curando, all’atto di aggiudicazione o di assegnazione, di chiedere
all’aggiudicatario o assegnatario se intenda procedere di persona all’esecuzione dell’eventuale
provvedimento di liberazione degli immobili aggiudicati o0 assegnati, ove non ancora eseguito, o, se

invece, a tanto debba provvedere 1’ufficio.

Le attivita successive alla vendita

Il professionista delegato, aggiudicato il bene ed effettuato il versamento del prezzo, previo
aggiornamento delle visure in atti (al fine di verificare 1’esistenza di eventuali iscrizioni o tras-
crizioni successive al pignoramento), provvedera a predisporre bozza del decreto di trasferimento,
trasmettendola senza indugio a questo giudice unitamente al fascicolo. A tal fine, il professionista
delegato provvedera :

ad allegare il certificato di destinazione urbanistica di cui all’art. 18 della legge 28 febbraio
1985, n. 47, avente validita di un anno dal rilascio o, in caso di sca-denza, altro certificato che il
professionista provvedera a richiedere ovvero ad effettuare. Nel decreto dovra essere fatta menzione
anche della situazione urba-nistica dell’immobile risultante dalla documentazione acquisita al fas-
cicolo pro-cessuale.

ad eseguire le formalita di registrazione, trascrizione e voltura catastale del de-creto di
trasferimento e alle comunicazioni alle pubbliche amministrazioni negli stessi casi previsti per le
comunicazioni di atti volontari di trasferimento, nonché all’espletamento delle formalita di cancel-
lazione delle iscrizioni ipotecarie e di ogni trascrizione pregiudizievole conseguenti al decreto di
trasferimento, prevedendo nell’avviso di vendita che le relative spese cederanno a carico
dell’aggiudicatario;

ad allegare 1’attestazione di qualificazione energetica, se acquisita dall’esperto stimatore nel
corso della procedura;

ad eseguire, ai sensi dell’art. 164 disp. att. cod. proc. civ., ogni altro incombente, anche di
carattere fiscale, che ai termini di legge sia necessario o conseguente al trasferimento del bene.
DETERMINA
in euro 1.500,00 il fondo spese, da corrispondersi al delegato
DISPONE
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che in caso di mancata vendita entro 18 mesi dalla comunicazione della presente or-dinanza

il fascicolo venga comunque sottoposto a questo giudice affinché decida sul prosieguo;

CONDIZIONI DELLA VENDITA

L’offerta per la vendita senza incanto € per legge irrevocabile. L’offerente ¢ tenuto a presentarsi
all’udienza sopra indicata. In caso di mancata presentazione e se la offerta ¢ la sola presentata per
quel lotto ed ¢ pari o superiore al prezzo base il bene andra comunque aggiudicato all’offerente non
presente. Nel caso in cui I’offerta ¢ unica ed ¢ inferiore al prezzo base (purche sia di ammontare
pari almeno al 75% del prezzo base) il delegato puo far luogo alla vendita, salvo che non ritenga
che vi sia una seria possibilita di conseguire un prezzo superiore con una nuova vendita, nel qual
caso, previo esercizio dei poteri di cui all’art. 572 c.p.c, riferira e salvo che siano state presentate
istanze di assegnazione.

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 pre-sente.

In caso di piu offerte valide (€ valida la offerta al ribasso fino al limite del 25% di ribasso rispetto
al prezzo base), si procedera a gara sulla base della offerta piu alta ed 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 ag-
giudichera a chi ha fatto la migliore offerta ( valutata in termini di prezzo, di misura della cauzione,
di tempi di saldo prezzo); se le offerte sono tutte equiparabili allora si aggiudichera a chi ha deposi-
tato la 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.

L’offerta dovra contenere:

il cognome, nome, e data di nascita, codice fiscale, domicilio, stato civile, recapito tele-
fonico del soggetto cui andra intestato I’immobile (non sara possibile intestare I’immobile a sogget-
to diverso da quello che sottoscrive I’offerta), il quale dovra anche presentarsi alla udienza fissata
per la vendita. Se I’offerente ¢ coniugato e in regime di comunione legale dei beni, dovranno essere
indicati anche i corrispondenti dati del coniuge. Se I’offerente ¢ minorenne, 1’offerta dovra essere
sottoscritta dai genitori previa autorizzazione del giudice tutelare; se 1’offerente agisce quale legale
rappresentante di altro soggetto, dovra essere allegato certificato del registro delle imprese da cui
risultino 1 poteri ovvero la procura o I’atto di nomina che giustifichi i potert;

il/i lotto/i per il quale/i quali I’offerta ¢ proposta;
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I’indicazione del prezzo offerto, specificando, sotto tale profilo, che sara ritenuta valida an-
che I’offerta di un prezzo pari al 75% del prezzo base, salvi 1 poteri di cui all’articolo 572 c.p.c.;

I’espressa dichiarazione di aver preso visione della perizia di stima;

il termine, non superiore a 120 giorni dall’aggiudicazione, entro il quale sara versa-to il
residuo del prezzo offerto (dedotta la cauzione versata), salva la possibilita per 1’offerente di in-
dicare un termine piu breve, circostanza che verra valutata dal delegato ai fini della individuazione
della migliore offerta.

la fotocopia del documento di identita dell’offerente, nonché un assegno circolare non
trasferibile intestato a “Proc. esecutiva N.“, per un importo minimo pari al 10 per cento del prezzo
offerto ( e non del prezzo base, ma 1’offerente pud anche versare una cau-zione piu alta), a titolo di
cauzione, che sara trattenuta in caso di rifiuto dell’acquisto, nonché assegno circolare non
trasferibile intestato alla procedura di importo pari al 20% dell’offerta .

La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, con tutte le eventuali per-
tinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitu attive e passive.
La vendita e 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 é soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancan-za di quali-
ta, né potra essere revocata per alcun motivo. Conseguentemente 1’esistenza di eventuali vizi,
mancanza di qualita o difformita della cosa venduta, oneri di qualsiasi ge-nere - ivi compresi, ad es-
empio, quelli urbanistici ovvero derivanti dalla eventuale necessita di adeguamento di impianti alle
leggi vigenti, spese condominiali dell’anno in corso e dell’anno precedente non pagate dal debi-
tore- 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 e da trascrizioni di pignora-menti. Se esis-
tenti al momento della vendita, eventuali iscrizioni saranno cancellate a cura della procedura ed a
spese dell’aggiudicatario.
Se I’immobile ¢ ancora occupato dal debitore o da terzi senza titolo all’atto dell’emissione del de-
creto di trasferimento, la liberazione dell’immobile sara effettuata a cura del custode giudiziario, al-
le condizioni gia indicate nella presente ordinanza.
Ogni onere fiscale derivante dalla vendita sara a carico dell’aggiudicatario.
Per tutto quanto qui non previsto si applicano le vigenti norme di legge.
Benevento,15/05/2017

Il Giudice Delegato
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dott. Michele Cuoco
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