
TRIBUNALE DI POTENZA

sezione Civile

***********

VERBALE D'UDIENZA

Il giorno 12 del mese di dicembre dell'anno 2019 all'udienza tenuta dal

giudice dell'esecuzione: dott. Daniela di Gennaro

presso la Sezione Civile del Tribunale di Potenza, viene chiamata la causa

civile iscritta al n. 4 dell'anno 2015 del ruolo delle esecuzioni immobiliari

E' presente per il creditore procedente l'avv. Fausta Matteo che insiste per la

vendita.

E' presente per il terzo assoggettato all'esecuzione B612 l'Avv. Michele

Mascolo, in sostituzione e per dichiarata delega che si riporta alla memoria di

costituzione.

E' presente il custode giudiziario Avv. Anna Catale.

I1 G.E. preso atto della reiterazione della istanza di vendita;

rilevata che la consistente esposizione debitoria della società esecutata nei

confronti dell'Erario (cfr. atto di intervento depositato in data 3 settembre 2015

per un debito di euro 433.241,24)impon di trasmetere gli atti al PM in sedeę ai

fini della valutazione circa eventuali istanze di fallimento

P.Q.M.

DISPONE trasmettersi a cura della Cancelleria gli atti al PM in sede e provvede

sulla istanza di vendita come da separata ordinanza allegata.

哦
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Il Giudice dell'esecuzione,

TRIBUNALE DI POTENZA

Sezione Civile

RGEI 4120AS

all'esito/a scioglimento della riserva dell'udienza del A2/12/2013;
verificata la regolarità del titolo esecutivo e del pignoramento;
vista la certificazione depositata ai sensi dell'art. 567 c.p.c.;
vista la relazione peritale;
vista le reiterazione della istanza di vendita;

visti gli artt. 569 e 591 bis c.p.c.;

NUTM ROTT ANTUNIO DI421A

DELEGA

gia nominato custode del compendio pignorato} al
compimento delle operazioni di vendita dei come meglio individuati nella perizia di stima atti e
nell'atto di pignoramento e di tutte le attività previste dall'art 591 bis c.p.c., provvedendo alla

comunicazione alle parti dell'avviso di venditamon te at ulelitrce won umogutets call'ee
DETERMINA il valore del compendio pignorato nel modo seguente: per ogni lotto come da
perizia, confermando il prezzo base come stabilito dall'esperto, sulla scorta si indagini ampie e
corrette ed in esito ad un percorso motivazionale esente da vizi logici;

DISPONE Che il nominato professionista provveda ad espletare le operazioni esclusivamente nella
modalità SENZA INCANTO, atteso che non vi sono elementi per risolvere in termini positivi la
valutazione di cui all'art. 503 comma 2 c.p.c., ossia la valutazione che, mediante la modalità di

vendita con incanto sia probabile che la vendita possa avere luogo ad un prezzo superiore della metà

rispetto al valore del bene determinato a norma dell'art. 568 c.p.c;
ESCLUDE Allo stato, la modalità di vendita telematica tenuto conto che, in ogni caso, nella

presente procedura risultano elementi per ritenere che la vendita con modalità telematiche sia
pregiudizievole per gli interessi dei creditori o per il sollecito svolgimento della procedura.

IIG.E.



DISPOSIZIONI IN TEMA DI VENDITA DELEGATA

IL DELEGATO PROVVEDA

I) ad estrarre copia del fascicolo dell'esecuzione, verificandone periodicamente la

2)

3)

completezza;

al controllo della titolarità in capo al/i debitore/i esecutato/i dei diritti reali oggetto di

apprensione esecutiva, nonché della sussistenza di formalità pregiudizievoli: al riguardo il

delegato verifichi la corrispondenza tra il diritto del debitore indicato nel pignoramento e

quello risultante dagli atti e la conformità tra i dati catastali riportati nel pignoramento e

quelli risultanti dalla documentazione; controlli (mediante l'esame della documentazione

ipo-catastale o della certificazione sostitutiva notarile depositata dal creditore procedente e

della relazione dell'esperto già nominato dal giudice ai sensi dell'art. 568 c.p.c., se del caso,

integrando l'indagine presso la Conservatoria dei registri immobiliari fino alla data del titolo

ultraventennale- qualora non sia stato già acquisito dall'esperto stimatore) se i beni

pignorati appartengono al debitore (in virtù di titolo trascritto in suo favore) e se vi sono

formalità pregiudizievoli; acquisisca (qualora non in atti) il certificato di stato civile del

debitore esecutato al fine di verificare se i beni pignorati ricadono in comunione legale
 ai

sensi dell'art. 177 c.c., nonché visura camerale se trattasi di società esecutata. Ove i beni

risultino di proprietà in tutto o in parte di soggetti terzi (in virtù di atti opponibili ai

creditori), o appartengano al debitore esecutato per una quota inferiore o per un diritto reale

diverso da quello oggetto del pignoramento, o risultino creditori iscritti cui non sia stato

notificato l'avviso ex art.498 c.p.c., o comunque la documentazione risulti inidonea o

incompleta ex art.567 c.p.c., segnali prontamente la circostanza al giudice dell'esecuzione.

1l delegato controlli inoltre, in caso di pignoramento ultraventennale, se la nota di

trascrizione in rinnovazione è conforme al dettato di cui agli articoli 2
668 bis e 2668 ter

c.c., segnalando al G.E. eventuali difformità; il delegato esegua le opportune verifiche ex

articolo 561 c.p.c. in ordine a pignoramenti precedentemente trascritti;

a redigere rapporto iniziale dell'attività svolta, nonché rapporti riepilogativi periodici

semestrali e il rapporto finale di cui al comma 9 sexies dell'articolo 16 bis del decreto legge

18 ottobre 2012 n. 179, convertito con modificazioni dalla legge 17 dicembre 2012 n. 221.

Si specifica che nel primo rapporto riepilogativo -che precede la pubblicazione del primo

avviso di vendita- il professionista dovrà specific
are di aver verificato tra l'altro: a) Che la

notifica del pignoramento si è perfezionata; b) che il pignoramento ultraventennale sia stato

oggetto di tempestiva rinnovazione e che la nota di trascrizione in rinnovazione sia

conforme al dettato degli articoli 2668 bis e 2668 ter 
c.c.; c) Che il bene è esattamente

individuabile dalla lettura dell'atto di pignoramento 
e della nota di trascrizione e che il

debitore è titolare del diritto pignorato in virtù di titolo trascr
itto in suo favore; d) Che il

creditore procedente è munito di regolare titolo esecutivo; e) Che i creditori iscritti hanno

ricevuto l'avviso ex art. 498 c.p.c.; f) Che sono stati esattamente individuati i

comproprietari; g) Che i comproprietari hanno ricevuto l'avviso di cui all'art. 599 c.p.c. о

che (in caso di vendita dell'intero eseguita in sen
o ad un giudizio di divisione) gli stessi

sono stati ritualmente citati in giudizio con notifica dell'atto di citazione; h) La completezza

della documentazione ex art. 567 comma
 secondo c.p.c.; i) Che non sussistono vincoli

opponibili all'acquirente diversi da quelli indicati nella relazione di stima di cui
 agli atti del

fascicolo della esecuzione; dei rapporti riepilogativ
i dovrà essere depositata anche una copia

cartacea di cortesia per il G.E.;

4) al controllo dello stato di diritto in cui si trovano gli immobili, della desti
nazione urbanistica

del terreno risultante dal certificato di cui all'
art. 18 della Legge 28 febbraio 1985 n. 47,

nonché le notizie di cui agli articoli 17 e 40 della citata Legge n. 47 del 1985;

5) a determinare il prezzo di vendita avvalendos
i della relazione di stima in atti;

6) a formare l'avviso di vendita secondo il di
sposto dell'art. 570 c.p.c. e le istruzioni qui di

seguito impartite;



7) a fissare in un termine non inferiore a 90 giorni e non superiore a 120 giorni dalla
comunicazione del presente provvedimento per la presentazione delle offerte di acquisto

per ciascuno dei beni pignorati;

8) a fissare al giorno successivo alla scadenza del termine di cui al punto precedente la

convocazione delle parti e degli offerenti davanti a sé per la deliberazione sull'offerta e

per la eventuale gara tra gli offerenti e ciò presso il proprio studio professionale o altro
locale di cui abbia la disponibilità;

9) all'esecuzione delle forme di pubblicità legale e commerciale (come prevista dall'art.

490 c.p.c. e disposta da questo Giudice con questa ordinanza di vendita);
10) alla ricezione delle buste contenenti le offerte (e alle attività prescritte dall'art. 571, ult.

co., с.р.с.);
11) all'apertura delle buste depositate dagli offerenti, nel corso della data fissata e alla

presenza degli offerenti;
12) all'esame delle offerte pervenute e della congruità della cauzione prestata, secondo le

modalità indicate nella presente ordinanza;

13) a dichiarare l'inefficacia o l'inammissibilità delle offerte non conformi a quanto

disposto in questa ordinanza;

14) all'effettuazione della gara tra gli offerenti ex art. 573 c.p.c. nel giorno ed ora indicato,

pronunciando l'aggiudicazione a favore del maggior offerente (allorché sia trascorso 1
minuto dall'ultima offerta senza che ne segua un'altra maggiore l'immobile è

aggiudicato all'ultimo offerente) e ciò anche se il prezzo offerto è inferiore rispetto al

prezzo base d'asta in misura non superiore ad un quarto, salvo, in tale ultima ipotesi,
che sia stata presentata istanza di assegnazione al prezzo base stabilito per l'esperimento

di vendita per cui è presentata;

15) a redigere il verbale delle operazioni di vendita, depositandone copia nel fascicolo

dell'esecuzione;

16) nell'ipotesi di vendita di più lotti, a cessare le operazioni di incanto, ai sensi dell'art.

504 с.р.c. е dell'art. 163 disp. att. c.p.c., ove, per effetto dell'aggiudicazione di uno o

più lotti, sia stata già conseguita una somma pari all'ammontare complessivo dei crediti

per cui si procede e delle spese, riferendone immediatamente a questo Giudice; le spese

legali della procedura saranno valutate dal delegato prudenzialmente, tenuto conto degli

onorari degli avvocati i valori medi di riferimento di cui al d.m. 55/2014;

17) a disporre la restituzione delle cauzioni versate dagli offerenti non resisi aggiudicatari

dei beni venduti;

18) a ricevere o autenticare la dichiarazione di nomina ex art. 583 с.р.с.;

19) sulla istanza di assegnazione ex art. 590 с.р.c.;

20) a comunicare all'aggiudicatario, entro 10 giorni dall'aggiudicazione,
 tenendo conto

delle somme già versate, l'ammontare del residuo prezzo e delle sp
ese necessarie da

versare sul libretto della procedura;

21) a riscuotere dall'aggiudicatario, nel termine fissato, il saldo del prezzo di

aggiudicazione e delle spese inerenti al trasferiment
o incombenti sull'aggiudicatario

stesso;

22) a redigere, in caso di aggiudicazione -di cui informerà t
empestivamente il Giudice

dell'esecuzione, depositando la relativa documentazione- bozza dell'ordine di

liberazione (ove non già emesso), secondo i modelli in uso presso l'Ufficio,

trasmettendola senza indugio al giudice dell'esecuzione ai fini della sottoscrizione; 
al

riguardo, nella bozza saranno indicati anche 
i dati catastali attuali dell'immobile

(facendo altresi riferimento a quelli contenuti nell'avviso d
i vendita), in caso di

variazioni successive;

23) a dare tempestivo avviso del mancato versamento del saldo del prezzo di aggiudicazione

nel termine fissato, per i provvedimenti di cui all'art. 587 с.р.c.;



24) ad autorizzare l'assunzione di debiti da parte dell'aggiudicatario o dell'assegnatario ex

art. 508 c.p.c. (nell'ipotesi di cui all'art. 585 comma 2° c.p.c. provvederà direttamente a
limitare il versamento secondo quanto disposto);

25) in caso di richiesta ex art. 41 T.U.B. avanzata dal creditore fondiario (il quale dovrà

depositare nota riepilogativa del credito entro il termine di quindici giorni antecedenti il

versamento del residuo prezzo), 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 cancellazione dei

gravami esistenti, nonché per l'eventuale definitiva liberazione del bene, ove una tale

attività sia ancora da compiere (nel quale ultimo caso, il delegato provvederà a dare

tempestivo avviso dell'aggiudicazione, al fine dell'adozione dell'ordine di liberazione);

così calcolate le somme dovute alla procedura il delegato comunicherà quale parte del

residuo prezzo dovrà essere versato dall'aggiudicatario direttamente al creditore

fondiario e quale parte dovrà essere versato sul conto della procedura; il versamento al

creditore fondiario di somme eccedenti le spettanze di questo sarà considerato un

grave motivo ai fini della revoca dell'incarico ricevuto;

26) ad effettuare, se del caso, la denuncia prevista dall'art. 59 D.Lgs. 42/2004 e le

operazioni conseguenti previste dalla medesima disciplina;

27) a predisporre la bozza del decreto di trasferimento (con espressa menzione della

situazione urbanistica dell'immobile e previa nuova verifica delle trascrizioni e

iscrizioni pregiudizievoli gravanti sull'immobile), trasmettendolo, unitamente al

fascicolo, al Giudice per l'emanazione secondo i modelli in uso presso l'Ufficio e

reperibili in Cancelleria;
Se il versamento del prezzo è avvenuto con l'erogazione a seguito di contratto di

finanziamento che preveda il versamento diretto delle somme erogate in favor
e della

procedura e la garanzia ipotecaria di primo grado sul medesimo imm
obile oggetto di

vendita, nella bozza di decreto di trasferimento deve essere indicato tale atto.

Nel trasmettere - in formato cartaceo ed elettronico - al
 G.E. la bozza del decreto di

trasferimento che, ex art. 586 c.p.c. "ripete" la completa descrizione già contenuta

nell'avviso di vendita, il professionista delegato alleghi CD o file contenente la bozza di

tale decreto; il fascicolo contenente i verbali e ogni altro atto o d
ocumento accessorio

(avviso di vendita notificato, pubblicità su quotidiano ed Inter
net, offerte con copie-

assegni, verbale d'asta, attestato del delegato di tempestivo versamento del saldo-prezzo

e quietanza dell'eventuale creditore fondiario, libretto bancario), riportando anche

l'elenco delle formalità successive alla trascrizione del pi
gnoramento di cui occorre

disporre la cancellazione (da eseguirsi solo previo avviso da parte dei creditori a coloro

che abbiano eseguito tali iscrizioni o trascrizioni). A tal proposito, il professionista

delegato, inserisca nel testo del decreto: i dati catastali attuali dell'immobile (facendo

altresi riferimento a quelli contenuti nell'a
vviso di vendita, in caso di variazioni

successive), l'analitica indicazione delle singole fo
rmalità e l'ordine di cancellazione

(limitatamente all'immobile trasferito) delle iscrizioni e trascrizioni anteriori al

pignoramento trascritto, nonché l'ordine di cancellare le singole iscrizioni su
ccessive (ai

cui titolari sia stato notificato l'avviso ex art.498 
с.p.c.) nonché i pignoramenti trascritti

successivamente (previa verifica degli adem
pimenti ex art.561 c.p.c.); il delegato

sottoponga al GE la nota di spese e competen
ze a carico dell'aggiudicatario per la

relativa liquidazione;

Alla bozza di decreto dovranno essere allegati:

- ove necessario, certificato di destinazione urbanistic
a ex art. 18 L. 47/1985 avente

validità di un anno dal rilascio o, in caso
 di scadenza, altro certificato sostitutivo che il

professionista delegato richiederà;

- le dichiarazioni ai fini fiscali rese dall'aggiudicatario in originale, unitamente 
alla



copia del documenti di identità e le dichiarazioni rese a norma del d.p.r. 445/2000 (ad

es. sulla ricezione delle informazioni relative alla prestazione energetica);

- attestazione di prestazione energetica, che sarà acquisita a cura del delegato e con costi

a carico dell'aggiudicatario;

- attestazione circa la ricezione da parte del professionista delegato delle somme

necessarie sia per il trasferimento che per le formalità successive poste a carico

dell'aggiudicatario;

28) ad eseguire le formalità di registrazione, trascrizione (rammentando che, nell'ipotesi

disciplinata dall'art. 585 comma 3° c.p.c., "il conservatore dei registri immobiliari non

può eseguire la trascrizione del decreto se non unitamente all'iscrizione dell'ipoteca

concessa dalla parte finanziata"), annotazione e voltura catastale del decreto di

trasferimento, alla comunicazione dello stesso nei casi previsti per le comunicazioni
 di

atti volontari di trasferimento, nonché all'espletamento delle formalità di cancellazione

delle iscrizioni ipotecarie e di ogni trascrizione pregiudizievole conseguenti al decreto

di trasferimento, anche richiedendo le necessarie copie dell'originale del decreto di

trasferimento o dell'ordine di cancellazione dei gravami che sarà esibito al

professionista delegato dalla Cancelleria, la quale viene esonerata dalle predette attività

in forza della disposizione di cui all'art. 591 bis comma 2° n. 11 с.р.c.;

29) a trasmettere all'aggiudicatario copia autentica del decreto di trasferimento e a restituire

allo stesso le somme residue che siano risultate eccedenti le spese occorrenti 
per il

trasferimento, dandone comunque atto nel progetto di distribuzione;

30) a rapportarsi con il custode giudiziario, ove sia persona diversa dal delegato, curando di

ricevere ogni 6 mesi un'aggiornata relazione sullo stato occupativo dell'
immobile e

sull'andamento delle procedure di liberazione;

31) ai sensi dell'art. 164 disp. att. c.p.c., ad ogni altro incombente, anche di carattere fiscale,

che ai termini di legge sia necessario o conseguente al trasferimento del bene;

32) in caso di infruttuoso esperimento della prima vendita senza incanto all
e condizioni

sopra indicate e in mancanza di domande di assegnazione, a determi
nare il prezzo-base

in misura inferiore di un quarto, avendo cura di indicare che l'offert
a minima potrà

essere pari al 75% del prezzo base così come ridotto;

33) a fissare un nuovo termine non inferiore a 60 giorni, e non superiore a 90 per formulare

offerte con le modalità previste dall'art. 571 c.p.c. e a fissare al gior
no successivo,

innanzi a sé, l'udienza prevista per gli incombenti ex artt. 571 e 572 с.р.с.,

34) a preparare l'avviso della seconda vendita così sta
bilita e a provvedere alla sua

pubblicazione ai sensi degli artt. 570 e 490 с.p.c., disponendo la pubblicità commerciale

(secondo le indicazioni qui di seguito fornite)
;

35) ad effettuare, anche per questo secondo esperimento di vendita, tutte le attività ogge
tto

della su estesa delega;

36) in caso di infruttuoso esperimento della seconda ven
dita senza incanto al prezzo-base

già ribassato o inferiore di ¼ e in mancanza di domande di assegnazione, a determinare

un'ulteriore riduzione di prezzo di 1¼ rispetto all'ultimo praticato;

37) a fissare un nuovo termine (non inferiore a 60 
giorni, e non superiore a 90) per

formulare offerte con le modalità previste dall'art. 571 c.p.c. е a fissare al giorno

successivo, innanzi a sé, l'udienza prevista per gli incombenti ex artt. 571 e 572 c.p.с.,

38) a preparare l'avviso della terza vendita così stabilita e a provvedere alla sua

pubblicazione ai sensi degli artt. 570 e 490 c.p.c., disponendo la pubblicità commerciale

(secondo le indicazioni qui di seguito fornite);

39) ad effettuare, anche per questo terzo esperim
ento di vendita, tutte le attività oggetto

della su estesa delega;

40) a rimettere gli atti a questo Giudice de
ll'Esecuzione in caso di infruttuoso esperimento

anche della terza vendita, unitamente ad una
 relazione su tutta l'attività compiuta sia dal



custode (con specifica indicazione degli accessi compiuti e delle richieste di visita

ricevute ed effettuate) che dal delegato, illustrando analiticamente le spese sostenute e

specificando le ragioni che potrebbero avere ostacolato la vendita; il delegato dovrà

comunque depositare ogni avviso di vendita che sia pubblicato, nel rispetto dei termini

sopra indicati;

41) a richiedere tempestivamente e comunque entro 3 giorni dall'emissione del decreto di

trasferimento ai creditori la loro nota di precisazione del credito, chiedendo, nel termine

di 10 giorni dalla trascrizione del decreto di trasferimento, la liquidazione delle proprie

42) a

competenze al giudice dell'esecuzione; analogo onere spetta al custode; al riguardo, il

professionista delegato inviti per iscritto anche via PEC i creditori a trasmettere, nel

termine di trenta giorni dal ricevimento della relativa comunicazione, le rispettive

dichiarazioni di credito, con la specifica indicazione del capitale puro rimasto impagato,

degli interessi maturati (e del dietim per gli interessi successivi) e delle spese legali,

allegando, in caso di mutuo, il piano di ammortamento, la specifica indicazione delle

rate insolute -distinguendovi quote/capitale da quote/interessi- i criteri di calcolo degli

interessi (decorrenza, tasso applicato, base di calcolo), con separata indicazione degli

interessi corrispettivi di ammortamento compresi nella garanzia ipotecaria (ex art. 2855

co. 2 с.c.) e dell'eccedenza da ammettere in grado chirografario; nell'invitare i creditori

alla precisazione delle loro rispettive pretese il delegato adoperi il modello allegato al

presente provvedimento.
formare senza indugio, una volta decorsi i termini per l'invio delle note di

precisazione dei crediti di cui al punto 46), una bozza di progetto di distribuzione (anche

parziale laddove vi siano ulteriori lotti in vendita, in tal caso non superiore al sessanta

per cento delle somme da ripartire o della minor percentuale in considera
zione delle

somme che occorre accantonare anche in previsione di eventuali liqui
dandi compensi

agli ausiliari) previa acquisizione -dal creditore procedente e dai credit
ori intervenuti-

dei conteggi aggiornati dei crediti e di nota spese, nonché previa acquisizi
one del

provvedimento del giudice dell'esecuzione del compenso del professionis
ta delegato

determinato ai sensi del D.M. 15/10/2015 n. 227 e dei provvediment
i di liquidazione

dei compensi degli altri ausiliari; nell'ipotesi in cui per colpevole ritardo i creditori e gli

ausiliari non abbiano depositato alcuna nota di precisazione
 del credito o richiesta di

liquidazione del compenso, il delegato procederà a calcolare i r
elativi diritti sulla base

degli atti della procedura, tenendo conto dei valori medi di liquidazione stabiliti dalle

tariffe vigenti e considerando quale parametro di riferimento
 quanto ricavato dalla

vendita dei beni staggiti, ciò che rappresenta il valore effettivo della procedura a norma

dell'art. 5, comma 1 ultimo periodo d.m. 55/2014 e la base di calcolo dell'art. 161 disp.

att. c.p.c.

43) a trasmettere la bozza del progetto di distribuzione alle parti, mediante comunicaz
ione

nelle forme di legge, assegnando alle stesse un termine non superiore a 15 giorni per

formulare eventuali osservazioni, delle quali dovrà
 tener conto nella stesura definitiva;

44) a depositare il progetto di distribuzione in cancelleria in via 
telematica (nonché in

formato cartaceo di cortesia per il giudice dell'esecuzio
ne unitamente agli allegati, ivi

compresi i provvedimenti di liquidazione del g.e. e
 la prova delle comunicazioni alle

parti);
45) a comparire personalmente all'udienza fissat

a per l'approvazione e la discussione del

progetto di distribuzione, depositando una breve relazione riassuntiva con

l'illustrazione delle ragioni sottese al prog
etto; I riparti parziali andranno eseguiti no

n

già distribuendo le some proporzionalmen
te, bensì rispettando l'ordine delle cause

legittime di prelazione.

46) In occasione della predisposizione dei riparti parziali il professionista delegato dovr
à:




















