N. 425/2023 R.G.Es.

Sezione Sesta Civile — Esecuzioni Immobiliari

ORDINANZA DI DELEGA

ALLE OPERAZIONI DI VENDITA IMMOBILIARE
- art. 591-bis c.p.c. -

11 Giudice dell’esecuzione

esaminati gli atti della procedura esecutiva immobiliare iscritta al n. 425/2023 R.G.Es.;

sentiti gli interessati all'udienza del 09.07.2025 fissata ai sensi dell’art. 569 c.p.c. e sciogliendo
la riserva assunta;

rilevato che in udienza il Custode si riporta alla relazione del 13/05/2025 nella quale chiedeva,

per le motivazioni ivi indicate, di autorizzare| |a

detenere I'immobile staggito versando in favore di questa Custodia le relative rendite prospettate
dall’esperto estimatore peril canone di locazione per I'abitazione e per I'indennita di occupazione
per il magazzino;

richiamato il provvedimento del 15/16.05.2025 con cui si autorizzava la richiesta del
13.05.2025;

atteso che la creditrice procedente ha dato impulso alla procedura, insistendo per la vendita
del compendio pignorato, con i benefici di cui all’art. 41 TUB;

considerato il tenore della stima in atti;

ritenuto che sia opportuno procedere alla vendita senza incanto, 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 compendio pignorato;

che, in ossequio al disposto dell’art. 591-bis, co. 1, c.p.c. e non ricorrendo l'ipotesi di deroga
prevista dal co. 2 della stessa norma, le operazioni di vendita coattiva vadano delegate ad un
professionista abilitato, scelto sulla scorta dell’elenco di cui all’art. 179-ter disp. att. c.p.c., in base
a criteri di professionalita e rotazione;

ritenuto che, ai sensi dell’art. 568 c.p.c., possa essere confermato il prezzo base dei beni come
stabilito dall’esperto stimatore sulla scorta di indagini ampie e corrette, in esito ad un percorso
motivazionale del tutto esente da vizi logici, con la precisazione che la determinazione del valore
degli immobili pignorati rientra nei poteri esclusivi del Giudice dell’esecuzione e che il giusto
prezzo non & necessariamente quello auspicato dalle parti, bensi quello che il mercato
oggettivamente crea, e si forma a seguito di una vendita trasparente, basata su una partecipazione
il piti ampia possibile — e ci¢ e garantito dalla pubblicita — e pitt informata possibile, che sia in
grado di mettere in competizione vari interessati (cfr. ex p/urimis, Cass. civ., sez. III, 10 febbraio
2015, n. 2474);

ritenuto che il delegato debba essere onerato di rettificare il prezzo di stima indicato
dall’esperto, riducendo la decurtazione per I'assenza di garanzia per vizi e mancanza di qualita
nella percentuale del 5%, ove sia stata operata una decurtazione maggiore, come prescritto nel
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punto m. 3;

ritenuto che non sussistano gmstificati motivi per disporre la rateizzazione del versamento del
Prezzo;

P.Q.M.
vistl gli artt. 569" e 591-4is, c.p.c.,
visto l'art. 569" c.p.c. e ntenuto che non vi siano motivi ostativi allo svolgimento della vendita
comn le prescritte modalith telematiche;
DISPONE

la vendita sincrona mista delegando il Notaio Maurizio Citrolo al compimento delle relative
operazioni di vendita e di tutth ghi altn adempiment previsti dall’art. 591 -£isc.p.c. (che dovranno
essere effettuatl senza indugio, esclnsa ogni facolta di rinvio o sospensione — se non per ordine del

Giundice dell'esecuzione — anche in presenza di eventuali istanze nvolte direttamente al
professiomsta delegato, 1l quale ne riferira comunque immediatamente al G.E.), ivi compreso
provvedere su eventnali istanze di assegnazione ai sensi degh artt. 588, 589 e 590 c.p.c.;
NOMINA
quale Gestore della wendita telematica la societd Aste Giudiziarie Inlinea s.p.a
(www.astetelematiche.it) in base all'offerta economica depositata presso il Tnbunale di Palermo.
FISSA
in 24 mesi dalla presente ordinanza di delega (ovvero dalla sua comunicazione se non emessa in
udienza) il termine finale per il completamento delle operazioni delegate, disponendo che entro

[ [ 1 ] L LI 1]

I1 mancato rispetto di tale prescrizione sard valutato ai fim della revoca della delega e del
confenmento di nuovi incarnchi.
Alla scadenza del termine di 24 mesi il delegato nmetterd comungue gh atti al G.E. con una
relazione illustrativa delle attivith svolte.

DISPONE
1l pagamento in favore del delegato dei seguenti importi:
- € 300,00 per ciascun lotto a titolo di fondo spese per la pubblicita sul Portale delle Vendite
Pubbliche (peri primi tre tentativi di vendita);
- € 1.500,00 a titolo di fondo spese;
- € 750,00 oltre accesson di legge, a titolo di acconto sul compenso,

A CARICO
del creditore procedente o del creditore intervenuto titolato pin diligente entro il termine di 30
giorni dalla comunicazione del presente provvedimento; detto termine, in presenza di una

tempestiva e motivata istanza, potri essere prorogato direttamente dal delegato di ulterion 30
giorni, con espressa avvertenza che, in difetto dell'integrale versamento dei suddetti importi entro
1l termine (originario o prorogato), la procedura esecutiva, previa rimessione degh att al G.E.,
verrh dichiarata improseguibile senza ulteriori avvisi efo comunicazioni.

A talfine, nell'ipotesi di mancato pagamento, onera il custode e delegato di depositare, non oltre
i dieci giorni successivi alla scadenza del termine assegnato ai creditor, rendiconto finale e istanza
di hquidazione di spese e compensi, unitamente alla relativa documentazione giustificativa (ove
abbia svolto attivitd).

11 fondo spese sara accreditato, mediante bonifico bancano, su apposito conto corrente, intestato
alla procedura esecutiva con mandato ad operare al delegato stesso, uno per ogni procedura
delegata, che 1l professionista provvederd ad aprire presso un istituto di credito che offra le
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miglioni condizioni economiche in termini di spese e costi di gestione. 5Su tale conto corrente
saranno anche accreditati mediante bonifico bancario dall'offerente la cauzione necessana per
partecipare alla gara telematica e dall'aggindicatario il saldo prezzo nonché le somme dovute per
le spese conseguent al trasferimento.
I1 Gindice dell'esecuzione

autorizza
1l delegato a richiedere I'attivazione delle fonzionalita di Aome banking consultivo e dispositivo,
nonché ad avvalersi della piattaforma digitale per 1 pagamenti PagoPA, con omnere di
rendicontazione periodica e finale.
Nel caso s1a necessanio provvedere alla nicostituzione del fondo spese, prima del s10 esaunmento,
1l delegato assegnera a tutti 1 crediton munit di titolo esecutivo un termine di trenta giorni per
provvedere al pagamento di un ulteriore importo di € 1.500,00 ovvero del minore importo che 1]
delegato niterra sufficiente in relazione alle prevedibili spese da sostenere, nmettendo gli atti al
G.E. in caso di mancato pagamento entro 10 giorni dalla scadenza del termine assegnato.

CONTENUTO DELLA DELEGA

I1 professionista delegato provvedera ad effettnare tutte le operazioni di cui agh artt. 591 -5is ss.
c.p.c. che di seguito si elencano (in via esemplificativa) unitamente alle direttive generali cui il
professiomista dovra attenersi:

1. estrarre dal fascicolo dufficio copia di tuta gl atti e 1 documenti ntenuti necessarn
all'espletamento dell'incanco;

2. venficare nuovamente la completezza della documentazione prodotta e la corrispondenza tra
1l dinitto del debitore indicato nel pignoramento e quello risultante dagli atti, I'adempimento
degli incombent di cui agl artt. 498 e 599 c.p.c., nonché il contenuto della documentazione
di cui all'art. 567 c.p.c., segnalando tempestivamente al G.E. eventmali pignoramenti
precedenti e successivi (ove non nsult agli atti del fascicolo 1a loro estinzione o definizione o
rnione) ovvero eventuali vizi ed irregolarith della notifica del pignoramento e del
provvedimento di convocazione per I'ndienza exart. 569 c.p.c.;

3. determinare 1l valore di ciascun immobile pignorato (e in ordine al quale 1] creditore abbia
insistito per la vendita}, accertando se nicorrono giustificati motivi — niferendone in tal caso
senza indugio al G.E. — per disattendere 1 valore di stima attribuito dall’'esperto, anche alla
luce degh eventuali chianmenti sollecitati dalle parti con le note di cui all'art. 173- Ars disp.
att. c.p.c.; ridurre del 5% il valore di mercato stimato (qualora tale riduzione sia stata omessa
dall’esperto o operata in misura maggiore) in ragione dell'assenza della garanzia per vizi nella
vendita forzata;

4. prima di procedere alle operaziomi di vendita di ciascun lotto, pel caso di procedura
ultraventenpale, invitare 1 creditori a documentare la tempestiva rinnovazione della
trascnizione del pignoramento, verificandone la correttezza sia dal punto di vista oggettivo
(esatta 1dentificazione catastale) che soggettivo (anche ai sensi dell'art. 2668-5i5¢. 5 c.c.). In
mancanza di riscontro, e appurata — a seguito di accertamenti ipotecari — la mancata
tempestiva rinnovazione, le operazioni di vendita andranno immediatamente sospese,
rimettendo gh atti al G.E. per gh opportuni provvedimenti;

5. predisporre la vendita senza incanto (che dovra celebrarsi entro 60 giorni dal pagamento del
fondo spese e dell'acconto sopra indicati}, dandone notizia ai creditori almeno 45 giorni prima
e notificando I'avviso ai creditori 1scrittl non intervenuti, al COMPIOPIIetari, al coniugl separati
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o divorziati assegnatari dellimmobile, nonché al debitore esecutato; I'avviso di vendita dovra
essere, inoltre, depositato nel fascicolo d'nfficio a mezzo PCT e dovra indicare:

a)

1beni in vendita, suddivisi in uno o pi lotty, il loro prezzo base, I'offerta minima efficace
e la misura del rilancio minimo;

b} i termine ultimo {entro le ore 13.00 o 1l diverso orano indicato dal delegato del giorno

c)

precedente alla vendita) e 1 luogo (in caso di offerta non telematica) per 1l deposito
telematico e analogico delle offerte di acquisto a1 sensi dell'art. 571 c.p.c., le quah
dovranno prevedere un termine, non prorogabile, per il pagamento del saldo prezzo che
non potrd essere superiore a 120 giorni dall'aggindicazione (termine non soggetto a
sospensione feriale dall'l al 31 agosto);

le modalita telematiche ovvero cartacee di presentazione delle offerte stesse, le quali, in
caso di offerta presentata su supporto analogico, vanno inserite in busta chinsa (sulla
quale dovranno essere indicate, ai sensi dell’art. 571 c.p.c., soltanto le generalita di chi
presenta I'offerta, 1 nome del professionista delegato e la data della vendita; nessun’altra
indicazione — né il numero o il nome della procedura né il bene per cui & stata fatta
lofferta né l'ora della vendita o altro — deve essere apposta sulla busta), con
l'avvertimento che I'offerta non & efficace se inferiore di oltre un guarto al prezzo base
indicato nell'avviso; le offerte telematiche dovranno essere conformi a quanto stabilito

dagli artt. 12 ss. d.m. n. 322015 e depositate secondo le indicazioni riportate nel
“Manunale Utente” pubblicato swl Portale delle vendlte pubbhche

32/2015: non &, allo stato, ammessa la trasmissione dell offerta, ai sens de]] art. 12 . 4
dm. n. 32/2015, a mezzo “casella dr posta elettronira certificata per la vendita
telomaticd’;

- il presentatore dell’offerts telematica deve, 3 : 5 2 delly stesss
coincidere con l'offerente (o con uno degli offerentd nell 1p0t951 d1 offerta formilata
conginntamente da pin persone ai sensi dell'art. 12, c. 5, Il periodo, d.m. n. 32/2015});

d) I'importo della canzione (in misura non inferiore al decimo del prezzo proposto) che

dovrd essere versata mediante bonifico bancario (con causale “versamento cauzione”)
eseguito sul conto corrente intestato alla procedura (le cui coordinate bancane dovranno
essere adeguatamente indicate) ed allegato all'offerta, ovvero mediante assegno circolare
non trasferibile intestato a “Trbunale di Palermo — Procedura esecutiva n. 425/2023
R.G.Es., con indicazione del lotto per cui si partecipa e indicazione del nome del
professionista delegato”, assegno circolare inserito nella busta, unitamente alla fotocopia
di un documento di identith non scadunto; ove la cauzione — versata mediante bonifico —

non risulterd acereditata sul conto della procedura al momento dell’apertura della busta
ovvero I'assesno non inserito nella stessa, I'offerts sgrd esclysg:

e) la data e 1l luogo di svolgimento della vendita, che dovra essere fissata per 1 giorno

f)

successivo alla scadenza del termine di cui al punto b), per l'apertura delle buste, la
deliberazione sulle offerte e 'eventuale gara tra gli offerent;

I'avviso che un'eventuale offerta per persona da nominare, a norma dell’art. 579, c. 3,
c.p.c., & valida solo ove all'avvocato sia rilasciata una procura notarile in data antecedente
alla vendita, procura che deve essere consegnata al delegato in sede di gara;

g) il termine massimo di centoventi giorni dall'aggindicazione (non soggetto a sospensione

fepale} per 1 versamento del saldo prezzo, nonché dei dinta e delle spese di
trasferimento (nella misura del 15% del prezzo di aggindicazione), da effettnars
mediante bonifico o assegno circolare non trasferibile intestato come sopra, ovvero
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secondo le modalith di cni all'art. 41 TUB (d.lgs. n. 385/1993) nel caso in cui vi sia un
creditore fondiario e nei limiti della parte ipotecaria del suo credito. Il delegato &
autorizzato, sotto la propna responsabilita e qualora ntenga evidente che sia sufficiente
una somma inferiore alla suddetta soglia prudenziale del 15%, a ridurre la misura
percentuale delle spese di trasfenmento a carico dell'aggiundicatario solo all'esito
dell'esperimento di vendita e temuto conto dell'imposizione fiscale relativa al
trasferimento immobiliare, anche in considerazione delle agevolazioni di acquisto
richieste dall'aggindicatario. [nm ogni caso, ove detta somma dovesse risultare
insufficiente, I'aggindicatario sard tenuto a integrarla nella misura comunicataghi dal
delegato, entro 1l termine di quindici giorni dalla predetta comunicazione (da inviarsi a
mezzo pec o raccomandata ar), pena la decadenza dall’aggiudicazione. L'avviso di
vendita dovra, infatti, specificare che guanto versato dall'aggindicatario sara
prioritariamente imputato ad accesson e spese e solo successivamente a prezzo.

h} il nominativo e 1 recapiti del custode gindiziano cui nichiedere maggiori informazioni

sulla vendita e I'avviso che la visita del bene pud essere richiesta tramite il portale delle
vendite pubbliche (http://venditepubbliche ginstizia it};

le informaziom aggiornate sullo stato di occupazione del bene posto in vendita; sulla
circostanza che, salvo il caso 1n cui lo stesso sia occupato da terzi in virti di un titolo
opponibile alla procedura, il bene sara consegnato libero da persone e cose a cura e spese
della custodia, salvo espresso esonero del custode dalla lhiberazione da parte
dell'aggindicatario o dell'assegnatario;

la circostanza che, ai sensidel d.m. 22 gennaio 2008 n. 37 e del d.lgs. n. 192/2005 e s.m.1.,
l'aggindicatario, dichiarandosi edotto sui contenuti dell'ordinanza di vendita e sulle
descriziom indicate nell'elaborato pentale in ordine aglh impiant, dispensera
esplicitamente la procedura esecutiva dal produrre sia la certificazione relativa alla
conformitd degli stessi alle norme di sicurezza che la certificazione/attestato di
qualificazione energetica, manifestando di voler assumere direttamente tah incombenze;

k) l'avvertimento che I'Ufficio 51 niserva di non far lnogo ad aggindicazione nell'ipotesi in

1)

cul, in presenza di un'unica offerta di importo infeniore rispetto al prezzo stabilito
nell'ordinanza di vendita, sia pervenuta istanza di assegnamone dei beni o si ravvisi la
concreta possibilitd di vendere ad un prezzo maggiore di quello offerto con un movo
tentativo di vendita ovvero ancora, in presenza di una plurahita 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;

la circostanza che le spese derivanti dal trasferimento dei bem (imposta di registro,
imposta sul valore agginnto ove dovuta, imposte ipotecarie e catastali, oltre al 50% del
compenso spettante al delegato per la fase di trasferimento dei bem ed al relativo importo
delle spese generah) sono a canico dell'acquirente, mentre le spese necessanie per la
cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni gravanti sull'immobile trasfenito sono a
carico della procedura;

m)le modalith telematiche con le quali si svolgera la vendita sincrona mista;
n)la circostanza che la presentazione dell'offerta presuppone l'integrale conoscenza

dell'ordinanza di delega, dell'avviso di vendita, della relazione di stima e di ogni altra
informazione inerente alle modalith e alle condizioni della vendita e allo stato di fatto e
di dinitto del bene staggito, come desumibihi dal fascicolo dufficio;
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o) le notizie di cui all’art. 46 del T.U. n. 380/2001 e all’art. 40 della L. n. 47/1985 e s.m.1.,
ovvero 'nsufficienza di tali notizie tale da determinare le nulhita di cua all’art. 46, comma
1, del citato testo unico, ovvero di cui all'art. 40, comma 2, della L. 47/85, con espresso
avviso che I'aggindicatario potra, ricorrendone 1 presuppostl, avvalersi delle disposizioni
di cui all'art. 46, comma 5, del citato testo unico e di cui all'art. 40, comma 6, della citata
L. 47/85;
pJ) la precisazione che, entro il termine per 1 versamento del saldo prezzo, I'aggindicatario,
a pena di decadenza dall'aggindicazione, dovra consegnare al delegato la dichiarazione
scritta di cui all'art. 585 ultimo comma c.p.c., secondo i modello standard in uso presso
1l Tribunale e messo a disposizione dal delegato in sede di aggiidicazione.
effettuare, m sensi dell’art. 490 c.p.c., la pubblicith almene quarantacingue giorni prima del
termine fissato per il deposito delle offerte, ntilizzando esclustvamenie 11 fondo spese
appositamente costituito:

a) sul Portale delle vendite pubbliche — inserendo l'avviso di vendita e curando il previo
pagamento del contributo di pubblicazione ai sensi dell'art. 18- A5 d.P.R. n. 115/2002 — in
conformitd alle specifiche tecniche di cni all’'art. 161- guater disp. att. c.p.c;

b) sul sito internet astegrudrziarie.t e sul sito internet www.asteannunciit (include la
pubblicazione sull APP GPS ASTE) e su1 portah collegati al servizio aste.click offerti dal
Gruppo Edicom s.p.a., sui quali dovra essere inserita copia dell’avviso di vendita e della
relazione di stima, completa di planimetrie e fotografie del compendio pignorato;

¢) tramite il servizio di messaggistica (SMS) denominato “EUREMA ASTE” per I'invio di
minimo mille SMS agli utenti residenti nei terrtori limitrofi all'ubicazione dell'immobile
posto 1n vendita. Per gli adempimenti del servizio di messaggistica (5MS) 1] delegato dovra
avvalersi della societa EUREMA CENTRO MEDIA inviando unma mal &
tribunalepalermo@eurema.net.

Sara cura del delegato provvedere ad eliminare dalla copia della relazione di stima da
trasmettere alla societd incancata della pubblicita e messa a disposizione dei terzi tutti 1
riferimenti alla persona del debitore e di eventuali soggetti terzi (1 cul nominativi dovranno
essere oscurati con I'impiego di idonel accorgimenti);

I1 custode provvederd altresi, ove possibile, all’'affissione di un cartello “Vendesi” (recante
I'indicazione del proprio recapito) presso 1 luoghi di accesso all'immobile e valutera, di volta
in volta e a seconda delle carattenistiche e della tipologia dei beni pignorati, I'opportunita di
predisporre forme aggiuntive di pubblicitd, quali la pubblicazione di annunci su siti internet
dedicati agh immobili di particolare pregio ovvero su riviste e giornali aventi una diffusione
locale, nazionale o internazionale, previa autorizzazione da parte del Giudice dell’ esecuzione.
I1 delegato provvedera a saldare, entro venti giorni dalla acquisizione della documentazione
comprovante l'erogazione dei servizi di pubbhcata e dall'effettuazione del servizio della
vendita telematica relativi a ciascun esperimento di vendita, le competenze spettanti alle
societd che hanno curato i servizi, con obbligo di rendiconto al deposito della relazione
informativa successiva a ciascun egperimento di vendita.

aprire le buste alla presenza degh offerenti, esaminare le offerte mel giorno indicato al
precedente punto 5 e deliberare sulle stesse secondo le regole di cni all'art. 572 cp.c;
procedendo, in caso di pluralitd delle stesse, alla gara sull'offerta pin alta cosi come previsto
dall’art. 573 c.p.c. (il nlancio minimo andra fissato dal delegato di norma in un importo tra il
2% ed 11 5% del prezzo base indicato nell'avviso di vendita), redigendo 1l verbale delle relative
Operazioni.
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10.

In particolare, qualora siano presentate pit offerte criptate e/o analogiche, il delegato invitera,
in ogmi caso, tutti gh offerenti ad una gara sull'offerta pin alta. Ai fini dell'individuazione della
mighore offerta, 1l delegato deve tenere conto dell’'entita del prezzo, delle canzioni prestate,
delle forme e dei modi e dei tempi del pagamento nonché di ogni altro elemento utile indicato
nell'offerta stessa. Nel cago in cui gia stato determinante per 1'aggiudicazione il termine
indicato dall'offerente per il pagamento, 'aggmdicatanio dovra obbligatoriamente rispettare il
termine dallo stesso indicato, a pena di decadenza.

Se sono state tempestivamente presentate istanze di assegnazione a norma dell’art. 588 c.p.c.
e il prezzo nisultante dalla gara svolta tra i van offerenti ovvero nell'unica offerta presentata &
1nferiore al “pmzzo base” dell'immobile stabilito a norma dell’art. 573, c. 2, c.p.c., 1l delegato
non fa lnogo all'aggmdicazione e procede all'assegnazione, purché I'istanza di assegnazione
contenga I'offerta di pagamento di una somma, non soltanto non inferiore al prezzo base
stabilito per I'esperimento di vendita, ma anche alla somma prevista nell’articolo 506, c. 1,
c.p.c. (cioe non inferiore alle spese di esecuzione e ai crediti aventi diritto di prelazione
anteriore a quello dell'offerente), somma questnltima che potrebbe, in ipotesi, superare il
prezzo base dell'esperimento di vendita;

gualora, in base a gquanto disposto dall'art. 161- 275 disp. att. c.p.c., sia stato nichiesto il rinvig
della vendita, lo stesso pud essere disposto solo con il consenso del creditore procedente e dei
creditori intervenuti nonché degli offerenti che abbiano prestato canzione ai sensi dell’art.
571 c.p.c., consenso che deve essere manifestato in modo espresso non oltre i1l momento
dell'imizio della vendita sincrona mista e non prima dell'apertura delle offerte criptate e
analogiche al fine dellidentificazione dell'offerente. I1 delegato e, altresi, autonzzato a
sospendere la vendita sincrona mista solo previo provvedimento in tal senso emesso da questo
Giudice e a non celebrare la vendita sincrona mista quandoil creditore procedente e 1 crediton
intervenuti abbiano espressamente rinunciato all’espropriazione con atto scritto previamente
depositato in cancelleria. 5i sottolinea che I'istanza di sospensione volontaria della procedura
esecutiva, a norma dell'art. 624-5is c.p.c., @ ammissibile soltanto se proposta almeno venti
giorni prima della scadenza del termine per il deposito delle offerte di acquisto;

in caso di esito infruttuoso della vendita, procedere, nel rispetto dei termini finali assegnati, a
nuovi tentativi di vendita senza incanto con le medesime modahitd sopra indicate e con
successivi ribassi del prezzo del 25% fino alla quarta vendita, fissando — 1n caso di esito
ulteriormente negativo — un quinto tentativo di vendita con un ribasso del 40% dell'nltimo
prezzo base;

laddove si profili I'antieconomicith della vendita, ovvero allorquando il compendio pignorato
debba essere posto in vendita ad un prezzo ugnale o inferiore ad € 15.000,00, il delegato non
fisserd ulterioni tentativi e rimetterd gli atti innanzi al G.E., ai fim della valutazione della
ricorrenza dei presupposti di cui all'art. 164- bis disp. att. c.p.c., umtamente a una relazione
riepilogativa sull'attivita svolta, quale custode e delegato, che indichi, tra laltro

- la descrizione sintetica del compendio pignorato, con indicazione deilott venduti e di quelh
rimasti invenduti;

- il numero di tentativi di vendita effettuati e 1 relativi prezzi;

- le possibili ragioni di diserzione delle vendite e quelle ostative alla sollecita defimzione della
procedura;

- le spese sostenute e 1 compensi liquidati e da liquidare in favore del professionista (questi
ultimi da calcolare, in via approssimativa, secondo 1 criteri fissati dalla normativa vigente);
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13.

14.

- 'ammontare dei crediti per cui si procede (previa acquisizione di note aggiornate del credito
per spese, capitale e interessi), con le eventuali canse di prelazione ai fini della previsione di
1N 1potetico Iparto;

in caso di vendita fruttmosa, il delegato provvedera:

- a somministrare all'aggindicatario il modulo standard per rendere la “dichiarazione
antiriciclaggio” (art. 585 ultimo comma c.p.c.}, da restituire al delegato compilata e sottoscritta
entro il termine per il versamento del saldo prezzo;

- a depositare entro sette giorni I'informativa sull’'avvenuta aggidicazione secondo il modello
standard in uso presso il Tribunale;

- a versare senza indugio sul conto corrente della procedura eventuali somme ricevute con
modalita diverse dal versamento telematico e a restituire immediatamente dopo la gara gh
assegm circolan — depositati unitamente alle offerte — a coloro che non siano nmast
aggindicatari ovvero comundgue restituendo loro le canzioni eventualmente versate mediante
bonifico con identica modalith di pagamento a favore degh stessi conti da cni sono pervenute
le somme accreditate;

- ad autonzzare l'assunzione dei debiti da parte dell'aggindicatano o dell' assegnatano ai sensi
dell'art. 508 c.p.c.;

in caso di inadempienza dell'aggindicatario, darad immediato avviso al G.E. del mancato

versamento del saldo prezzo e/o delle spese e/o della mancata consegna al delegato della
“dichiarazione antiriciclaggio”, per 1 provvediment di cui all’art. 587 c.p.c., allegando copia
del verbale di aggindicazione e segnalando se vi siano elementi per ritenere che
I'inadempienza denoti I'intento di turbare 1l regolare svolgimento della vendita;

una volta formato 1 verbale di aggindicazione 1 delegato comunichera entro 10 giormi
all'aggindicatario, a mezzo raccomandata o a mezzo PEC I'importo del saldo prezzo e delle
imposte conseguenti al trasferimento, il termine finale di tale versamento e le coordinate
bancarie del conto corrente — intestato alla procedura esecutiva — da utilizzare per il
pagamento, avvisandolo che 1 pagamenti ricevoti verranno imputati in primo luogo a spese e
successivamente a saldo prezzo; il delegato & autorizzato, sotto la propria responsabilitd e
gualora ritenga evidente che sia sufficiente una somma inferiore alla soglia prmdenziale del
15% del prezzo di aggiudicazione, a ridurre la misura percentunale delle spese di trasferimento
a canco dell'aggindicatario solo all'esito dell'esperimento di vendita e tenuto conto

dell'imposizione fiscale relativa al trasferimento immobiliare, anche in considerazione delle
agevolazioni di acquisto nichieste dall'aggindicatario. In ogni caso, ove detta somma dovesse
risultare insufficiente, l'aggindicatario sara tenuto a integrarla nella misura comunicatagli dal
delegato, entro il termine di quindici giorni dalla predetta comunicazione (da inviarsi a mezzo
pec o raccomandata a.r.}, pena la decadenza dall’aggindicazione.

nellipotesi di cui all'art 41 TUB e qualora il creditore fondiario abbia formulato istanza di
pagamento anticipato, non appena disposta I'aggindicazione, il professionista delegato invitera
1l creditore fondiario a precisare per iscritto entro dieci giorm — a mezzo di nota specifica da

inviare al suo studio, anche a mezzo pec o fax — il proprio complessivo credito, in modo da
consentire all'aggindicatario di conoscere I'importo da versare direttamente a tale creditore,
] ¢ : 5 e irip; nei dieci giorni successivi il
Professmmsta de]egato comumchmé all’ aggmdmatano la parte di saldo prezzo da versare

direttamente al fondiario e il termine massimo di versamento che si indica in 120 giorni

dall’aggindicazione, specificando che soltanto I'8Q86 di tale importo dovrd essere accreditato

i favore del creditore fondiario. mentre il restante 20% dowvrd essere versato sul conto
corrente della procedura a garanzia della copertura delle spese prededuabili non ancora
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15.

guantificabili. Tale comunicazione conterrd, pertanto, le coordinate IBAN dei conti correnti
del creditore fondianio e della procedura sui quali effettnare i suddetti versamenti.

Cve nel termine di 20 siormi decorrent dall’asgmdicazione Pagesindicatario non rceva detta
comunicazione & legittimato a versare l'intero saldo prezzo direttamente sul conto della
procedura. Lattribuzione delle somme versate direttamente al creditore fondiano e
meramente provvisoria e, pertanto, soggetta a definitiva verifica in sede di distribuzione del

ricavato della vendita.

Inoltre, nell'ipotesi in cui 1l creditore fondiario inizi o prosegna I'esecuzione individuale sul

bene ipotecato in proprio favore anche dopo l1a dichiarazione di fallimento del debitore (artt.

412 TUB e 51 L.E.}, 1l principio di esclusivita della venifica dei crediti in sede fallimentare, nel

rispetto delle regole sul concorso formale e sostanziale (art. 52 L.F.}, impone:

a) al creditore fondiario di insinuarsi al passivo del fallimento (artt. 524 e 110" L.F.} e di

documentare tale adempimento al delegato, unitamente al provvedimento favorevole {(anche

non definitivo) ottenuto, al fine di poter ottenere 'attribuzione (in via provvisoria e salvii

definitivi accertamenti operati nel prosieguo della procedura fallimentare) delle somme

ricavate dalla vendita;

b} al Giundice dell’esecuzione individuale di non assegnare al creditore fondianio, neppure

provvisoriamente, somme in eccesso rispetto a guelle nsultanti dalle venfiche e dai

provvedimenti, anche non definitivi, emessi in sede fallimentare in tema di accertamento,

determinazione e graduazione del credito fondiano.

1l delegato fara, pertanto, applicazione di tali principi sin dal versamento diretto del saldo
rezzo da parte dell'aggindicatario (laddove la formazione dello stato passivo sia gia avvenuta

in sede fallimentare} oltre che 1n sede distributiva.

1l delegato provvedera quindi ad aggiornare — con spese a carico della procedura — le visure in
atti per verificare l'esistenza di eventuali iscrizioni o trascrizioni successive al pignoramento,
accertando altresi la natura delle iscrizioni ipotecanie ed il loro oggetto: in particolare, se esse
rignardino solo Immobile pignorato od un compendio pii ampio; 1l professionista delegato
provvedera quindi ad acquisire la documentazione attestante 'avvenuto versamento del saldo
PIezzo e degh oneri dovuu verificando 'effettivo accredito dell'importo;

. sulla base della documentazione acquisita e delle

visure aggmrnate redlger?i la bnzza (m file pdf nativo modificabile e non firmato digitalmente

dal delegato ovvero comungue in formato word) del decreto di trasferimento e la depositera
telematicamente, da sottoporre alla firma del Gindice, unitamente alla “dichiarazione

antiriciclaggio” e agli altri allegati richiesti dal modello standard in uso presso il Tribunale,

nonché — se richiesto dalla legge — al certificato di destinazione urbanistica dell'immobile

avente validitd di un anno dal rilascio o, in caso di scadenza, ad altro certificato sostitutivo che
1l professionista provvedera a richiedere; a seguito della firma del decreto da parte del Gindice
e dell'attribuzione allo stesso del numero di cronologico e del numero di repertonio (e prima
della trasmissione all'Ufficio del Registro) 1l delegato ne estrarra copia autentica ai fim della
comunicazione all'aggmdicatario, nonché della trasmissione dello stesso all'Ufficio del
Registro terntorialmente competente, entro e non oltre cingque giorni dal deposito, onde
consentire la liguidazione delle imposte e delle tasse dovute per il trasferimento. Una volta
effettuata la prescrtta hiquidazione da parte del competente Ufficio del Registro {consultabile
attraverso il seglente Link:
https://wwwl.agenziaentrate. gov.it/servizi/tassazioneattigindiziari/registrazione}, i delegato
provvedera senza indugio, e comungue entro e non oltre il termine vigente di legge, al
pagamento delle imposte e tasse dovute prelevando le somme necessarie dal conto corrente

g
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16.

y 7

intestato alla procedura (attingendo dalle somme versate dall'aggindicatario per le spese
consegnenti al trasfenimento e con obbligo di restithzione dell’'eventnale eccedenza di tale
fondo spese in favore dell'aggindicatario). Effettnato il pagamento delle imposte e tasse, il
delegato dovra curare entro i termini di legge gli adempimenti relativi alla trascrizione nei
registri immobiliari (rammentando che, nell'ipotesi disciplinata dall’art. 585, ¢. 3, c.p.c., "4/
conservatore del registri immobiliar non puo eseguire [a trascrzione del decreto se non
unitamente alliscrizione delltpoteca concessa dalls parte finanzrata™) e alla voltura catastale
del decreto di trasferimento presentando presso la competente Agenzia del Ternitorio — Ufficio
Provinciale di Palermo — Servizio di pubblicith immobiliare la nota di trascrizione (con
I'indicazione di atto soggetto a voltura) unitamente alla copia antentica del decreto di
trasfennmento e del Mod. F23/F24 attestante I'avvenuto versamento delle imposte e tasse. 1
delegato provvedera, altresi, alla cancellazione delle formalitd pregindizievoli ordinata dal
decreto di trasferimento.

Esaunt tali adempimenti (registrazione, trascrizione, voltura e cancellazioni}, il delegato
depositera senza ritardo nel fascicolo telematico 11 modello standard 1in uso presso il Tribunale
di rendicontazione e documentazione deghi adempimenti successivi alla pubblicazione del
decreto di trasferimento;

nel caso in cui per 1l pagamento del prezzo I'aggindicatanio abbia ottenuto un finanziamento
tramite mutuo bancario, il delegato dovra prendere contatto con l'istituto di credito erogante
e con 1l notaio per I'iscrizione dell'ipoteca sul bene. In tal caso, le somnme dovranno essere
erogate nel termine fissato per 1l versamento del saldo prezzo direttamente dall'istituto di
credito mutuante a mezzo assegno circolare intestato alla procedura o a mezzo bonifico
bancario sul conto corrente intestato alla procedura. L'istituto di credito dovrd anche
consegnare al delegato copia conforme del contratto di finanziamento e l'atto di assenso
all'iscrizione di 1poteca con la relativa nota di iscrizione. Contestualmente alla presentazione
del decreto sottoscritto per la trascrizione, il delegato presentera al Conservatore anche la nota
di iscrizione di ipoteca. Conformemente a quanto previsto dall’art. 383, ult. co., c.p.c, 1
delegato nel predisporre 1l decreto di trasferimento da sottoporre alla firma del Giudice
dell'esecuzione inserira la seguente dizione: “rilevato che i pagamento di parte del prezzo
refative al trasferimento del bene oggetto del presente decreto & avvenuto mediante
erogazione defia somma di € da parte di ***a fronte del rontratto di mutuo a rogito *** del
ot rep. "™ e che le parti muotoante e mutuatans danno espresso i consenso alf iscrizione di
ipoteca di primo grado a garanzia del rimborso del predetto finanziamento, st rende noto cie,
conformemente a guanto disposto dallart. 555 c.p.c., é fatto divieto al Conservatore deif RR.IT.
di trascrivere I presente decreto se non unitamente alf iscrizione dell ipoteca di cui alfallegata
nota; in partivolare lipoteca, da gualificarsy di primo gradp immediatamente successivo a titte
fe formalita pregiudizievoli defle guali con if presente st ordina fa cancellazione, dovra essere
1scritta immediatamente dopo — con pumero di formalita immediatamente successivo - fa
trascrizione del decreto di trasferimento. In caso di revoca dellaggindicazione fe somme
erogate saranno restituite direttamente allstituto di credito mutuante senza agegravio di spese
per la procedura”;

nel caso di vendite disposte in piti lotti, qualora il prezzo gia ricavato ragginnga I'importo delle
spese e del crediti di cui all’art. 495 c. 1 cp.c,, 1 delegato, a norma dell'art. 504 c.p.c,,
interrompera le operazioni di vendita e invitera i creditori a precisare i propr crediti
{avvertendoli anche che, ove si riscontrasse la totale capienza, s1i procedera alla
predisposizione del progetto di distribuzione sulla base delle medesime note di precisazione).
Ove, all'esito, nisulti che l'ammontare del crediti sia superiore al ricavato, riprendera
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20.

21.
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sollecitamente le operazioni delegate. In caso contrario, procederd alla formazione del
progetto di distnbuzione, segnalando al Gindice che si tratta di progetto predisposto in
ossequio agh artt. 504 c.p.c. e 163 disp. att. c.p.c;

a1 fini della formazione del progetto di distribuzione, in osservanza delle norme sulle canse di
prelazione e nel rispetto delle linee gnida approvate dal Tribunale, il delegato assegnera a tutt
1 creditori un termine di trenta giorni per trasmettere la nota di precisazione del credito e
delle spese, in conformiti al modello standard in uso presso il Tribunale. 8i avvisano fin d’ora
1 creditori intervenut che, laddove il titolo non venga depositato nei termini sopra indicati, 1l
credito per il quale & stato spiegato intervento non verra preso in considerazione ai fini della
distribuzione. §i avvisano inoltre tutt i creditori che, laddove la nota di precisazione del
credito e delle spese legah non venga depositata nei termim sopra indicati, il progetto di
distribuzione verra redatto prendendo in considerazione nnicamente I'atto di precetto e/o di
intervento e, pertanto, si procedera alla liquidazione della sola sorte capitale, oltre gli interessi
al tasso legale (o al tasso determinato dal titolo}, e le spese legali non verranno liquidate.
Quanto alle spese legali. il delegato dovra proporne la lignidazione secondo i valori medi della
tariffa vigente per 1l creditore procedente e secondo1 valor minimi per i creditor intervenut,
congiderando quale parametro di riferimento i minor importo tra quanto ricavato dalla
vendita dei beni staggiti e I'entita del credito azionato, cid che rappresenta il valore effettivo
della procedura a norma dell'art. 5, c. 1, ultimo periodo, d.m. n. 55/2014 e la base di calcolo
stabilita dall’art. 161 disp. att. c.p.c;

nel caso in cui si proceda alla predisposizione di piani di riparto parziali, i compensi in favore
del delegato per le attivita da svolgere con rifennmento alla fase di distribuzione del ncavato
(c.d. fase 4), unitariamente intesa, saranno oggetto di liguidazione soltanto all’esito
dell'esannmento della fase liquidatoria e all'atto della formazione del progetto di distnbuzione
finale;

entro il termine assegnato dal G.E., 1l professionista delegato deve depositare nel fascicolo
telematico il progetto di distribuzione, formata nel rispetto delle linee guida approvate dal
Tribunele. Entro trenta giorni dal deposito del provvedimento con cui il G.E. ratifica la
proposta distributiva predisposta ovvero apporta eventuali varazioni, il delegato fisseri
innanzi a sé 'audizione delle parti per la discussione sul progetto di distribuzione, segnalando
che la mancata comparizione comportera approvazione dello stesso ai sensi dell’art. 597 c.p.c..
Tra la comunicazione dellinvito — da effettuarsi a mezzo pec presso 1 difensor delle part
costituite e al debitore ai sensi dell'art 492, c. 2, c.p.c., ove non costituito — e la data della
comparizione innanzi al delegato dovranno intercorrere almeno dieci giorni;

il giorno dell'andizione il delegato formera processo verbale nel quale dara atto: a) dell’assenza
di contestazioni e dell'avvenuta approvazione del progetto, come ratificato o variato dal G.E.
ovvero del raggiingimento dell'accordo tra tutte le parti su eventuah contestazioni sollevate;
b} della presenza di contestazioni (sulle quali non s1 & raggiunto l'accordo) che saranno
sintetizzate a verbale, in mento alle guah il delegato rimetterd gh atti al gindice per 1
provvedimenti di cui all'art. 512 c.p.c., allegando una propra relazione con cui prendera
posizione in merito ai rilievi formulati;

il delegato provveder, entro sette giorni dall'approvazione del progetto di distribuzione,
all'erogazione delle somme assegnate, prelevando direttamente dal conto quelle a sé spettanti
e provvedendo alla chiusura del conto stesso;

nel caso di esecuzione avente ad oggetto un bene acquisito dal debitore in regime di
comunione legale, e sempre che uno solo dei conmgi sia debitore, s1 atterra ai principi di diritto
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e alle modalitd di vendita e distribuzione e/o parziale restituzione del ricavato di cui alla
sentenza della Suprema Corte n. 6575/2013.
FIESA
il termine di 30 giormi per la notificazione della presente ordinanza, a cura del creditore
procedente, ai creditorn iscrittl non intervenuti (art. 5369 ultimo comma c.p.c.}.
DISPONE
che il delegato, entro 30 giorni dalla ricezione del fondo spese, depositi il rapporte riepilogative
iniziale delle attivitd svolte (art. 16-bfs, co. 9-sexres, d.1 n. 179/2012), nonché un rapporto
riepilogativo periodico dopo ciascun esperimento di vendita; entro dieci giorni dall'approvazione
del progetto di distribuzione, il delegato depositerd un rapporto finale delle attivith svolte
successivamente al deposito della relazione di cni al penodo precedente, nonché una
dichiarazione attestante la completa distribnzione delle somme ricavate dalla vendita in
conformitd al progetto approvato. Le relazioni iniziale, periodiche e finale dovranno essere
redatte ntilizzando 1 modell in uso presso 1'Ufficio e pubblicati sul sito del Tribunale.
AVYVISA

1l professiomista delegato che, in ossequio a quanto previsto dall'art. 179-ter disp. att. c.p.c. e
dall'art. 591-5is comma 11 c.p.c., 1] mancato nispetto dei termim e delle direttive impartite dal
Giudice dell'esecuzione (anche con successivi provvediment: integrativi) e causa di revoca della
delega, con conseguente segnalazione al Presidente del Tribunale per l'assunzione dei
provvedimenti di competenza.

FEEREERESRESRERRESE
Il Giudice dell'esecuzione

ritenuto che il suddetto professiomista vada anche confermato guale custode gindizianio del
compendio pignorato, come previsto dall'art. 559" cp.c., conformemente alla prassi di
quest Ufficio, nell'ottica di una maggiore ntilita in ordine alla vigilanza sul nispetto degh obblighi
di legge gravanti sul debitore ai fini della conservazione, manutenzione ed amministrazione del
medesimo compendio, anche in vista delle operaziom preliminan all’esperimento di vendita;
considerato invero che nella specie non emergono motivi per ritenere che detta nomina sia priva
di utilitd: anzi, essa consentira una mighore conservazione ed amministrazione del medesimo
compendio e permettera agh interessati all'acquisto di visionare il cespite con un incremento
sensibile delle probabilita di esito positivo dell'esperimento di vendita a valoni di mercato;

POM
visti gli artt. 559'% e 560¥ c.p.c.,
CONFERMA LA NOMINA
del suddetto professionista delegato quale custode gindiziano,
CONFERISCE

al medesimo professionista, nella veste di custode gindiziano, 1 seguenti compiti:

a) vigilare affinché 1l debitore e i familian con lu conviventi conservino il bene pignorato
con la diligenza del buon padre di famiglia e ne mantengano e tutelino I'integnita;

b} wvigilare sul corretto assolvimento da parte del debitore degli onen di manutenzione
ordinaria e straordinana e sul pagamento delle spese condominiali;

c) compiere a tal fine periodici e frequenti accessi all'immobile pignorato e allegare alle
relazioni periodiche la documentazione fotografica idonea a venficare i nspetto dei
suddetti obblighi di conservazione e manutenzione durante 1'intero corso della procedura
esecutiva;

d} segnalare senza ritardo eventuali comportamenti volti ad ostacolare il dintto di visita der
potenziali acquirenti o tali da rendere difficoltosa o pii onerosa la custodia del bene e, pin
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in generale, la violazione degli obblighi di legge gravanti sul debitore e sui familiari con
I convivent;

e) rendere semestralmente 1l conto della gestione a norma dell’art. 593 c.p.c., allegando la
documentazione gstificativa delle spese eventnalmente sostenute e una relazione sulle
attivita svolte e sugli accessi eseguity;

1) fornire ogni utile informazione in ordine alle modalita della vendita e alle carattenistiche
e consistenza del beni agh interessati all'acquisto, inserendo nelle pubblicita 1l proprio
recapito telefonico;

g) accompagnare i predetti interessati a visitare 1 beni, curando di fissare orari differenziati e
adottando ogni pin opportuna cauntela per evitare un contatto tra 1 medesimi;

h} provvedere a dare attuazione all' ordine di hiberazione dei beni avvalendosi ove necessario
della Forza Pubblica e/o di un fabbro.

1) qualora taluno degli immobili sia pignorato in ragione dinna quota indivisa, salvagnardare
1 dinttl del comproprietan; 1l professionista, in particolare, si immettera nel possesso
limitatamente alla sola quota pignorata, provvedera alla nscossione della sola quota-parte
de1 fmtt civih di spettanza della procedura ed organizzera le visite compatibilmente con
le esigenze del comproprietan che ocenpano Iimmobile;

1) trasmettere alle parti rendiconto finale delle attivitd espletate con invito alle stesse a
presentare, mediante deposito in cancelleria, eventuali osservazioni entro i successivi 10
glorni, con espresso avvertimento che, in mancanza di contestazioni, il rendiconto s
intendera approvato;

k) depositare 1l rendiconto finale, gia comunicato alle parti, e l'istanza di hiquidazione di spese
e compensi contestualmente al deposito della minuta del decreto di trasferimento, ad
eccezione dell'ipotesi in cui latavitd di custodia dovesse prosegunire per curare la
Iiberazione e la consegna dell'immobile all'acquirente ovvero per altra causa. Ricorrendo
tale ultima ipotesi, il custode curerd tale adempimento entro novanta giorni dalla
pubblicazione del decreto di trasfenimento.

VISITE DELL'TMMOBILE

Il custode non rivelera ai richiedenti se vi sono o meno altre persone interessate; ne, a maggior
ragione, fornira 1 loro nomi.

Il custode deve assicurare a tutti gli interessati all’acquisto, entro 1l termine di 15 giorni dalla
richiesta — che dovra essere inoltrata esclusivamente tramite 1l Portale delle Vendite Paobbliche —
la visita del bene in vendita, accompagnandoli di persona (o a mezzo di un proprio delegato ad
for e senza aggravio di spese per la procedura), in modo da garantire ]a massima riservatezza.

Le visite dell'immobile dovranno essere orgamizzate dal custode singolarmente per ciascun
richiedente e non gia per gruppi, ad orari intervallati di un tempo ragionevole tral'nna e l'altra
visita, in modo da evitare qualingue contatto tra 1 potenziali offerent e scongirare, quindi,
possibili accordi che possano incidere sul regolare svolgimento della futura asta. Allo stesso modo,
1l custode avra cura di essere costantemente presente (personalmente o a mezzo delegato ad for)
durante la visita a fianco del richiedente, in modo da evitare possibili interlocuzioni tra lo stesso
e 'esecutato che possano panmenti incidere sul regolare svolgimento della futura asta.

I1 enstode illustrera, infine, quali sono1 presupposti per fruire delle agevolazioni fiscali e con quali
modahith pud essere richiesto eventualmente un mutuo.

I1 G.E. dispone inoltre che 1l delegato, nel primo atto successivo al conferimento dell'incarico:
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- dichiari, consapevole della responsabilith penale derivante da dichiarazioni non veritiere,
di non essere legato da rapporti di parentela, affimita, convivenza o convivialita abituale
con 1 Gudici e/o con 1l personale di Cancelleria della Sezione;

- dichian di non trovarsi in conflitto di interessi, anche solo potenziale, con la procedura
esecutiva;

- nfensca il numero di incarichi ncevuti nell'anno solare in corso al momento della nomina
ed in quello precedente, specificando il numero degh incarichi in cui non ha maturato e
ricevito compensi per l'estinzione o la chinsura anticipata della procedura.

Palermo, 11/07/2025.

[1 Giudice dell’esecuzione
Dptt.ssa Valentina fmperiale
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