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TRIBUNALE DI RAGUSA

Proc. esecutiva immobiliare n. 195/11 R.G Es.;
promossa da :

s R e - SRR

ORDINANZA PER LA DETERMINAZIONE DELLE MODALITA DI VENDITA
CON DELEGA A PROFESSIONISTA E CONTESTUALE NOMINA DI CUSTODE

IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE,
letti gli atti delia procedura in epigrafe e sciogliendo la rissrva formulata all’udienza del
13.12.2012, relaciva alla fissazione della vendita chiesta dal creditore procedente;
ritenuto di disporre la vendita con delega delle operazioni ex art. 591 bis c.p.c.;
ritenuto, quanto alla custodia del bene pignorato, che ai sensi dell’art, 559 co.4 c.pec. &
necessario nominare un custode diverso dai debitori posto che nella specie non emergono
motivi per ritenere che detta nomina sia priva di utilith; che anzi essa consentird una
migliore conservazione ed amministrazione dell’immobile e, permettendo agli interessati
all'acquisto di visiopare il cespite, incrementerd sensibilmente le probabilitd di esito
positivo dell’esperimento di vendita a valori di mercato;
ritenuto che custode del bene deve essere nominato 1o stesso professionista delegato;

DISPONE
la vendita dei beni pignorati:
lotto 1 - immobile ad uso abitativo sito in Monterosso Almo via Sant’Anna
nn. 28-30, di due piani fuori terra, censito al NCEU al foglio 15 mappali 521
sub I, 520 sub [ e 516 sub 2;
lotto 2 - immobile ad uso deposito sito in Monterosso Almo via Sanf’Anna
nn. 36-40, piano interrato, censito al NCEU al foglio 15 mappali 516 sub 3 e
sub 4;
meglio Identificati e descritti nella relazione di stima dell'ing. P.Battaglia;

DELEGA
per le operazioni di vendita il dott. Francesco LA CAVA, con studic In
Ragusa via Mongibello 82, iscritto all'albo dei professionisti tenuto dal
Tribunale di Ragusa ai sens{ dell'art.179 terc.p.c.;

SECONDO LE SEGUENTI CONDIZIONI

¢ il termine finale per I'espletamento delle attivita delegale & fissato in 18 mesi ¢ il professionista
inizia le sue attivith immediatamente;

¢ il professionista delegato relaziona a questo giudice sullo stato dell’atuazione della presente delega
periodicamente e comungue almeno ogni sei mesi:

¢ prima di ogni alira cosa, il professionista delegato nuovamente controfla la propricta dei beni
pignorati - almeno nei limiti del ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento — alla stregua
delle risultanze della relazione dell’esperto o, in mancanza, sulla base della documentazione in atti; e

gy
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il professionista delegato provvede alla deliberazione suil’offerta a norma dell"articolo 572 c.pc e
agli ulteriori adempimenti di cui agli anicoli 573 ¢ 574 ¢.p.c.; si precisa, in relazione alla vendita
senza incanta, che;

prezzo base;
il professionista delegato provvede alle operazioni dell’incanto ed alla aggiudicazione dell’ immobile
a normadell’an. 581 ¢.p.c;
il professionista delegato di atto ed avvisa che la mancata panccipazione all'incanto da parte
dell’offerente senza documentato e giustificato motive, comporta [a restituzione della cauzione golo
H 201" 1 I o ‘ g T i A H .

immediatamente  dopo I'aggiudicazione, il professionista deiegato ne informa il GE.
trasmettendogli copia del relativo verbale, ai fini dell’emissione del provvedimento di liberazione
dell’immobile pignorato, ai sensi dell’art. 360 comma 3 c.p.c.;

ove siano presentate offerte in aumento ex ar. 584 cp.c., il profesvionista provvedera aghi
adempimenti previsti in tale disposizione;

divenuta definitiva 1'aggiudicazione, il professionista delegato deposita I"importo della cauzioge e
dell’eventuale parte del saldo prezzo superiore al credito deli’istituto bancario, su un libretto di
deposito nominativo, intestato alla procedura e vincolato allordine del giudice, presso POSTE
ITALIANE S.P.A. - AGENZIA DI RAGUSA ovvero presso ISTITUTO BANCARIO, che il
professionista delegato provvederd a segnalare al GE.;

il professionista delegato provvede alla deliberazione sulle offerte di acquisto senza incanto ovvero
alla vendita all'incanto redigendo verbale delle relative operazioni, che deve contenere le circostanze
di luogo e di tempo nelle quali la vendita si svolge, le generalitd degli offerenti o delle persone
ammesse all’incanto, la descrizione delle attivith svolie, la dichiarazione dell*aggiudicazione con
I"identificazione dell’aggindicarario; il verbale & sottoscritto esclusivamente dal professionista
deiegato ed allo stesso non deve essere allegata la procura speciale df cui all’art. 579, co. 2, c.p.c.;

il professionista delegato fissa all*aggiudicatario il termine per il versamento del prezzo — nonché
delle somme necessarie per le formalita di registrazione, trascrizione e voliura catastale del decreto
di irasferimento, e per le eventuali altre imposte, importo pari al 20% del prezzo di aggiudicazione ~
in misura non superiore a 60 gg. dalla data deil'aggiudicazione, avvertendolo che in caso di
inadempimento, I’aggiudicazione sara revocata e I'aggiudicatario perdera tutte le somme versate; il
professionista delegato cura che le somme versate dall’aggiudicatario siano depositate sul
corrispondente |ibretto di deposito gia acceso; afteso che il presente procedimento si baxa su eredito
fondiario, qualora I'aggiudicatario non intenda avvalersi della facolta di subentrare nel contratto di
finanziamento prevista dall’art. 41 comma § D.igs 1.9.1993 n. 385, lo stesso provvederd al

. jetratto | uale gccantonamento per spese di procedura a carico della massa, nella
misura che sara indicata dal professionista delegato; a tale fine la banca creditrice fard pervenire al
professionista, subito dopo ’aggiudicazione, una nota di precisazione del suo credito ipotecario,
comprensiva degli interessi e delle spese: la parte del prezzo che cventualmente ecceda quanto
dovuto alia banca sarh deposilata sul libretto di deposito gid acceso;

il professionista delegato da in ogni caso notizia al giudice dell'esito di ogni tentativo di vendita, sia
B850 SeN2a incanto, sia ¢sso all’ incanto;

il professionista delegato provvede alla esecuzione delle formalita di tegistrazione, trascrizione e
voltura caastale del decreto di trasferimento, alla comunicazione dello’ stesso a pubbliche
ameministrazioni negli stessi casi previsti per le comunicazioni di ani volontari di trasferimento
nonché all’espletamento delle formalita di cancellazione delie trascrizioni dei pignoramentt ¢ delle
iscrizioni ipotecarie conseguenti al decreto di tasferimento pronunciato dal givdice dell’esecuzione
ai sensi dell’art. 586 c.p.c.; a questo riguardo si precisa fin d’ora che gli importi occorrenti — ad
cccezione delle spese vive per la cancellazione delle formalitd - saranno a carico dell’aggiudicatario;
avvenuto il versamento del prezzo con le modalita stabilite ai sensi degli articoli 574 e 585 cpe, il
professionista delegato predispone il decreto di trasferimento e trasmette senza indugio — nel caso in
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DISPONE CHE IL PROFESSIONISTA

s curi di musmettere la documentazione da pubblicare su iaremes preventivamenie cpurata
dall'indlicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare 'identit
di questultimo ¢ di eventuali soggetii terzi non previsto dalla legge e comungue eccedente e non
pettinente rispetto alle procedure di vendita in corso, come disposto nel provvedimento del Garante
per la protezione dei dati personali in data 07/02/2008;

* verifichi la correttezza della pubblicitd su intemnet ¢ sul quotidiano, richiedendo prima possibile alla
societd eventuali modifiche da effetiuare;

* comunichi entro il giorno successivo a ciascun esperimento di vendita, alla societh Aste Giudiziarie
Inlinea S.p.A.. Vesito del medesimo rispondendo alla e-mail di richiesta esito inviata dal servizio il
giomo fissato per la vendita oppure via fax al n® 0586 201431,

DISPONE
e che venga corrisposto al professionista delegato un anticipo di € 2.500.00 quale acconto anche salle
spese di pubblicita, da versarsi da parte del creditore procedente, entro 30 giomi dalla
comunicazione della presemte ordinanza e salvi ulteriori acconti, a richiesta del professionista
deiegato mcmdlrtﬁssazioncdellevendneudi msufficienza de1 precedemx accontl

* che il professionista dclegato provveda al pid presto ai ritiro del fascicolo di ufficio, anche a mezzo
di persona da lui delegata per iscritto ¢ comunque dictro rilascic di adeguata ricevuta, al fine di
estrarre copia degli atti in esso contenuti occormrenti per l'espletamento dell’incarico, restituendo i
fascicolo medesimo una volta espletata tale incombenza;

s che qualsiasi somma inerente alla procedura — ad eccezione dell’anticipo sopra disposto, da
utilizzare per le spese di pubblicith dei primi due tentativi di vendita (a prezzo pieno ¢ con il primo
ribasso) e da imputare quanto all’eventuale residuo ad acconto sul compenso del delegato — venga
versata su un libreito di deposito nominativo, intestato alla procedura ¢ vincolato all’ordine del
giudice, presso POSTE [TALIANE SPA. - AGENZIA DI RAGUSA ovvero presso ISTITUTO
BANCARIO, che il professionista delegato provvederd a segnalare al G.E.;

s dispone che il professionista delegato comunichi in modo idoneo ai crediton date e luoghi delle
vendite, nonché gli ocact ~ in ragione di almeno tre ore alla settimana, comungque previo avvise —ed
il lvogo in cui saranno consuitabili le copie degli atti in suo possesso; gli altri interessati (potenziali
acquirenti etc) potranno consultare solamente la copia della relazione dell’esperto cd i relativi
allegati.

NOMINA QUALE CUSTODE
il professionista delegato alle operazioni di vendita, in sostituzione del debitore, conferendogli i seguenti
compiti:

e controllare la completezza e la regolarita della documentazione cx art. 567 c.p.c. in atti segnalando
immediatamente al Giudice eventuali problemi;

o curare l'amministzazione dei beni, provvedendo a scgnalure eventuali necessita di urgenic

manutenzione, intimare empestiva disdetta di eventuali contratti di locazione o di godimente dei
bem laddove es:slenn mwando, se dovuti evcnluah canum a carico dzglx occupa(m,

= intimare sfratto per morosith o licenza ¢ sfratto per finita locazione, previa awtorizzazione del
giudice;

+ formire ogni wiile informazione in cordine alle modalin della vendita e alle caratieristiche e
congistenza det bene agli interessati all’acquiste, inserendo nelle pubblicita i proprio recapito
telefonico;

» accompagnare i predetti interessati a visitare i beni, curando di fissare orard differenziati e adottando
ogni pili oppoertuna cautela per evitare un coitatto Ira i medesimi;

o provvedere a darc esecuzione all’ordine di liberazione del bene, natificando I'atto di precetto entro

e Al
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15 giomni dall'emissione del refativo provvedimento.
Detta attivita verra rewribuita con fondi 8 carico della procedura, csclusivamente all’esito delia vendita e
dell*incasso del prezzo; il creditore procedente provvedera a rimborsare o ad anticiparc al custode le spese
vive sosienule 0 sostenende nell’esecuzione dell’ incarico.

AUTORIZZA
Il custode ad accedere agli immobili pignorati, anche al fine di consentire la visita dei cespiti agli interessati
all'acquisto, disponcndo sin d'ora, ove il debitore non consentisse I"accesso all’immobile il giomo previsto
di cui gl sard dato avviso con raccomandala A/R, che il custode possa avvalersi deli’ausilio della Forza
Pubblica ¢ di un fabbro.
DISPONE

che 1l custode, nello svolgimento dell”incarico, si atienga alle seguenti indicazioni:

e entro 10 giomi dalla nomina il custode, ritirata in cancelleria copia della relazione di stima,
effettuerd un primo accesso agli immobili pignorati presentandosi con copia del provvedimento di
nomina; verificherd quindi s uno o pill beni siano occupati dal debitore esecutato ovvero da lerzi ¢,
in ogni caso, illustrerk quali sono le sue funzioni, in cosa consiste la sua attivita e quali sono i doven
dell'occupante;

e ove I'immobile sia occupato dal debitore ¢ dai suoi familiari, il custode comunicherd agli stessi la
data della vendita, se gia fissata, avvero la data dell’udienza in cui sard pronunciata "ordinanza di
vendita. Il custode giudiziario dovra altresi far prescnic al debitore esecutato, che & ancora possibile
evitare la vendita prendendo contatto con tutti i creditori — ¢ non con il solo procedente —
proponendo un accordo nel pid breve tempo possibilc;

e se I’immobile risulti occupato da terzi il custode chiederh in base a quale titolo occupino il bene e
acquisird se esistente, il contratto di locazione registrato o I'eventuale diverso titolo. In caso di
locazione senza contraffo scrifto, acquisira ogni utile elemento in ordine alla data di inizio della
occupazione (es, certificato residenza storico, contrutti di fornilura di servizi — acqua, luce, gas);

e ove emerga I'esistenza di contraito opponibile, il custode verifichera quale sia la prossima data di
scadenza, provvederd a inviare immediatamente a mezzo raccomandaia la relativa disdetia,
comunichera la circosianza al giudice ¢ ai crediton al fine di una eventuale azione giudiziale;

» ove non venga esibita alcuna copia o se il contratto non & opponibile, il custode ne dit comunicazione
al GE,;

e in ogni caso il custode comunichetd agli occupanti che essi noa devono in alcun modo ostacolare la
sua attivitd; che nei giomi preventivamente concordati 'occupante dovrd essere in loco per
consentire la visita del bene: che dovrd provvedere al regolare pagamento delle spese condominiali
rielle more della procedura; che, in caso di mancata collaborazione o di inadeguata conservazione del
bene pignorato, il giudice polrd disporre I'immediata liberazione dell'immobile: che il giorno
dell’aggiudicazione il giudice ordinerit comunque il rilascio del bene;

s ini ogni caso il custode accerterd, interpellando I"amministratore del condominio, I'importo medio
annuo delle spese condominiali ¢ I'ammontare delle spese condominiali dovutc per 1'anno in corso e
per quello precedente (trattandosi di spese per le quali rispondonc anche glt acquirenti in solido);

o emesso il provvedimento di rilascio, i custode provvedera a estrame copia autentica dello stesso con
formula esecutiva e a notificarlo, unitamente all’atto di precetio; il eustode notificherd quindi anche
I’avviso di rilascio concordando la data con 1' Ufficiale giudiziario;

® in concomitanza con la pubblicazione deli’inscrzione sui previsti quotidiani i custode affiggera un
canelio «VENDEST» presso il portone di ingresso dell’immobile;

e il custode non rivelerd ai richiedenti la vendita se vi sono 0 meno alire persone interessate, né, a
maggior ragions fornira i loro nomi.

MANDA
alla Cancelleria per le comunicazioni alle parti ed al professionisiadelegato.
Raguso, LE/10 /01 0@ f
L -
Worr 7’9'11 H B i 2ﬁn
e By g AHC
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cui non faccia luogo all’assegnazione o ad ulteriori vendite ai sensi dell’art. 591 ¢.p.c. - al giudice
dell’ esecuzione il fascicolo, allegando al decreto, se previsto dalia legge, il certificato di destinazione
urbanistica dell’immobile quale risultante dal fascicolo processuale;

« pubblicato il decreto di trasferimento, il professionista delegato fissa ai credilori un termine, non
inferiore a 30 e non superiore a 60 giomi, per fare pervenire presso il suo studio (o in altro luogo da
1ot indicato) le dichiarazioni di credito, i titofi in originale (o copia aueatica) e le notc delle spese
sostenute; quindi, nei 30 giomi successivi, redige — rispetiando le norme in materia di prelazione
dettate dal codice civile e secondo le istruzioni del G.E. disponibili in cancelieria ~ il progeuo di
distribuzicne, depositandolo in cancelleria affinché il giudice possa effeutuare eventuali variaziony;

o il G.E. proyvede dunque a) semsi degli artt. 596-598 c.p.c. ¢, dopo avere approvato il progetto ed
ordinato il pagamento delle singole quote, dispone la restituzione del fascicolo al professionista
affinché provveda di conseguenza,

il professionista provvederd, altres), agli adempimenti previsti al punto 13 del comma 2 dell’art. 591

quarto a quello precedente;

s nel caso in cui Ja vendita sia fatta in pid lotti, la stessa deve cessare quando i prezzo gid ottenuto
raggiunge 1'importo delle spese e dei crediti menzionati nell’art. 495 comma pomo c.p.C.;
veriticandosi tale evenienza, il professionista delegato sospenderd la vendita degli ulteriori lotti,
riferendone immediatamente al G.E., ai sensi dell’art. 163 disp. att. c.p.c.;

. hmsmumiwa&ﬁmhhddeyumﬂcoﬂmﬂakmmdodmlnﬁwnﬂcmudi
parte ¢ senza previa espressa disposizione in tal senso del G.E.;

DISPONE IN RELAZIONE ALLA PUBBLICITA

e che "avviso di vendita sia pubblicato all’aibo dell’Ufficio a cura del professionista delegato;

» che. a cura del professionista delegato, venga data pubblicita sia della vendita senza incanto sia della
eventuale successiva vendita con incanto, ¢on unica pubblicazione ed unico termine:

1. dell’avviso di vendita — per estranto — sul “Quetidiano di Sicilin”, da cffettuarsi almeno
guarantacingue (45) giorni prima del termine per la presentazione delle offerte nella vendita senza

incanto;

2. della presente ordinanza, dell’avviso di vendita e della relazione di stima dell’esperto, comprensiva
di fotografie e planimetrie, sui siti intemet www.giustizia.catania.it, www.tribunaleragusa.it,
www corieappellocalania.il ¢ www asteiudiziarie it sui quali dovrd essere consultabile almeno
sessanta (60) giorni prima del termine per la presemiazione delle offerte nella vendia senza
incanto;

s che gli adempimenti descritti ai precedenti punti n. 1 ¢ 2 dovranno esscre richiesti a cura del

i iera dirctia e senza Uausilio di terzi soggetti, almeno 70 giornl prima
del termine per la presentazione delle offerte mella vendita semza incanto, esclusivamente alla
societd Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A.. che gestisce i siti web di cui sopra (recapito di posta
elettronica all'indirzzo licazione@astegiudiziarie.dt. fax n, 0386 201431, indirizzo Aste
Giudiziarie Inlinea $.p.A. - Via delle Grazie, 5 - 57125 Livomo);

e che il testo dell'inserzione sul quotidiano, redalto dalla societa Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A.
conterrd unicamente i seguenti dati: numero di ruolo della proceduta; nome del professionista
delegato; diritto reale posto in vendita (piena proprietd. quota parte defla piena propricta, usufrutto,
nuda proprieta, ece.). lipologia (appartamento, terreno, villa, negozio, locale, €cc.); comune ed
indirizzo ove & situato I'immobile; caraucristiche (superficie, vani, piano, interno, ecc.); eventuali
pertinenze {balcone, cantina, box, posto auto, giardino, ecc.): stato di occupazione (libero, occupate,
dal debitore/da terzi); ammontare del prezzo base; offerte minime in aumento; dala e ora della
vendita senza incanto e dell’eventuale vendita con incanto; luogo della vendita; termine e luogo di
presentazione delle offerte per la vendita senza incanto; dove reperice maggiori informazioni (nome
del custode/professionista delegato, con indicazione del relativo numero telefonico, siti interet),
Sdaranno omessi § dati catastali, tranne che nel caso dei fondi rustici.
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provvede, qualora i bheni risultino di propriety solo 0 anche in pare di terzi, ovvero appanengano al

debitore eseculato per una quota inferiore © per un difitto wale diverso da quello ofgetio del
pignoramento ad informame questo G.E.:

e il professionista delegato prende a base il ; i'es , CON un
rilancio minimo pari a} 5% del prezzo base, amotondato per €ccesso al migliaio di euro pili prossime,
tenuto conto degli eventuali costi previsti per la sanatoria o per I’ accutasiamento: ponché "eventuale
ripartizione in lo, secondo la relazione dell’esperto rcdesimo, se del caso come Inegrata ed alla
tuce dell'espressa richiesta del procedente O surroganic: n ogni casa, il professionista segnaler al
GE. I'opportunita di rivedere 1a suddivisione in loiti gualora non sia rispettato 1l vincolo

ziale tra pitl cespiti;

o il professionista delegato provvede agli adempimenti previsti dagli articoli 570 ¢, quando 0CCOMTe,
576/ ¢o. 2 c.p.c, redigendo V'avyiso di vendita secondo le norme del codice;

e il professionista delegato comunica I'avviso di cui al capo precedente ai creditori costituiti aimeno
trenta giomi prima del termine fissato per 1a prescntazione delle offerte di acquisto senza incanto;

o mell’avviso, comunque omesse le generalitd del debitore, il professionista delegato specifica le date,
il prezzo base e | aumento, nonché tatte le altre circostanze di cui infra;

e il professionista delegato. nel redigere V"avviso di cui all'an. 570 ¢.pc., specilica che tutte le attivid,
che. a norma degli artt. 571 e seguenti ¢.pc., devono essere compiule in cancelleria o davanti al
giudice dell’esecuzione — in particolure [a presentazione delle offerte di acquisto o delle istanze di
panecipazione all'incanto, nonché 'esame delic prime o lo svolgimento dell' incamo — so10 eseguite
da) professionista delegalo presso il suo studio o nel luoge da Jui indicato;

o il professionista delcgalo fissa il termine — non inferiore 4 hovanta giorni e non superiore &
centoventi giorni — per la presentazione delle offene di acquisto senza incanto ed esamina, fissando
I’ orario, le offerte presentate il giomo successivo alla scadenza del termine per la presentazione delle
stesse: il professionista fissa con 1o stesso alia, per il caso i cui non abbia luogo per qualsias
motivo la vendila senza incanto, la data stabilita per |'incanto, dis i ! 5

CALd Uata 3 ] [y LIRS hes ndila Se A [neamo

e il professionista delega da ano ed ayvisa che Tofferente deve presentare una dichiarazione, in
regola con il boilo, contenente — & pena di inefficacia~ Vindicazione dei seguenti dati:

1) il cognome, nome, lWOZo & data di nascila, codice fiscale, domicitio, stato civile, recapilo telefonico

del soggetto cui andri intestato I*immobile, con copia di valido documento di identita dell’ offcrents; 5¢

Iofferente & coniugaio ¢ in regime di comumione legale dei beni, dovranno essere indicati anche i
i . dati del coniuge: se V'cfferente agisce quale legale rappresentante di altro soggetto, dovrd

essere allegato certificato del registro delle imprese da cui risullino i poteri oVvero la procura o I'atto di

nomina che giustifichi i poteri;

2) il prezzo ~ che non potra essere inferiore al prezzo minimo indicato nell”avviso di vendita, a pena di
esclusione — con il tempo ¢ modo del pagamento € ogni altro elemento utile alla valuazione
delt'offerta;

3) i dadi identificativi del beae per il quale "offerta & proposta;

o il professionista delegato da aito ed avvisa che la validita e 'efficacia dell’offerta di acquisto &
regolata dall’art, 571 ¢.pL

e il professionista delegalo da amo ed avvisa che I'offerta non 2 efficace s¢ lofferente non presta
cauzione, a mezzo di assegno circolare non trasferibile infestato al professionista medesimo, in
misura non inferiore al decime del prezzo proposie:

e il professionista delegaio da atto ed avvisa che Tofferta deve essere depositata in busia chiusa
all'esterno della quale sono annotati, a cura del medesimo professionista ricevente, il-nome, previa
identificazione, di chi materialmente provvede al deposito, il noms del giudice dell'esecuzions,
quello del professionista delegato ¢ |a daia fissata per I'esame delle offerte;

o il professionista delegato S bilisce che I’asscgno per cauzione deve essere inserito nella busta, che
egli sigilla idoncamente 2l momento del deposito;

» il professionisia delegato apre le buste alla data, all’'ora & nel luogo fixsati per Iesame deile offerte,
ammettendo la presenza di coloro che i dichiarano offerenti per il bene cui si riferiscono le offerte
in esame;
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