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TRIBUNALE DI SIRACUSA

Uitficio esecugioni immobiliari

ORDINANZA PER LA DETERMINAZIONE DELLE MODALITA’ DI VENDITA
CON DELEGA A PROVESSIONISTA

1l giudice dell’esecugione,

ritevato, quanfo ally custodia del compendio pighorate, che, ai sensi deflart. 559, 4° co,, ope,
deve essere nominato custede i professionista fnfro delegato por la vendit;

nomina custode i} professionista delegato, determinando in € 150,00 a trimestre, oltre ghi esborsi, i
compense per la custodia per il singolo bene produttive di rendite (con prededuzions da quest™uitime
delle competenze da custodia, previa Ugmdazione degli esborst da parte del Gludice defi’esecuzione),
salvo i casi di particolare complessitd per {quall sard previzto un compenso maggiore;

dispone che i} professionista s attenga, per quanto aftiene alla custodia, alle indicazioni di seguito
riporiate:

1}
)

3

9
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1t custode nen pud delegare esercizie defle sue funzioni e risponde dirstiamente ed
esclusivamente al giudice dell esecuzione.

1 custode, sppena ricevuta notizia della nomina anche a mezzo fax o teleforro, compare
in cancelieria per accettare Pincarico sottoserivendo apposita dichisrazione e per ritrarre
dagli aiti le informaziond utili per lo svelgimento dell*incarico, tra cul anche Uidentind ed ¢
recapiti di tutti { soggetti del processo (creditori gié costituiti, debitori, eventuali creditori ¢
altri soggeiti iscritti ai sensi dell’mt. 498 cpe, eventuali comproprietari ex art. 599 cpe),
nonché copta della relazione dell'esperto, se gid in atti, anche per acquisire notizie sulic
stato i possesso del beni e sugli occupanti.

Vinvola i custosde la descrizione dei bend operate nefl’atte i piguoramento & -~ in
empo successive — come deostruita nells reluzione dell’ocsperto e posta a base
dollordinenze di delerminazione delie modalitd della vendita, benchd, in casi eccexionald,
possa ammetbersi, su istanze del medesimo custode, s noming di un consulente per [esatta
individuarione dei bend nel eni possesso immettersi.

Quando sl rapporto dei debitori o di terzd con gl immebili in custodia

4.1} gh atti traseriitl od iserittf in dats successiva alla frascrizione del pigneramento sone
radicalmente inopponibili alla provedura;

4.2) dof pari, i contratti di lecazione stipulati dal debitore dopo la notifica del pignoraments
{(anche se in sede & rinnovezione) somo inopponibifi alla procedura, a meno di
sutorizzazione espressa del g.e. ex art, 360 cp.c.;
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4.3 di conseguenza, il custode deve immettersi nel possesso ~ materiale ¢ pertanto con
esplusione dellimmissione che nen comporti i2 matenale apprensione del bene — &
tuehi § beni staggiti;

4.4} fanto il custode pud fare agendoe in forza del presente pre limento, che costiluisce
gwio usecufwu rmr Ee&mﬁmum per rilasecio {da -,swmrss ncii _forme di cul seli

4.5) sole pszm am@nmmm del g2 i debitori possone abitare la parte deghi immobili
stagpiti & custoditi strettamente necessaria alle loro esigenze abitative {in ragione &i
dug vani onmicomprensivi o &f due vand ogni due persone del nucleo famitiare, in tale
dovendost comprendere solo 1 debitori ed { figh minorensd), sicohé per quelie eccedents
sard necessario procedere o alla interclusione materiale o, se nchiesta, alla concessione
in lpcazione;

4.6) se, dopo la formple immissione in possesso in favore del noovo custode, il bene sia
tuttors o puovamente pocuphto, i enstode riferird od agird con ogni opportuna azione,
arche cautelere o &1 urgenza, nei modi & cui ol punto Bel;

4.7y laddove i debitort frapponessero ostacol allo swlmvenw delit: ﬂwera:?gam ﬁ pcnm
gvvero ail aﬂa vigita degli mmabﬁf da; ,. : sustode. T

nﬁt‘;&;sarla ueIh Forza F’unbum e di un flri‘l]vu 1) MI Hnane m:r iﬁ <.u-t11uﬂnn|., L;.%..d
servmtyra, in forza dell’sutonizzazione che sin d'ora deve intendersi concessagli da
Mﬁm in mm ﬂmz art, 63 C.pg. & 14 RE 0, 12041 (in mle eventualitd il

- 1 curers di po, la data in ouf intende
me.ieru all’ zmm@bg‘i%

L'adozione di accorgimentl per impedite Pacessso & fondi od immebill custoditl va
decisa di volta in volta & seguito di specifice indicazions o richiesta del custode od in
relazione alle caratteristiche deghl imgoobili, ma il eustode pud adottare in via d wpenza,
salva ratifica del pe., quelli ritenut indifferibili in relazions alle circostansy.

Ii debitore rimane esclusive titolare del diritte di proprictd e dei conseguenti onerd, reali ¢
personali {anche di natura fiscale o erariale), anche ai find della responsabilid ex art, 2051
cod. eiv,: a lul andranno rivolte tutte le rchieste relative provenienti da tered,

Di conseguenza, i debitore rimane uhico soggetto di imposte; tale pon pud considerarsi in
aloun modo la custodia (cfr. ad es. Comm. Trib. Centr, sez, XVH, dec, 6578 del LB,
la guale non percepisce i radditi sottoposti a fassazione per IRPEF (o, in caso di debitore
esectiaty persena ghwidica, IRPEG) o ICI, ma si lmita agh atti & ordinarda
amministrazions e di gestione passiva degli immobiit staggiti, sccantonandone gh eventuali
frutti =i soli finf del soddisfacimento delis pretesa azionals in via esecutiva; diversamenie
opinande, si darebbe luogo ad un privilegio in favore dell’'Erario per crediti mutorati
successivamente @ pipnoramento, che andrebbero ad essere soddisfati cot futii gui gust
medesimeo pignoraments ha dato luopo; restano impregindicate le mgi@-rsi dellErario -
anche sugii altrl bent del debitore — ove azionate nelle forme di lepge e ael rispetto della
normativa sul concorse del creditori; ribenuto quindi che unico obbligato sia i debitore
proprictario,

MNon pud considerarsi a carico della custodia nicun onere condomindale, in quanto i custode
deve limitarsi agh atti di ordinaria smmindstrazione @ di gestione passiva deglt immobilt
staggitl, accantonandone gli eventuali fnnti ai soli find del soddisfacimento della pretesa
azionata i via esccutiva; diversamente opinando, si darebbe luoge ad un privilegio in
favore det Cendominio per crediti maturstl succossivamente al pignoramento, che
andrebbero ad essere soddisfattl coi frutti ewi guel medesimo pignoramente ha date luogo;
restano salve ed fmpregindicate le ragioni del Condominio — anche sugh absl Deni del

debitore — ove azionate velle forme di legge e nel rispettp della normativa sul concorsy dei |
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creditori; unice obbligato & il debitore proprietario, &l quale il custode trasmetterd tutie le

richieste di pagamento e le convocazionl di assembles, ove a lui pervenuie.

9 1l custode provvede ad intimare 2] debitore 0 4 qualunque detentore - in forza di titoli non
apponibili - il pagamento dei frutti percetti a fir tempo dal pignoramento, nonché, ai
detentori in forza di titoli opponibil, il pagamento diretto al custode stesso del corrispettivi
del podimento dei beni; e, su relazione del custode ¢ se utile, it ge. nomina un avvocato alla
proesdura per Peventuale recupero coattiva.

Wy B custede cura s soliecitazione al pubblico ¢ la receolta di offerte di locazione o
concessione in affitto) per 1 bend stageiti, relazionando al gludice dell’esecuzione, comungue
preeisato che § contratti da stipulare cessano di difitto ol momento dell emissione del decret
di trasferimento.

I3} I cestode deve adoperarst affinché futti gli inferessat ali’acquisto possano esaininare
Vimmeobile o ght immobili oggetto della procedura accompagnandeli separatamente, di
persona o a inezro d un suo delegato ad hoc o senza aggravio di spese ma senpre oo la
sus diretta responsabilits; al riguardo, il custnde stabilird modalith ¢ tempd, per quasio
possibile e se necessario concordandeli con § legittinn oceupant] o riferando al ge. in caso
di rifiuto o di maneata collaborazions da parte & costom; ed in ogni caso specificando fin
d'ora che il mancato accesso all'immobile non costituisce, di per sé sulo considerato,
condizione invalidante della vendita,

12} Su qualunque atto proveniente da terzi ed aftinente la gestione degli immobili {ad ¢s.
proposte di locazione od aitre istanze ad esse relative) i custode, se fe condiziond proposte
siane do lui velutate congrue e prima di inolfrare gualungue relazione al p.e., interpelia i
crodifor], invitandeli ad eoprimere il loro eveotuale dissenso entro diect glorni dalla
comunicaziong per iscritto! ¢ solo successivamente & tale termine riferisce al ge., dande
menzione ~ ¢ prova — dell’invio alle perti ¢ delle eventuali osservazioni.

13} Perogni immobile per il quale sia state emesse il decreto di trasferimento ¢ provunciata,
per qualungue motivo, Uestingions, I custode deve:
131y dare notizia {ove ancora necessario) della provmncia del detto decreto e della

conscguente cessnzione del conlratio all'eventuale locatario, con nots inviata per
conoscenza all'aggiudicatario, ove non comsti che questi ne abbla comungue
conoscenza aiiumde;

13.2) restituire all’eventuale locamrio Ia cauziope & suo tempo versata {(ove il custode stesso
riscontsi ed attesti che in effetti pessun dasno sia state arrecaio al beni locati, ma ove
opli sia in regola coi pagamenti, procedendo In caso contrarie a tratiencre la cavzions a
compensazione anche solo parziale della morositd), nonché i ratei di canone per i
periedo dal primo giorno successivo al deposito del decreto di rasferimento fino alla
scadenza i pagamento del periode in corso (respingendo pagamenti offerti dal
focatario in tempo SUCCRSFIVO),;

13.3) comunicate in copla ai debitori — ¢, ned casi in cul I proesdura non & estinta nel seo
complesso, anche ai crediteri — Ia relazione da ultimo presentata;

13,45 consegnare le chiavi, se g in sue possesso, o il pussesso mediato del bene a coloro in
cui favore deve avvenire la restitmzione (aggiudicatari, secondo quente indicato nel
decreto di trasferimento; debitord, in caso di estinzione}.

14} E’ reccomandata la presentazions del rendiconto, quando non vi sia ratlla i importante
de segnalare, almeno una volta all’anne; a tal dgusrdo, i custede releziona {anche
riepilogandp Uertits delle ragionl credifovie vig_vig arzignate, di _cui indicherd
apanontare originario, eventuale privilegio. sorta cepitale, tovse di inferesse ¢ fermine
inizlale di decorrenza deeli accegsori successivi) ¢ rende # comte della gestione
imdando il rendiconto i copia si crediteri, con Inwvito, sulla base di questo
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con avviso che, in mancanzs, €580 si intenderd approvate; & solo dopo la scadenza di
detto terniine deposita il tutto in cancellera, dando menzione dell*invie alle parti e defle
gventuall osservazion, nonché del suci commenti o delie sue repliche a gueste ultine;

autorizzs { debitori a continuare ad abitare nell” Immobile pignorato & condizione che consentano, dopo
Pesecuzione delle pubblicd relative alla vendita, la visita dell’ immobile medesimo da parte del
pubblico;

ORDINA
procedersi alls vendita del mmm&m pigaama e, vigto Part. 591 bis c.p.c., deiega Pavy.

Ay ot ) M4 (2 al compimento delle operazioni di vendita, ex
art, 591 bis c.p.c., seconds fe maﬁmii@é come appresso specifiente:

» il termine finale per Mesplotamenty delle attbvitd delegate & qui fissato in 18 mesi; pertanto, i
professionista delegato inizia le operazioni relative alla delepa immediatamente;

» prima di ognl altra cosa, i professionista delegato nuovamente controlia In proprietd def bend
pignorati ~ almeno nel Himiti del ventennio amteriore alla traserizione del pignoramento — alla
stregus delle ssultanze delle relazions dell'ssperto o, in mancanza, sufla base dells
documenazione in atil; e provvede, qualora § bent risultino di proprietd solo o anche in parte
di terzi, ovvere appartengano al debitore ssecutato per une quota inferors o per on dititto
reale diverso da quello oggetto del pignoramento ad informame queste G.E.;

» il professionista delegate prende a base i1 valore dell’immobile, gl determinate a norma
dell’art. 568 co. 3 cpa. (eventuaimente tenendo conte dell'abbatiimenty imputabile alle
spese necessarie per la sanatoria o la demolizione), nonché Veventuale rdpartizione in Jotti,
secondo la suddetta velazione dell’esperto, se del case come integrsta ed alla luece
dell’espressa richiesta del procedente o surrogante; in opol caso, i} professionista segnalerd
al g.e. Uopportuita di rivedere i suddivisione in lofti gualora non sia rispettato i viocolo
pertinenziale tra pif cespiti;

* il professionisia delegato provvede agh adempiment previsti dagli articoli 370 e, quando
ocporre, 576 co. 2 cep.c

o ii professionista delegato stabilisce ed avvisa che la presentazione delle offerte di scquisto o
deile istanze di partecipazione all’incanto, nonché l'esame defle prime o Io svolgimento
dell'incanto aveanon huogo presso i suo stndio o ael luogo de essi indicato;

*# il professiomsta delegato Hssa 1 termini ~ pon inferiort 8 tenta giornl ¢ nor superieri a
novania giorm — per la presentazione defle offerte di acquisto senrpa inesnto ed gsaming,
fissando I"orario, le offerte presentate ii giomo suscessivo alla suadenza del termive per Ia
presentazione delle stesse; ed & auwtorizzato a fissere, per # caso in cul non abbia per gualsiag
motive fuogo ke vendita senza incanto, anchie con lo stesso atlo Ia data stabilita per I'imeanto;

» il professianista delegato di atto ed avvisa che 'offerente deve presentare — nel luogo di cul
al capo 36 — una dichiarazione, in regola con il bello, contenente — a pena di inefficacis —~
Vindicazione del prezzo, del tempo e modo del pagamento ¢ ogni altro clemente utile alia
valutazione delPofferta, oltve 2 copis di valide documento di iemitd dell’offerente &, se
nacessano, 4 valida documentazione comprovante § poteri o la legitimmzione (ad es. procura
speciale ¢ certificato camerale);, in csso di dichiarezione presentata da pill soggetti,
{"indicazione di quello, ta questi, che abbia esclusbva facoltd di formulare eventugli offere

in puwmedite
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+ il professionista delegato da atto ed avvisa che la validita ¢ I'efficacia delP offerta di acquisto
& regolata dal codice di provedurs civile, rproducendone le norme telative nel bando o
avvisa,

s il professionista delepato dé atto ed avvisa che Poffera non & efficace se I'offersnte non
presta cauzions, 2 mezeo di assegno circolars non wasferibile infestato a quest’ultimo, in
tisura non inferiore &l decimo del preszo propesto,

+ il professionista delegato di atto od avvisa che l'offerta deve essere deposifats in busta chivsa
all'esterno della guale sono annotati, a cura del medesimo professionista deevente o da sue
delegato ad hee, il nome, previa identiffcazions, di chi materiaimente provveds al deposito,
il nome def gludice dell'eseonzione, queilo del professionista delegato e la data fssaty per
Vesame delle offerte;

« [l professionista delogato stabilisce che Passegno per cauzione e fondo spese deve essere
inserito nelia busta, che eghi - o i sue delegato adf o —~ sigitla idoneamente al momento del
deposite;

* i professionista delegato apre le buste atla data, all’ora & nel luogo fissati per Fesame delle
offerte, ammettendo la presenza di colore che s dichiaranc offerenti per 31 bene cui si
riferisoono Ip offerte in esame:

+ il professionista delegato provvede alla deliberazione sull offerta a norma dell’artficolo 572 e
agli nHerion sdempimentt di cul agli articoli 573 ¢ 574;

» il professionista delegaio stabilisce, quale prezzo base per il primo tentative di vendita
all"incanto, quelio indicate nella relazione di stima con wn dlancio minimo pari 8l 5% del
prezzo base, arrotondato per eocesso ul mighalo di euro pit prossimo;

» i} professionista delegatn di atto od avvisa che la presentazione delle relative istanze di
partecipazione all incants {mediante domanda in regola con i bollo vigente) deve mvvenire
nel ogo de lui ndicato a mezzo & assepno baocardoe non wrasferibile intestato alla procedura
0 8 mezzo di assegne circolare infesiato al professionista;

« il professionista delegato provvede alle operazioni dell’incanto ed alls sgpivdicazions
dell”immobile 4 norma dell*at, 581 cp.e.i

o divennta definitiva Paggiudicazione, i professionista delegato depesita Dimporto della
cauzione & poi def saldo prezzo su up fibrefto bascario di deposito nombmative, intestato alla
procedura ¢ vincolato all'ordine del giudice;

+ i} professionists defegato provvede alls deliberazione sulle offerte di scquisto senza ineanto
ovvere alla vendita all’incento redigende verbale delle relative operagioni, che dewe
contenere e circostanze di lvogo ¢ di tempo nelle quali ls vendita si svolge, le generalitd
deghi offerenti o delle persone ammesse ail'incento, la descrizione delle aftivitd svolte, la
dichiarazione dell’aggindicazione con Pldentificazione deli’sggindicatario; il verbale &
sotloscritto esclushvamente dal professionisia delepato ed allo stesso non deve essers allegnta
la procura speciale di cul all’art, 579, ¢0. 2, ep0;

s il professionista delegato fissa allaggivdicatario il termine por il versamente del prezzo W
misurs non superiore 3 60 gp. dalle deta dell’ sggiudicazione; cura che le somme versale
dall’apgiudivatasio siano depostiste sl comispondente fitwefte di deposito gid scveso;

. gualora il procedimento si bast su credito fondiario, &l versemento su libretto sard sostitailo,
ex art. 41 ~ ¢o. 4 ~ D.Lgs. 1.9.93 p. 385, il pagamento diretto alla banca creditrice, nei limiti
del credito azionato, entro lo stesso ternzine & detratte un eventuale accantonsmento per
spese di procedura a carico della messa, nella misura che sard indicata dal professionista
delegato;

« il professionista delegato di in ognd case notizia al giudice dell’esite di ogni tentative di
vendita, sla 2380 serza incanto, sha esso ail'Incanto;
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+ il professionista delegato provvede alla esecugzions delle formalitd di registeazions,
traserizione ¢ voltura catastale del deereto di trasferimento, alla cormmicazione dello stesso a
pubbliche amministrazioni negli stessi casi previsti per e comunicazioni di afti volontard di
trasferimento ponché all’espletamente defle formalitd di cancellazione delle traserizioni dei
pignoramenti e delle iserizioni ipotecasie conseguenti al decrete di trasferimento pronunciste
dal giudice deli’esecuzione ai sensi dell’art. 386 o.p.e; a queste riguardo precisandosi fin
d'ora che gli waporti occercenti — borsuali e compensl - sarango a carice dell aggiudicatario;

» ayvenutp il versamente del prezzo con le modalith stabilite al sensi degli articoli 574, 583 ¢
594, co, 2, a.p.c., il professionista delegato predispone il decreto di trasferimento e wasmetie
senza indugio — nel caso in cul nos faccls Juogo aliassegnazione o ad ulterior vendite al
sensi dell’art. 91 cpe. ~ al giudice dell’esecuzione il fascivelo, allegando al decreto, s
previsto dalla legge, il certificate di destinazione urbanistica dell'immaobile quale rsultante
daf fascicolo processuale;

« if profiessionista delegato redige Uavvise applicando {e nome del codice 4 rito ¢ Je relative
disposizion &i attuazione, tra cui Particole 1 Pi-quater di queste;

« il professionista delegato commnica Pavviso di owi al cape precedente &t creditori costituitd
atmeno trente giomi prima del tarmine fissato per la presentazione delle offerte di asquisto
senza incanto ¢ della data fssats per incanto;

« il professionista delegato, nel redigere Pavviso db ol all'art. 70 ¢.p.c., specifica — tra Paltro
- che futte le attivith, che, a norma deghi antt. 571 e seguentd c.p.c., devono essere compiute
in cancetleria o davanti al giudice dell’esecuzions, o dal cancelliore o da! gudice
dell'esecuzione, sono sseguite dal professionista delepato presso il suo stodio ovvers pel
{oogoe di cul al capo 36 di questo prevvedimento;

« nel’avviso, comunque omesse de gencralits del debitore, 1! professionista delegato specifica
le date, 1] prezzo base e Vauroento, nonché futte Ie altre clrcostanze di oud soprs;

» guanto alla pubblicitd in funzione della vendita, il ge. dispone fin dora che Pavviso &
vendita sia pubblicato allalbo deli”Ufficio & cura del professionista delegato;

= seanpre guanto alla pubblicits in funzione della vendita, il ge. dispone fin d’ora che, a cura
del professionista, dell’avvise e della relazione dellssperto sia dmta pubblicttabmediante
pobblicazione dell’avviso di vendita, del’ordinanes di delega, dell’elaboraio perilaie ed
aliegatt sul sito weowastegiudiziadedt., nel gusle dowid essere consuliabile almeno
quarantacingse plorni prima del terming per fa presemioziome delle offerte o delle data
dedl'incanto;

» il professionista deve attenersi tigorosamente & tutle le “INDICAZIONY PER I SIG.RY
PROFESSIONISTI DELEGATI™ disponibili presso {a cangelleria e trasmesse ai Consight
degli erdini professionall per quanto riguseds [ contenuti, la tipologia ed | formatt digitali dei
documenti;

v semprs quanto alia pubblicitd in funrione della vendita, i ge. dispone fin f'ora che & cura
del professionists, dell’avviso sia data pubblicitd mediante pubblicazione sul guotidiane “La
Sicilia” efo altro quotidisno a seelta del creditore procedente, da effettvarsi akmeno
griaranfagingue giorni prima del termine per ln presenmigzions delle offerte o della data
dell'incanie;

& gyvenuto il versamento del prezzo, fissa si creditori un ternineg, non mferiore 2 38 ¢ non
superiore & 60 giorni, per fare pervenire presse i suo studio — o in altro Tuogoe da il indicato
~ le dichiarazioni di credite, 1 titoli in originale {0 copla autertica) ¢ & note delle spese
sostenuie; quindi, nei 30 giomi successivi, redige, secondo le norme in tema di canse di
prelazione, il progette depositandolo in cancelleria affinché it gludice possa effettuare
eventusli variaziont;
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+ il gindice, qualora le parti abbiano approvate i progetto o mggiunio un accardo, dispone ia
restituzione del fascicolo &l professionista affinchd provveda al pagamenio delle singole
{guoie;

« I professioniste provvederd, alfresi, agli adempimentt previsti al punto 13 del comme 2
deil’art. 5% biscp.o,

+ il professionista delegato & satorizzato, ove ells data fivsata per Ia celebrazione dell’focanto
questo non ahbia luego per quatunque motive, ad applicare immediatamente - ¢ ciod 2
guellz stessa udienza ~ "articolo 5%1god. proc. civ. senza alcun rinvio intermedio o ulteriore,
in quelle stesso contesto provvedendo anche, se del caso, a disporre amministrazione
gmdmma

11 giudice delf evecuzione, infine,

+ determina Panticipo da corrispondersi al professionists delegato in ragione & € LO0C,00
guale acconto anche sulle spese d pubblicitd, da versarsi da pacte del creditore procedente o
swrogante, ertre 30 glornd da oggl o salvi olipriord aceontl, & rickiesta del professionista
delegate, in caso di rifissazione delle vendite o di insufficienza dei precedenti scconti; fin
d'ora prevedendosi che i professionista delegato stesso emetta, prima del materiale ed
effettivo pagaments, non gld una fafhurs o parcella, ma soltanio un preavviso (o “pro-
forma™y di quest™ultima;

+ dispone che del mancato versamento entro i detto termine it professionista delegato informi
it giudice, qualora intenda rinunciare &l suo incarico;

» dispone che i professionista delegato provveda al pill preste al ritiro i copia degli st del
fascicolo di ufficio, anche & mezzo di persona da lui delegata per iscritto ¢ comungue dietro
rifascio di adeguats rigevity

» dispone che il professionista delegate comunichi in modo idonco al crediter! date ¢ huoghi
delle vendite, nonché gli orarl - in ragione di almeno tre ove per due volie to settimana,
commungus previe avvise — od il Isego In ¢ sararino consuliabili le copie degli st in suo
possesso; ghi altrl interasseti (potenziall acquirenti ete) potmanno consultare solamente la
copia della relazione delf esperto ed 1 relativi allegati;

» manda iz cancolleria per Ie comunieazione 9i legpe.

Siracusa,
1 Chiudies delf esecuzione
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