TRIBUNALE ORDINARIO DI MARSALA

SEZIONE CIVILE
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ISTRUZIONI OPERATIVE Al CUSTODI GIUDIZIARI E PROFESSIONISTI
DELEGATI - LINEE GUIDA ESECUZIONI IMMOBILIARI

Il Presidente della Sezione civile

ritenuto che appare di stretta convenienza ¢ opportunita fornire at € “ustodi giudiziari e ai Professionistt
delegati “Lstrugioni Operative” allo scopo di rendere piu efficiente la gestione delle procedure esecutive
immobiliari ¢ piti agevole Tattivita di vigilanza ¢ di controllo in capo ai giudici dell’esecuzione cvile
immobiliare;

ritenuta I'opportunita di uniformare (nel limiti delle proprie prerogative ¢ responsabilita di indirizzo)
le azioni dei custodi giudiziari e dei professionisti delegati ed evitare il consolidarsi di prassi applicative
disomogenee;

ritenuta la necessita di riunire, aggiornare ¢ integrare in un unico testo tutte le indicazioni riportate
nelle precedents linee guda, sostituendole mntegralmente;

agendo di concerto con 1 giudici, togati ¢ onorarl, addetti alle esecuziont civili immobihiari

cmana
le seguenti
“LINEE GUIDA”

con direttive, indicazioni operative ¢ suggerimentt relativi all’espletamento deglt incarichi di custode
giudiziario ¢ di professionista delegato confeniti dal Tribunale di Marsala al fine di assicurare una piu
efficiente organizzazione ¢ gestione delle procedure esecutive immobiliari.

I
ISTRUZIONI NELLA REDAZIONE DELLE ISTANZE

Gli ausiliari, custodi e professionist delegati, sono tenutt a:
a) precisare n premessa, con chiarezza, Poggetto di istanze/relaziont (es. istanza di proroga delle
Operazion di vendita delegate, autonizzazione locazione transitoria, pericolo di crollo edificio, esito
accesso immobile, esito vendite, istanza di fissazione PRNO FPArto, €., i da renderne immediatamente
percepibile 1l contenuto  anche da parte della cancelleria al fine di consentire Pimmediata

trasmissione / segnalazione delle istanze urgents;




b) acquisire preventivamente (cioc prima di riferire al Giudice) il parere det creditort su proposte di
locazione o su istanze di autorizzazione ad abitare 'immobile;
¢) indicare, nelle conclusioni delle relaziont, i provvediment ritenuti opportuni nel caso di specie senza
limitarsi a richiedere i provvedimenti di competenza;
d) adoperare tecniche informatiche idonee ad agevolarne la consultazione o la fruizione ¢, in particolare,
quando esse consentono la ricerca testuale allinterno dellatto ¢ dei documenti allegat, nonché la
navigazione allinterno dell’atto;
¢) assicurare un monitoraggio costante dello stato della procedura, sollecitando — anche in caso di
sostituzione giudice che sari cura della Cancelleria comunicare - I"'adozione det seguenti provvediment:
1) emissione decreto di trasferimento (decorst 30 giorni dal deposito della relativa bozza);
2) liquidazion in vista dell'udienza fissata per il progerto di distribuzione (30 giorni prima della
data prevista per la predetta udienza);
3) messa in sicurezza dei bem pignorats;
4) decadenza dellaggiudicatario per mancato versamenio del saldo prezzo nel termine
perentorio assegnatogli.
Il

COMPITI DEL CUSTODE GIUDIZIARIO

A) ATTIVITA’ PRELIMINARI ED ACCESSO AGLI IMMOBILI PIGNORATI
Il custode giudiziario ¢ tenuto, con la necessana penzia ¢ diligenza, a porre in essere le sottoclencate
attivita:
1. verificare ipotesi di incompatibilita con Pincarico ticevuto;
2. accettare Vincarico in via telematica mediante sottoscrizione con firma digitale del verbale di
accettazione, da depositare successivamente nel fascicolo telematico eatro 10 giorni dalla comunicazione
della nomina; in mancanza, Vincarico si intendera rifiutato;
3. contattare tempestivamente lesperto stimatore nominato al fine i effertuare un controllo della
documentazione ex art. 567 c.p.c.
4. segnalare al giudice dell'esecuzione Peventuale mancata accettazione dell’incarico da parte dell'esperto
stmatore;
5. verificare, di concerto con Pesperto stimatore, la completezza della documentazione ex art. 567 cp.c.
(consultando la documentazione ipocatastale o la certificazione notarile sostitutiva contenuta nel

fascicolo) nonché degli avvisi ex artt. 498 c.p.c. ¢ 599 c.p.c. ed il regune patrimoniale dell’esecutato (cfr.

~ da compilare in formato doc¢ ¢ da depositare i formato pdf), segnalando enwo 20 glorns
dalPaccettazione dell'incarico eventuali carenze documentali;

6. comunicare immediatamente al debitore esecutaro:
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a) il provvedimento di nomina, con 1 propri recapiti;

b) la dara in cui sard eseguito Paccesso unitamente all’esperto;

¢) la reiterazione dell’invito (gia contenuto nellatto di pignoramento ex art. 492, 2°comma
c.p.c.) di “effettuare presso la cancelleria del gindice del] esecusione ta dichiarazione di residenza e [elesione
di domicilio in uno dei communi del circondario in i ha sede il gindice compelente per lesecuzione con
Vavvertimento che, in mancansa ovvers in caso di irreperibilita presso la restdensa dichearata o i domiciio
eletto, lo successive notsfiche o comunicasgoni a lui dirette savanno cffettuate presso la cancelleria dello stesso
pndice”

d) Pavviso che 1 bent pignorati saranno posti in vendita, che saranno visitati da persone
interessate ¢ che il debitore non dovra ostacolare le visite né contattare le persone
eventualmente interessate ¢ dovra assicurare che immobile sia adeguatamente tutelato ¢
mantenuto in uno stato di buona conservazione;

€) possibilita di evitare la vendita del compendio pignorato definendo in via stragiudiziale la
propria posizione debitoriag

f) la facolta di accedere alla conversione del pignoramento ex art. 495 ¢.p.c., con possibilita
di rateizzazione del debito sino a 48 mesi, documentando ‘giustficatt motive, entro 4 termine
ultimo dell’udienza di autorizzazione alla vendita ed alle condizioni indicate nell’art. 495 ¢.p.c.
a pena di inammissibilita dell’istanza {cauzione ¢ modalita di depostio);

7. al momento del primo accesso allimmobile, da effettuarst entro il termine di_gg. 20 dalla

comunicazione del provvedimento di nomina (anche nel caso di mancata rempestiva accettazione
dellincarico da parte dellesperto), consegnare al debitore presente sul luogo o a chi ne fa le vect il
documento denominato “Informativa per la parte esecutata” di cui allallegato D delle Buone prassi
del settore delle esccuzioni del 06.12.2021 del CSM (reperibile sul sito web del Tribunale di Marsala - per
il professionista - moduli);
8. redigere verbale di sopralluogo per ciascun immobile, recante le sottoscriziont i tutti © present,
opportunamente identificat;
9. relazionare al G.I. nellipotesi in cul il debitore si opponga all'accesso, adottando atteggrament
ostruzionistici o inerti, ¢, conseguentemente, chiedere:
a) in caso di immobile disabitato, Pautorizzazione ad eseguire laccesso mediante Paustlio della
Forza Pubblica ed eventualmente di un fabbro;
b) in caso di immobile abitato, Pautorizzazione ad eseguire Paccesso mediante Pausilio della
Forza DPubblica e ladozione di ogni consequenziale provvedimento  {es. revoca
autorizzazione ad abitare, emissione ordine di liberazione):
10. consultare la perizia estimativa, segnalando al GE eventuali anomalic ¢/o carenze;
11. relazionare periodicamente (ogni sei mesi) sulla consistenza ¢ sullo stato di detenzione degli immobili

staggiti, segnalando prontamente eventuali difformita o mutament rispetto a quanto indicato in perizia.
3




B) ATTIVITA DI GESTIONE DEGLI IMMOBILI
1l Custode cura la gestione del patrimonio immobiliare, subentrando al debitore net contrart di locazione
eststentl ed opponibili, ovvero procedendo alla supula i contratti di locazione ex more deglt immobili
libert oppure occupati s L.
In dettaglio, il Custode ¢ tenuto agli adempimenti di seguito clencati:
1. provvedere al deposito di una prima relazione di custodia entro 30 giorni dal conferimento dell'incarico,
depositandola telematicamente;
2. depositare una relazione ogni sei mest, unitamente al conto della gestone, specificando nella prima
relazione le attivita compiute, le istanze proposte ¢, sommariamente, i provvedimentt ottenuti dal GE:
dalla seconda relazione in poi, oltre a un breve massunto delle attivita precedentemente compiute,
specificare per ogni singola unita immobiliare sottoposta alla custodia, le entrate ¢ le uscte, 1l saldo
contabile della custodia ¢ gli interesst eventualmente maturati nel periodo sulle somme depostrate;
3. adoprarsi affinché rutt gli interessati all’acquisto possano esaminare immobile o gl immobili oggetto
della procedura, curando di fissare orari differenziati ¢ adottando ogni pit opportuna cautela per evitare
il contatto tra i medesimi; in caso di beni in comproprieta, immettersi nel possesso limitatamente alla sola
quota pignorata, provvedendo alla riscossione della sola quota parte der frutt civili di spettanza della
procedura, organizzando le visite compatbilmente con le esigenze der comproprictari che occupano
Pimmobile;
4. raccogliere le proposte locative e, previo parere dei creditorr costiturt, nchiedere al GlL
Pautorizzazione per la stpula del contrarto di locazione (da specificare m sede di stpula “di natura
transitoria™) avente ad oggetto gh immobili pignoran, depostando la/e bozza/e del/i relatvo/i
contratto/1 (con clausola nsolutiva espressa al mancato pagamento di due mensilita, anche non
consecutive ¢ sottoposto a condizione risolutiva dell'aggiudicazione),
5. provvedere ad aprire presso gl istituts bancari che offrano le miglion condiziont economiche i termint
di spese e cost di gestione, con servizio di home banking per la ventica in tempo reale dell’aceredito delle
somme, apposito ¢/c di corrispondenza intestato alla procedura esecutiva con 1l numero del RGE (net
seguent termint: Tribunale di Marsala RGE n.---/ ) sul quale far confluire le somme relatve alle atvita
di custodia;
6. segnalare tempestivamente al G.E. Teventuale omesso pagamento dei canoni o delle indennita partuite,
protratto per almeno 2 mensilira;
7. segnalare eventuali necessita di urgente manutenzione dell’immobile pignorato (solo pericoli di crollo
o manutenzione necessaria per la messa in sicurezza del bene), con previa acquisizione di almeno tre
preventvi di spesa;
8. dare immediata comunicazione della propria nomina allamministrazione condominuale, specificando
espressamente che non gravano sulla custodia le spese di condominio, qualora raluno degli immobili sia

in condominio;
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9. qualora Pimmobile pignorato risulty, all'esito della perizia estimativa, abustvo non sanabile, procedere
alla immediata comunicazione di detta circostanza alle autonta competentt;
10. qualora I'immobile pignorato rechi parti in amianto, il perito (anche su sollecitazione del custode) ¢
tenuto verificare se lamianto contenuto nell'immobile sia integro’s |
11. trasmettere copia di ogni rendiconto a mezzo posta clettronica, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione ¢ la ricezione det document intormatict ¢
teletrasmessi, alle parti costituite almeno 20 giorni prima dell'udienza fissata per Papprovazione del
progetto di distribuzione; in assenza di osservaziont nel successivi 10 grorni, il rendiconto depositato si
riterra approvato, salvo precisazioni apportate dal giudice.
C) LIBERAZIONE DEGLI IMMOBILI E CONTRATTI DI LOCAZIONE

In caso di immobile pignorato, costtuito da appartamento, occupato dal debitore e dalla sua famigha
quale residenza e dimora abituale deve, in via generale, ritencrsi che non puo essere ordinata la liberazione
delPimmobile sino all’'emissione del decreto di trasferimento dellimmobile pignorato, salvi 1 cast previst
dal comma 6 dellart. 560 c.p.c., né tale occupazione necessita di autorizzazione da parte del giudice
dell'esecuzione. Non & ammessa la stipula di contratto di locazione con Pesecutato, in quanto la posizione
giudica del conduttore non ¢ conciliabile con quella di proprietario del bene (cfr. ex multis Cass, 12.04.2011
n. 8298).
In caso di immobile pignorato oceupato da terzi estraner alla procedura esccutiva, inveee, il Custe sde deve
preliminarmente verificare Peventuale esistenza di un titolo legitimante Poccupazione (contratto di
locazione regolarmente registrato, costiruzione di usufrutto o dialtri eventuali dirittt) ¢ Popponibilita dello
stesso alla procedura (titolo avente data certa anteriore al pignoramento ovvero successiva):

a) in assenza di qualsivoglia titolo, Poccupazione ¢ illegittima ¢ conseguentemente Pimmobile

deve essere considerato libero ¢ come tale locabile, previo rilascio da parte degh occupant sine

titwlo;, in caso di rifiuto di quest ulumi, i Custode, previo parere det crediton costituitt, st

rivolgera al GE per l'emissione di un provvedimento di liberazione; ove gh occupantt sie titulo

ne facciano richiesta, il Custode, previo parere dei creditori ¢ del penito estimatore sul canone di

locazione ritenuto congruo, redigera la bozza del contratto di locazione di natura transttoria da

sottoporre al GI= per Pautorizzazione alla stipula;

b) in caso di esistenza di ttolo inoppontbile alla procedura, in quanto redatto in epoca successiva

alla data di notifica ¢ trascrizione del pignoramento o privo di data certa, ovvero nel caso di

comodato, trovano applicazione 1 medesimi principt di cut al precedente punto aj.

i La procedurs pud non provvedere smmedatamente allo smaltimento dellamiaoto, oncrando Paggiudicatano di provvedervt {con cosu
detratn: dalla perizia di stima) solo qualora dalla perizia di stima disilti chiaro che i materiale di copertura, perfettamente integro, gon ¢
soggutto a dispersione di particelle ¢ non crea quindi un percolo di contaminazione ambicntale”; viceversa, fa dove sussista un sero rischio
di contaminaziony ambicntale i perito ¢/o it custode devono unmediatamente procedere alla segnalazione alla ASL di competenza, alla
ARPA wd al Comune, In tal caso, il costo della aimozione (ove grenuta necessaris dulla ASL) ¢ di smalamento delffammanto va posto a canco
della procedura, quale spesa oxourt. 2770 . qualon ereditornt costituits, ost cdorm della crreostanza, MSstano pee la vendiuas al conteane,
el caso di rinuncia dei creditori costituiti alesecuzione, Hmitatamente all immobile nteressato dallamianto, Ponere di simozione ed 1relative
costi non poteanno che gravase esclusivamente sul prOpREGNG/ Csecutito
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¢) in presenza di un titolo opponibile, l'occupazione continuera alle condizioni stabilite nel
relativo titolo; il canone di locazione dovra essere obbligatoriamente corrisposto al Custode
subentrante al debitore nel relativo titolo originario; al riguardo, ¢ fatto obbligo al Custode di
comunicare tempestivamente al debitore ed al condurtore del bene la propria nomina ¢
Pavvenuto subingresso; nel caso in cut Poccupante o il debitore non ve rsino 1 corrsperiivi dovut
il Custode dovra riferire al GIL per i provvedimenti opportunt il custode avra cura di niferire
tempestivamente al G al fine di procedere alla disdetta tempestva del contrateo, cosi da evitare

la proroga tacita eventualmente patruita, salvi i cast di proroga ope fevts.

In ogni caso, va ricordato che le modifiche apportate dall’art. 4, co. 4, del D.L. 135/2018, conv. dalla 1
12/2019 e dall’art. 118 quater, co. 1, della 1. 8/2020, di conversione con maodificaziont del D1 16272019,
hanno determinato una sorta di doppio binario da seguire ai fini della liberazione.
Quando Pimmobile pignorato ¢ abitato dal debitore ¢ dai suoi familiar, il giudice dell'esecuzione non puo
disporre il rilascio prima della pronuncia del decreto di rrasferimento, a meno che 1l debitore non sia
venuto meno agli obblighi impostigli dalla norma (ostacolando 1l dirieto di visita di potenziali acquirenti,
non mantenendo Vimmobile in uno stato di buona conservazione, ccc.).
In caso di violazione degli obblight, Pordine sara adottato necessariamente con apposita ordinanza, che il
custode eseguira senza l'osservanza delle formalira di cui aglt arte. 605 ¢ ss. cp.c.
In caso di liberazione contestuale all emissione del decreto di trasferimento, Pinguunzione di rilascio ex
art. 586, comma 2, c¢p.c. sard contenuta nel medesimo  decreto di rrasferimento ¢, su stanza
dell'aggiudicatanio’ o dellassegnatario, sara attuata dal custode decorsi sessanta giorni ¢ non oltre
centoventi giorni.
Quando Vimmobile pignorato non ¢ abitato dal debitore o dai suot famihiary, ma da reezi {non avent arolo
opponibile alla procedura) Pordine di liberazione potra ¢ dovea essere emesso contestualmente alla
ordinanza di delega delle operazioni di vendita (se non prima, in caso di segnalazione da parte del custode
di violazioni del terzo che non consentono di attendere la celebrazione delludienza ex art. 569 e.p.c.) e,
comunque, non oltre il momento dellaggradicazione.

Disposizioni al Custode per Pattuazione dell'ordine di liberazione
1 Custode Giudiziario, nella qualita di Pubblico Ufficiale mncaricato della atruazione dell’ordine di
liberazione dellimmobile pignorato emesso a seguito di auwrorizzazione della vendita, st atterra alle
seguenti istruzioni:
a) munito di copia del provvedimento di liberazione dellimmobile st rechera prontamente sul luogo della

custodia;

2 Jstanza delPaggrudicatario che - al fine di consentire al custode di predisporre be attivith necessane alla iberazione ¢ calcolarme 1 presumilsib
costi, da poree a carive della procedura ~ dovra prefenbidmenie essere inoltrata gia m sede di offerm i acqusto, oveero by sede i
aggiudicazione {previa avvertenza contenuta ncllavviso di vendinag.
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b) qualora Pimmobile sia gid libero da persone, provvedera ad acquisirne immediatamente 1l possesso,
mediante sostituzione della serratura di accesso, con Pausilio di un fabbro (costo max 100 € salvo peculian
casi, da rappresentare);

¢) qualora limmobile sia occupato dalla parte esccutata, Ia rendera cdotta dellavvenuta emissione
dellordine e gli intimera verbalmente di liberare Pimmobile da persone ¢ cose, consegnandoglt apposita
informativa; secondo le circostanze, assegnera un termine all'occupante per il nlascio spontaneo non
inferiore a 15 ¢ non superiore a 60 giorni dallemissione dell’ordine (di norma 30 giorny); dovra redigere
verbale di quanto accertato sul luogo ¢ delle dichiarazic mi resegli, effettuando pol plurimi accessy per
verificare la situazione di farto, riferendo sulla eventuale necessita di ausidian per le operazion: di
liberazione (es. medico, fabbro, addetto al canile, cec);

d) qualora rinvenga un terzo che si faccia compiutamente identificare, gl notifichera comunque 1
provvedimento ¢ continuera nella attuazione della liberazione disposta, ancorché lo stesso accampi dirirts
di godimento sull'immobile senza esibire aleun titolo opponibile alla procedura; secondo le cucostanze,
assegnera un termine all’'occupante per il rilascio spontaneo non inferiore a 15 e non superiore a 60 glorni
dallemissione dell’ordine. Dovra redigere verbale di quanto accertato sul luogo ¢ delle dichiarazioni
resegli, effertuando pot plurimi accessi per verificare la situazione di farto, riterendo sulla eventuale
necessita di austlian per le operazion di liberazione {es. medico, fabbro, addewo al camile, cec);

¢) qualora l'occupante si rifiut di liberare Pimmaobile ovvero non adempia nel rermine assegnarogh, il
Custode ¢ autorizzato ad avvalersi della forza pubblica, alla quale rendera nota la sua qualita di Custode
Griudiziario, Pubblico Ufficiale, e consegnera copia del provvedimento, fornendo una scheda con tutte le
notizie di interesse (ad es.: luogo di ubicazione dellimmobile, generalita dellesecutato, degli occupant
eec)s

f) concordera quindi con la Forza Pubblica giomo ¢ ora dellaccesso sul luogo per la liberazione, da
eseguirsi nel termine massimo di 60 giorni dalla richiesta ¢ sempre con verbalizzazione delleventuale
momentaneco ¢ motivato rifiuto di concesstone dell’ausilio; si rendera percio disponibile ad accedere in
ciascuno  dei 60 giorni  successivi alla richiesta, facendo  presente le  conseguenze penalt
dell'inadempimento all’ordine del giudice.

g) notiziera Poccupante, anche per le vie brevi, redigendone verbale, che con Paustlio della forza pubblica
avverra la liberazione dellimmobile nel giomo ¢ ora indicati ¢ che, qualora st rendessero necessart ulterion
accessi, nessun altro avviso sard pol rilasciato;

h) richiedera tempestivamente al giudice dell’esecuzione, secondo le circostanze, la nomina del medico,
del fabbro o di altro ausilianio che lo assista, procurandone la presenza sul luogos

i) per i bent mobili ¢ i document, seguira le dettaglare diposizioni dettate dall’art. 560 c.p.c., avendo
COmMuNQue cura di efferruarne un sommario inventario, anche a mezzo di apresa forogra fica o audiovisiva;
i) il custode richiedera istruzioni particolari al giudice dell'esecuzione nelle ipotest ritenute motivatamente

straordinarie;
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D) ATTIVITA RELATIVE ALLE OPERAZIONI DI VENDITA
[ Custode ¢ tenuto a:
1. partecipare alle udienze fissate dal giudice dell’esccuzione ed essere sempre a conoscenza dello stato
della procedura (numero vendite esperite e ribassi operan, termine per il saldo prezzo indicato
nell’ordinanza ex art. 569 cp.c. ece);
2. fornire alle persone interessate tutte le informaziont che riguardano gl immobili oggerto di
espropriazione nonché quelle relative alle modalita di partecipazione alla vendita, attenendost alle
istruzioni impartite dal Tribunale nel provvedimento di autorizzazione alla vendita di cut all’art. 569, 3°
comma, ¢.p.c. 0 nei provvedimenti successivi emessi ex art. 591 ¢.p.c. (¢.d. condizioni di vendita allegate
allordinanza di vendita o al verbale di udienza di \'umlim’):‘
3. provvedere a dare pubblica notizia della vendita atenendost alle istruzioni impartite nelle condizions
di vendita allegate all'ordinanza di vendita o al verbale di udienza di vendira;
4. depositare istanza di liquidazione dei compensi una volra trasmessa la bozza del decreto di
trasferimento.
11
COMPITI DEL PROFESSIONISTA DELEGATO
A) ADEMPIMENTI PRELIMINARI
1. 11 professionista delegato, ai sensi dell’art. 16 bis, comma 9 sexies, del DL n. 17972012, ¢ tenuto a
depositare un rapporto riepilogativo iniziale delle attivita svolte, entro trenta giorni dalla notifica
dellordinanza di vendira.
2. Gli esperimend di vendita avverranno, salvo diverse indicazioni del G, anche in ragione delle
peculiarita della procedura, ferma restando la sogha di anneconomicita (come indicata al punto 1V delle

presenti linee-gutda) alle seguentt condizions:

- | esperimento pressco base d'asta

- 1 esperimento prezo hase d'asta ridoito del 25%

- [ esperimento pressso base dasta ded 1 esperimento ridoiio del 25%
-V esperimento preso base dusta del 11 espesimento ridotto del 25%
-V esperimento presso base dasta del 1L esperimento nidotiv del 50%

Laddove il prezzo d’asta dei bemi st nduca al di sotto del 90% del valore disuma ¢ in ogni caso al di sotto
di € 15.000,00 (avuto rguardo all'offerta mimima ammissibile) il professionista delegato ¢ tenuro a
rimettere immediatamente gl att al GI2 per 1 provvediment di competenza. Allesio del quinto
esperimento di vendita, il delegato € tenuto a rimetrere gl art al GE al fine di valutare Popportunita
proseguire la procedura esecutiva.

3. A decorrere dal deposito del rapporto riepilogativo iniziale, il professionista depositera, con cadenza

trimestrale, un rapporto riepilogativo periodico delle atuvita svolee.
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4. Iintro dieci giorni dalla comunicazione dellapprovazione del progetto di distribuzione, il professionista
delegato depositera un rapporto riepilogativo finale delle attivita svolte successivamente al deposito del
rapporto di cui al periodo precedente.

I rapporti riepilogativi periodici ¢ finali previst per le procedure concorsuall ¢ 1 rapporti riepilogativi

previst per i procedimenti di esecuzione forzata dovranno essere depositati con modalita telemanche nel

rispetto della normativa anche regolamentare concernente la sottoscriziong, la rrasmissione ¢ la ricezione

dei documenti informatici, nonché delle apposite specifiche teeniche del responsabile per 1 sistemi
informativi automatizzati del Ministero della giustizia. 1 rapporti ricpilogauvi di cui al presente comma
dovranno contenere i dati identificativi dell’esperto che ha effetruato la stima.
5. Il professionista delegato avra cura di pubblicare Pordinanza di vendita ¢ la penizia di stma omettendo
ogni indicazione idonea a consentire Pidentificazione delle parti del processo esecutivo,
6. Al momento della pubblicazione sul portale delle vendite pubbliche, il delegato provvedera ad allegare
anche congrua documentazione fotografica che idoneamente raffigurt 1 bent. Le immagint dovranno
essere selezionate tra quelle che non presentine dati sensibili o che n qualche modo riconducano tluoghi
a specifici soggetn,
7. Nel caso in cui Pesperimento di vendita si concluda con Paggiudicazione o Passegnazione dell immobile
pignorato, il professionista delegato depositera nel fascicolo telemauco una relazione unica contenente
un rapporto riepilogatvo della vendita con Pindicazione espressa del termine per il versamento del saldo
prezzo.
B) ISTANZA DI PROROGA DELLA DELEGA EX ART. 591 BIS C.P.C. E/O
RINNOVAZIONE DELLINCARICO.
I’istanza di proroga delle operazioni di vendita delegata ex art, 591 bis ¢.p.c. deve essere richiesta prima
della scadenza del termine indicato nell’ordinanza di delega ex art. 591 bis c.p.c. Derta istanza, al pani della
richiesta di rinnovazione dellincarico nel caso di delega gma scaduta, deve essere corredara della
documentazione comprovante Pavvenuto espletamento degh adempimentt pubblicitart relativt alle
vendite esperite ¢ contenere Nindicazione specifica del valore di stima det benis del numero di vendite
effetruate, ribassi operati, attuale prezzo di vendita der bent pignorat. Laddove il prezzo dasta det bent
st riduca, allesito di cinque esperimenti di vendita deserti, al di sotto del 90% del valore di stima ¢ in ogni
caso al di sotto di € 15.000,00 (avuto riguardo all'offerta mumma amumissibile) il professionista delegato ¢
renuto a rimettere immediatamente gl ata al GE per 1 provvedimenti di competenza.

C) APERTURA CONTO CORRENTE PER RICAVATO DELLE VEDITE E FONDO

SPESE AGGIUDICATARIO

A seguito dellemissione dell'ordinanza di delega ex art. 5914 cp.c, il professiomsta delegato
provvedera ad aprire apposito ¢/c di corrispondenza, intestato alla procedura esecutiva presso
Tribunale di Marsala con il numero del RGE (es: Tribunale di Marsala RGL -/ con mandato ad

operare al delegato, che il professionista provvedera ad aprire presso gl isututi bancari che offranoc le
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migliori condizioni economiche in termini di spese ¢ costi di gestione, con servizio di home banking per
la verifica in tempo reale dell'accredito delle somme, sul quale far confluire le somme relative alle
operazioni di vendita, nonché il fondo spese depositato dallaggiudicatario, strumentale all’adempimento
agli oneri economici connessi alla registrazione, trascnizione del decreto di trasferimento e successivi
adempimenti per la cancellazione delle formalita pregrudizievoli
1l Professionista delegato provvedera altresi ad aprire altro apposito conto corrente recante indicazione
del numero della procedura e specifica dizione fondo spese creditore per PVP (e, delegato Mario Rosst
proc. RGE XY/SZ fondo spese PVP Banca Tizia) al fine di pre wedere al pagamento del predetto
contributo. 11 creditore restera responsabile della capienza del fondo indicato ¢ ove guesto vada ad
esaurimento sara tenuto al suo ripristino sempre in tempo utile per dare corso alla pubblicita legale
disposta.
D) REDAZIONE DEPOSITO BOZZA DEL DECRETO DI TRASFERIMENTO
Entro 30 giorai dal versamento del saldo prezzo ¢ fondo-spese il delegato incaricato ¢ tenuto a deposttare
la bozza del decreto di trasferimento, secondo il modello rinvenibile sul sito web del Tribunale di Marsala,
corredata da visure catastali ¢ ipotecarie aggiornate, nonché istanza di liquidazione degli onorari ¢ delle
spese.
In seguito al versamento del saldo prezzo, il delegato provvedera a richiedere tempestvamente i
certificato di destinazione urbanistica aggiornato — nel caso di terreni per 1 qualt esso sia obbligatonio ¢
segnalera Peventuale mancato rlascio contestualmente al deposito della bozza del decreto di
trasferimento.
Il professionista delegato ¢ tenuto altresi a depositare tempestivamente una nota contenente la
descrizione analitica dei singoli esborst per la cancellazione delle formalita pregiudizievol
E) ADEMPIMENTI SUCCESSIVI ALLA TRASFERIMENTO PUBBLICAZIONE DEL
DECRETO DI TRASFERIMENTO
1 custode delegato o il professionista delegato ¢ tenuto:
- entro 1 10 giorni successivi alla pubblicazione del decreto di rasferimento a curare la trascrizione, previa
registrazione;
- a procedere allimmissione dellacquirente nel possesso dell'immobile, al momento della pubblicazione
del DT,
F) FONDO SPESE DEGLI AGGIUDICATARI
1 aggiudicatario ¢ tenuto a versare ~ nel medesimo termine fissato per il pagamento del saldo prezzo -
un fondo spese {ai fini della registrazione, trascrizione del decreto di trasfertmento) pani al 10% del prezzo
di aggiudicazione (se prima casa) ovvero al 20% (negli aliri cast), con un minimo di € 2.000,00. Detto
fondo-spese potra essere integrato, su ordine del GIL, prima della pubblicazione del decreto di

trasferimento, nella misura necessaria a coprire i costi relativi aght onorari del custode-delegator in tal
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ultimo caso ¢ assegnato all'aggiudicatario un termine massimo di 30 giorn (dalla comunicazione del
relativo provvedimento di integrazione del fondo spese) per provvedere alla chiesta integrazione.
Il termine per il versamento del saldo-prezzo ¢ perentorio, soggetto alla sospensione del termind ferialt
{cfr. Cass. n. 12004/2012), ma insuscertibile di proroghe ex art. 153 c.pc.
1l termine per versamento del fondo-spese ¢, invece, un termine ordinatorio, suscettibile di proroga (una
sola volta), qualora tempestivamente depositata prima della scadenza del rermine e corredata di donea
documentazione giustificativa. 1l custode (o0 professionista) delegato ¢ onerato della tempestiva
restituzione delle somme versate in eccedenza dagli aggiudicatari a utolo di fondo spese, una volta
espletati gli adempimenti conscguenziali alla registrazione ¢ trascrizione del decreto di trasferimento.
G) FASE DISTRIBUTIVA. REDAZIONE PROGETTO DI DISTRIBUZIONE ED
EMISSIONE DEI MANDATI DI PAGAMENTO
Nella fase distributiva dellesccuzione, il custode-delegato o i professionista delegato ¢ tenuto ai seguent
adempimenti.
RENDICONTO DELLA GESTIONE

Entro 20 giorni prima dell'udienza fissata per la discussione del progetto di distribuzione, 1l Custode:
delegato o Professiomsta delegato depositera un rendiconto (c.d. conto della gestione), recante Panalitica
ricognizione delle seguenti voct:
1. attivo realizzato dagli immobili (ricavato dalle vendite, separato per lotu, fruta civili, multe per
decadenze dall’aggudicazione);
2. spese della procedura gravanti sull'atavo (pubblicita, compenso del delegato, accont, wi comprese le
eventuali spese per Pestinzione del conto corrente, cec.);
3. spese gravanti sullaggiudicatario, cost come hquidate, ¢ avvenuia restituzione delle somme 10 eccesso
da questt depositate a ntolo di fondo spese. Al rendiconto analitico devono, pertanto, essere
obbligatoriamente allegati 1 seguent documenti:

1) originale del/i contratto/i di apertura del ¢/c¢ di corrispondenza, nonché relativi estratt contabili

(in copia conforme, giusta attestazione del funzionario della banca incaricato) dalla dara di apertura

del ¢/c alla data del rendiconto;

2) quictanze di pagamento e prova documentale della avvenuta restituzione allaggiudicatano delle

somme eccedenti U'timporto ligudato dal GE

DEPOSITO BOZZA DEL PROGETTO DI DISTRIBUZIONE

I professionisti delegati provvederanno, prima della redazione della bozza del progetto di
distribuzione, ad avvisare il Gestore della pubblicita ¢ della piattaforma per la vendita telematica
che ¢ in corso tale adempimento, di modo che tale soggetto possa tempestivamente comunicare loro
Peventuale pendenza di insolut ¢ richiederne la collocazione in rparto in via privilegiata al senst dellart.

2770 c.c. allegandone le relanve fatture.
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Nel termine assegnato dal GL, Pausiliano incaricato inviera copia del progetro di distribuzione ai creditor
costituiti ¢ al debitore. Allesito di dette operazioni ed entro il termine assegnato dal GE, i delegato
depositera la bozza del progetto di distribuzione, nel quale saranno partitamente indican 1 dan
identificativi dei conti correnti intestati alla procedura, nonché, in caso di ammissione del creditore
procedente al patrocinio a spese dello Stato, previa assunzione di informazioni presso il
competente ufficio, Panalitica specificazione delle spese oggetto di prenotazione a debito o di
anticipazione a carico delPErario.

EMISSIONE MANDATI DI PAGAMENTO
Decorsi 20 giorni dalla data di approvazione del progetto di distribuzione il custode-delegato o
professionista delegato ¢ autorizzato allemissione dei mandau di pagamento in conformita alle previsiont
i previste.
A tal fine, a chiusura della bozza del progetto di distribuzione, Pausiliario precisera quanto segue:

“i T autorizsa Femisiione dei conseguenspal mandall di pagamento a cura del custode-delegato o projessionisia delepato

dott.]ave. ., conlestuaimente antorissandolo al conipimento delie relative operasdont sul of e n . aperto
PSSO el gale curera Destinsions” con onere di deposito entro 10 rorni dall’esecuzione del

progetto di distribuzione della documentazione comprovante Pavvenuta esecuzione del riparto (cfr.
infra).
I suddetti pagamenti, a cura dell'ausiliario incaricato, devono obbligatoriamente avvenire dal 21° giorno
successivo allapprovazione del progetto di distribuzione ed entro il successivo 30° giorno. Infine, entro
10 giorni dall’emissione det mandati di pagamento, Pausiliario incaricato depositera in cancellerta relazione
finale, corredata dei mandad i pagamento ¢ relative quictanze {bonifico, assegno) nonche
documentazione comprovante Pavvenuta estinzione det ¢/c di nferimento, nonché nota di trascrizione
det decreti e annotazioni in punto di cancellazioni.
v
INFRUTTUOSITA DELLESPROPRIAZIONE FORZATA

In assenza di una chiara previsione legislativa, al fine di dare un preciso contenuto alla previsione dellart.
164-4is disp. att. c.p.c., il Custode ed il Professionista delegato avranno cura di evidenziare al G5 le
seguenti condizioni che potranno determinare la chiusura anticipata del processo esecutivo:

a) il valore del bene pignorato o della quora pignorata ¢ stato stimato in un valore infenore a €

15.000,00 (valore inferiore al costo medio di una procedura esecutiva) ¢, in caso di nchiesta di

vendita da parte del creditore, sono stati esperiti due tentativi di vendita senza esito;

b) un ulteriore tentativo di vendira, successivo al terzo, comporterebbe un prezzo base d’asta

inferiore ad € 15.000,00, avuto riguardo all'offerta minima ammissibtle;

¢) nonostante i diversi tentativi di vendita, non sono pervenute richieste o informaziont di visita

o non sono mai state effettuate offerte ¢ il prezzo base dasta ha raggiunto un valore tale da non
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consentire un ragionevole soddisfacimento delle pretese dei creditor, tenuto conto delle spese

gia sostenute ¢ dei ¢ st necessari per la prosecuzione della procedura.

rocedure

La presente citcolare ¢ immediatamente esecutiva ed ¢ dungue app licabile

in corso. La sua inosservanza sara valutata ai fini della revoca dellincarico,

Manda la Segreteria per la pubblicazione sul sito internet del Tribunale ¢ perla trasmissione al magistrat
¢ al Dirigente Amministrativo ¢ per la comunicazione al Consiglio dellOrdine degh Avvocati, al Consiglio
delPOrdine dei Dottori Commercialist di Marsala, ¢ al Consiglio dei Distretti Notarihi Riuniti di Trapani
e Marsala. Manda la Cancelleria Esceuzione per Paffissione del presente provvedimento alla porta
dell Ufficio Esecuzioni Immobiliari ¢ per comunicare la circolare ai custodi giudiziari e ai professionisti
delegan.

1.0 schema di questa Circolare ¢ stato redatto dai dott.ri Francesco Giardina ¢ Giampaolo Bellotiore, con

la collaborazione dei giudici onorari, dott.n Filippetra Signorello, Marcello Bellomo ¢ Monica [D’Angelo.

Marsala, 26.05.2022
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