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TRIBUNALE DI MODENA

Sezione civile

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

n° $$numero_ruolo$$ /$$anno_ruolo$$ E.I.

Esecuzione immobiliare promossa da:
$$cognome_creditore_procedente$$ $$nome_creditore_procedente$$ 

contro
$$cognome_debitore$$ $$nome_debitore$$
PROVVEDIMENTO 

di
A) convocazione delle parti per l'autorizzazione della vendita ex art.569 c.p.c., 
B) nomina dell'esperto ex art.569 co.1° c.p.c.

C) sostituzione del custode ex art.559 co.3° c.p.c.
D) nomina anticipata di delegato; assegnazione termine al procedente per le anticipazioni
IL GIUDICE DELL'ESECUZIONE

A)

vista l’istanza di vendita depositata nell’intestata procedura,
preso atto dell’avvenuto deposito della documentazione prescritta dall’art.567, 2° comma, c.p.c.
visto l’art.569 c.p.c.
FISSA

l'udienza del   alle ore   per la comparizione delle parti e dei creditori iscritti ad oggi non intervenuti; avvertendo le parti che in detta udienza potranno fare osservazioni circa il tempo e le modalità della vendita degli immobili pignorati, nonché eventualmente proporre, a pena di decadenza, le opposizioni all’esecuzione ed agli atti esecutivi, se non siano già decadute dal diritto di proporle.
B)

rilevato che occorre nominare un esperto che provveda alla stima del compendio pignorato ed al compimento delle ulteriori attività di cui all’art.173-bis disp. att. c.p.c. 

NOMINA in qualità di  esperto 
affinché risponda con relazione scritta ai quesiti appresso indicati.

L'esperto, prima di ogni attività, dovrà controllare la completezza dei documenti di cui all'articolo 567, secondo comma, cpc. All’esito di tale controllo preliminare:

-se per tutti i beni pignorati tale documentazione è mancante od inidonea, segnali tempestivamente al GE detta circostanza, senza procedere oltre;

-se per tutti i beni pignorati tale documentazione è completa ed idonea, proceda secondo i successivi quesiti;

-se solo per alcuni beni pignorati tale documentazione è mancante od inidonea, segnalata tempestivamente al GE detta circostanza, proceda secondo i successivi quesiti soltanto in relazione ai beni per cui detta documentazione è invece completa ed idonea.

per i beni per i quali la documentazione è completa ed idonea, provveda alla redazione della relazione di stima, nella cui premessa indicherà il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, e dalla quale devono risultare:

1) l'identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali, verificando la corrispondenza con i dati riportati nell’atto di pignoramento;

2) una sommaria descrizione del bene;

3) lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale è occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento. In quest’ultimo caso, specificherà altresì se il canone convenuto sia inferiore di un terzo al giusto prezzo o a quello risultante da precedenti locazioni, ai fini previsti dall’art.2923 co.3° cc.

In caso di titolo di occupazione assente o non opponibile, determinerà l’indennità occupazionale dovuta.

I documenti relativi allo stato di possesso dell’immobile, ove non consegnati spontaneamente, potranno essere richiesti al custode IVG, contestualmente nominato ed incaricato della loro acquisizione.

4) l'esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico;

5) l'esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente;

6) la verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa;

7) in caso di opere abusive, il controllo della possibilità di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria. Di ciò faccia inoltre menzione nel riepilogo, aggiungendo la specifica avvertenza che l’aggiudicatario potrà, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui all’art. 46, co. 5, del citato T.U. e di cui all’art. 40, co. 6, della citata L. 47/85;
8) la verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

9) l’informazione sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.

Sulla base di quanto accertato

DETERMINI il valore di mercato dei beni, formando, se opportuno al fine di conseguire una più vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni, lotti separati.

Nella determinazione di tale valore, proceda al calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute.
Con la precisazione che:

-nell’adeguamento della stima dovrà tenere conto non delle pregresse spese condominiali insolute, ma dei presumibili oneri relativi alla gestione ordinaria per un biennio;

-nella formazione dei lotti di vendita, salvo che non risulti indispensabile, avrà cura di evitare suddivisioni che comportino la necessità di costituzione di servitù di qualunque genere a carico di  immobili inseriti in altri lotti, ovvero estranei all’esecuzione. 

-nella formazione dei lotti di vendita, avrà inoltre cura di identificare i singoli lotti con numerazione progressiva generale (lotto 1, 2, 3 etc.; ovvero A, B, C etc), e non con criteri alternativi o misti (quali ad esempio l’appartenenza dei beni a diversi esecutati). Nessuna eccezione a tale regola è consentita.

L'esperto, terminata la relazione, almeno trenta giorni prima dell'udienza come sopra fissata provvederà al suo deposito telematico, allegando alla stessa le relative planimetrie (catastini e piante dello stato attuale) e la documentazione fotografica; copia della stessa, omessa ogni generalità in essa e negli allegati di cui appresso; il riepilogo o descrizione finale (All. A) in cui sinteticamente, per ciascun lotto, sia indicato: comune di residenza, frazione, via o località, confini, estensione e dati catastali (limitati: per i terreni, alla partita, al foglio, alla particella, all’estensione ed al tipo di coltura; per i fabbricati, alla partita, al foglio, alla particella ed all’eventuale subalterno, al numero di vani ed accessori, al numero civico, al piano ed al numero di interno); la sintesi descrittiva per ciascun lotto, i cui estremi saranno posti alla base della pubblicità ( All.G).

Nello stesso termine, dovrà inviarne copia ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non costituito, a mezzo posta elettronica certificata ovvero, quando ciò non è possibile, a mezzo telefax o a mezzo posta ordinaria; avvertendo le parti che potranno depositare all'udienza note alla relazione purché abbiano provveduto, almeno quindici giorni prima, ad inviare le predette note al perito, secondo le medesime modalità.

In tale caso l'esperto dovrà intervenire all'udienza per rendere i chiarimenti necessari.
AUTORIZZA l’esperto:

-all’uso di mezzo proprio, con esonero della P.A. da ogni responsabilità; 
-ad eseguire o a far eseguire indagini tecniche assolutamente indispensabili presso strutture od enti pubblici; 
-ad accedere a pubblici uffici onde prendere visione ed estrarre copia, con anticipazione delle spese, di atti e documenti ivi depositati.
A tal fine, visto l’art.213 cpc, pacificamente applicabile anche al processo esecutivo

ASSEGNA agli enti preposti termine massimo di giorni 30 dalla richiesta del suindicato ausiliare del giudice per evaderla;

-ad accedere ai beni immobili pignorati per il sopralluogo indispensabile all’esecuzione dell’incarico conferito. In caso di difficoltà nell’accesso dipendenti dalla mancata collaborazione del debitore ovvero degli occupanti, l’esperto dovrà contattare il custode IVG contestualmente qui nominato, onde concordare con esso tempi e modalità di accesso.

ASSEGNA all’esperto termine di giorni trenta per prestare il giuramento mediante sottoscrizione del verbale di accettazione presso la cancelleria delle esecuzioni immobiliari; invitando la cancelleria a segnalare tempestivamente l’inutile decorso di tale termine a questo GE, che provvederà a nominare altro esperto

ASSEGNA all’esperto un fondo spese di €.600, ponendo la relativa anticipazione a carico del creditore procedente.
C)

dato atto che

con il pignoramento il debitore è costituito custode dei cespiti pignorati (art.559 co.1° cpc);

in quanto tale, è tenuto a rendere il conto a norma dell’art.593 cpc (art.560 co.1° cpc);

tale norma prevede che il conto sia presentato in cancelleria nel termine fissato dal GE “e in ogni caso alla fine di ciascun trimestre”;

sono decorsi più di tre mesi dalla nomina del debitore quale custode dei beni pignorati, e nessun conto è stato presentato in cancelleria, né il debitore ha in qualche modo giustificato la sua condotta;

ritenuto che:

tale omissione costituisca inosservanza degli obblighi incombenti sul debitore in quanto custode;

in tal caso, sia doverosa la sostituzione del custode, per espressa previsione di legge (art.559 co.3° cpc);

sia opportuno provvedere alle attività di amministrazione e conservazione del cespite mediante la designazione di custode professionale,
NOMINA

quale custode giudiziario di tutti i  beni pignorati, in sostituzione del debitore, l’Istituto Vendite  Giudiziarie di Modena srl, viale Virgilio 42/F – 41126 Modena (tel. 059-847301 fax. 059-885436; mail: segreteria.mo@ astagiudiziaria.com; web: http://mo.astagiudiziaria.com/ ) 
AUTORIZZA

fin d’ora il custode ad accedere all’immobile pignorato, anche al fine di consentire l’accesso dell’esperto stimatore e, in seguito, la visita del cespite agli interessati all’acquisto, avvalendosi, ove necessario, dell’ausilio della Forza Pubblica e di un fabbro;
DA’ ATTO
che tutte le spese occorrenti al custode per lo svolgimento dell’attività delegata, necessaria al processo, sono soggette ad anticipazione a cura della parte che ha dato impulso alla vendita, ex art.8 del DPR n°115/02, con diritto di ripetizione in sede distributiva ex artt.95 cpc e 2770 cc; salva la facoltà del custode di richiederne il rimborso direttamente al delegato in fase di distribuzione.

L’anticipazione sarà dovuta entro trenta giorni dalla richiesta, che potrà precedere o seguire l’esborso, ma che dovrà previamente essere autorizzata dal giudice.

CONFERISCE

inoltre al custode tutti i compiti previsti dalla legge. In particolare, nel loro svolgimento, il custode dovrà:

contattare nel più breve tempo possibile  il debitore esecutato e gli eventuali diversi occupanti dell’immobile pignorato, rendendoli edotti del proprio ruolo e dei loro doveri e fornendo loro tutte le informazioni necessarie sul processo esecutivo;

verificare lo stato di possesso e detenzione dell’immobile, provvedendo all’identificazione dei soggetti occupanti diversi dal debitore, ed all’acquisizione dei  titoli che giustifichino la permanenza nell’immobile. A tal fine, si autorizza espressamente il custode, in caso di necessità, a richiedere ai Pubblici Uffici ogni informazione utile all’accertamento di quanto sopra, nonché il rilascio di ogni certificazione e copia di documentazione ritenuta utile e, visto l’art.213 cpc, pacificamente applicabile anche al processo esecutivo,
ASSEGNA agli enti preposti termine massimo di giorni 30 dalla richiesta del suindicato ausiliare del giudice per evaderla;

richiedere al debitore ogni notizia utile in relazione alla gestione del periodo ricompreso fra il pignoramento e la sostituzione del custode

fornire, se richiesto, assistenza all’esperto stimatore nel primo accesso all’immobile pignorato;

segnalare immediatamente ai Servizi sociali del Comune territorialmente competente ed ai fini dell’adozione delle opportune misure, possibili situazioni di emergenza sociale o sanitarie legate alla presenza di minori, di invalidi e/o di persone con malattie o deficit funzionali o cognitivi;
compiere periodici accessi all’immobile pignorato, di cui darà conto in relazioni periodiche. In caso di novità significative, la relazione dovrà essere depositata senza indugio. Un accesso andrà comunque eseguito nei 30 giorni anteriori all’udienza di autorizzazione alla vendita, in tal caso depositando relazione entro il 5° giorno anteriore all’udienza;
curare l’amministrazione dei beni, provvedendo anche a segnalare eventuali necessità di urgente manutenzione ordinaria o straordinaria;

aggiornare e riscuotere i canoni di locazione ovvero altre somme dovute per l’occupazione dell’immobile, nonché dare disdetta di tutti i contratti di godimento del bene;

installare o sostituire dispositivi di sicurezza e serrature, secondo necessità, al fine di evitare illecite intrusioni nell’immobile;

segnalare a questo Giudice dell’Esecuzione eventuali comportamenti del debitore e/o degli occupanti tali da rendere difficoltosa o più onerosa la custodia del bene o comunque ogni circostanza che renda necessario l’immediato sgombero dei locali;

depositare rendiconto con cadenza almeno annuale; con la precisazione che la necessità di rendicontazione sorge soltanto in caso di  riscossione di frutti dell’immobile;

curare la liberazione dell’immobile, secondo quanto disposto dall’art.560 cpc, una volta emesso il relativo ordine dal GE;

posto in vendita l’immobile

accompagnare eventuali interessati all’acquisto a visitare i beni, curando di fissare orari differenziati ed adottando ogni opportuna cautela per evitare contatti fra i medesimi; il tutto nel rispetto della tempistica prevista dall’art.560 ult.co cpc. Si precisa che eventuali visite agli immobili pignorati, prima ovvero al di fuori della loro messa in vendita, dovranno essere espressamente autorizzate dal GE.

fornire ogni informazione utile ad eventuali acquirenti in ordine alle modalità di partecipazione alla procedura d’acquisto, nonché alle caratteristiche ed alla consistenza del bene, eventualmente anche attraverso apposite schede rese disponibili all’utenza sui propri siti. 

dopo l’aggiudicazione dell’immobile

consentire, se richiesto, l’accesso in loco all’aggiudicatario ovvero al perito da questi indicato, nel rispetto dei diritti degli eventuali occupanti, al solo fine del perfezionamento delle operazioni di finanziamento relativo all’acquisto.
RAMMENTA al debitore esecutato che è tenuto a fornire all’esperto ed al custode la collaborazione necessaria per l’esecuzione dei rispettivi incarichi, consentendo l’accesso in loco e consegnando tutta la documentazione che gli venga richiesta -ad esempio relativa allo stato urbanistico ed occupazionale degli immobili oggetto d’indagine.

D)

ritenuto opportuno, ulteriormente, prevedere che ogni necessaria attività preliminare alla vendita avvenga anticipatamente rispetto all’udienza ex art.569 cpc, al fine di consentire, ex ante, la concreta verifica delle condizioni oggettive e soggettive di adozione del provvedimento per l’autorizzazione alla vendita e, ex post, lo svolgimento delle operazioni di vendita, anche nelle sue fasi eventuali, in tempi certi e predeterminati dal GE;

DELEGA

il notaio dr. 

incaricandolo di provvedere:

1) al controllo della proprietà dei beni pignorati; a tal fine assegnandogli termine fino al 7° giorno anteriore all’udienza come sopra fissata per il deposito in via telematica di atto di conferma che nulla osta alla vendita, ovvero di informazione dei problemi riscontrati (esemplificativamente: appartenenza dei beni pignorati in tutto od in parte a terzi, titolarità in capo al debitore esecutato di quota inferiore o di diritto reale diverso da quello oggetto del pignoramento; emergenza di creditori iscritti cui non sia stato notificato l’avviso ex art. 498 c.p.c.), evidenziando altresì ogni altra situazione che, pur non ostando alla vendita, debba opportunamente essere pubblicizzata a fini di trasparenza.
In tale atto dovrà in ogni caso anche attestare l’avvenuto –o l’omesso- versamento delle somme occorrenti alla procedura da parte del creditore procedente, di cui al paragrafo successivo.

2) entro trenta giorni dalla ricezione della comunicazione della presente nomina, all’accensione di c/c intestato a “Tribunale di Modena – Es.Imm. n. $$numero_ruolo$$ / $$anno_ruolo$$  E.I.” presso
BANCA INTERPROVINCIALE, agenzia di Modena, via Emilia Est n°107

BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA spa, agenzia di Modena,  viale Trento Trieste n°37

BPER Banca spa, sede di Modena, via San Carlo nn°8-20 

BANCO BPM spa, agenzia di Modena, via Mondatora n°14

CASSA DI RISPARMIO DI CENTO spa, agenzia di Modena, via Giardini n°52

CASSA DI RISPARMIO DI CESENA spa,  agenzia di Modena, via Mario Vellani Marchi n°40/A

CREDIT  AGRICOLE - CARIPARMA spa, agenzia di Modena, via Giardini n°125/A

UNICREDIT spa, agenzia di Modena, via Emilia n°135

su cui potrà operare nella qualità di professionista delegato; con espressa autorizzazione all’immediato prelievo del fondo spese a lui riservato;

**********

Il creditore procedente dovrà depositare, su tale c/c,  le somme necessarie per l’ulteriore corso della procedura, pari a:

1)  €.500  a titolo di fondo spese per il notaio qui delegato;

2) €.500 a titolo di fondo spese per il professionista (avvocato o commercialista) che verrà ulteriormente nominato con il futuro provvedimento di autorizzazione alla vendita;

3) €.600 (seicento) per il lotto unico, o per il primo lotto; importo da maggiorarsi di €.400 (quattrocento) per il secondo lotto, di €.350 (trecentocinquanta) per ogni lotto ulteriore dal terzo al sesto e di €.200 (duecento) per ogni lotto ulteriore dal settimo in poi, a titolo di fondo spese per la pubblicità funzionale al primo tentativo di vendita;
4) una ulteriore somma equivalente a quella come determinata sub 3), a titolo di fondo spese per la pubblicità funzionale all’eventuale secondo tentativo di vendita;

5) una ulteriore somma equivalente a quella come determinata sub 3), a titolo di fondo spese per la pubblicità funzionale all’eventuale terzo tentativo di vendita;

6) €.100 per ciascun lotto, quale somma necessaria per il pagamento del contributo dovuto per la obbligatoria pubblicità sul portale delle vendite pubbliche, previsto dall’art.18 bis del DPR n°115/02, in relazione al primo tentativo di vendita;

7) un ulteriore importo equivalente a quello come determinato sub 6), quale somma necessaria per il pagamento del contributo dovuto per la obbligatoria pubblicità sul portale delle vendite pubbliche, in relazione all’eventuale secondo tentativo di vendita;

8) un ulteriore importo equivalente a quello come determinato sub 6), quale somma necessaria per il pagamento del contributo dovuto per la obbligatoria pubblicità sul portale delle vendite pubbliche, in relazione all’eventuale terzo tentativo di vendita;

9) €.500 (cinquecento) a titolo di fondo spese per il custode professionale contestualmente nominato, relativo anche alla attività di liberazione che gli verrà affidata;

10) €.50 (cinquanta) a titolo di fondo di copertura di eventuali costi di gestione del conto corrente acceso per conto della procedura;

Tali versamenti dovranno essere eseguiti:

-quello sub 1), entro 30 giorni dalla notizia dell’avvenuta apertura del c/c, che gli dovrà essere comunicata dal notaio delegato;
-tutti gli altri, entro il 15° giorno successivo all’inserimento nel fascicolo telematico della relazione di stima depositata dall’esperto; previa verifica del numero dei lotti di vendita ivi determinato.
Il creditore procedente è altresì tenuto al versamento diretto, in favore dell’esperto stimatore, del fondo spese di €.600 previsto al precedente punto B), entro 30 giorni dalla richiesta che quest’ultimo gli inoltrerà.

Il creditore è tenuto al rispetto dei suddetti termini, di cui non è prevista alcuna proroga, salvo che per giustificate ragioni; con l’avvertenza che non verrà considerato giustificato il ritardo dovuto a ragioni di organizzazione interna dell’onerato.  
In caso di mancato rispetto anche di uno solo di tali termini il G.E., sentite le parti all’udienza come sopra fissata:

-verificherà l’intenzione di surroga dei creditori intervenuti, assegnando in caso positivo nuovo termine per i versamenti;

-in caso negativo, dichiarerà l’estinzione del processo esecutivo per inattività delle parti onerate della sua prosecuzione, ex art.630 cpc.
////////////////////////////////////////////////////////////////////

 MANDA alla cancelleria per la comunicazione alle parti; con l’avvertenza che, ove il debitore non sia costituito o non abbia effettuato in cancelleria la dichiarazione di residenza o l’elezione di domicilio,  la comunicazione nei suoi confronti va effettuata in cancelleria, e quindi s’intenderà eseguita con l’accettazione del presente provvedimento telematico.

Modena, $$data_provvedimento$$ 

il giudice dell’esecuzione


Michele Cifarelli


