R.G.E. 1619/2015

Tribunale di Milano

Sezione Esecuzioni Immobiliari di Milano

VERBALE DI UDIENZA

Oggi 26/02/2019 alle ore 11.28, innanzi al GE dott. Giacomo Puricelli sono comparsi:

& presente—che produce una certificazione dei servizi sociali

per il creditore UNICREDIT S.P.A. ’avv. Martini in sostituzione dell’avv. Regoli che insiste per la
vendita con applicazione dell’art. 41 tub e consegna I’assegno per il fondo spese,

per il creditore CONDOMINIO TRE CARAVELLE P’avv. Ileana Galli in sostituzione dell'avv.
FRANCESCA FARINA, che insiste per la vendita,

il perito arch. Nasta che si riporta all’elaborato e conferma che il valore dell’immobile proposto per
la vendita & di euro 68.000,00,

per la pratica forense il dott. Edoardo Pistone
il delegato avv. Dogliani che si riporta alla relazione
11 Giudice dell’esecuzione

non ravvisando ’esigenza di procedere direttamente alle operazioni di vendita ex art. 591 bis
secondo comma c.p.C.;

visti gli artt. 569 ¢ 591 bis c.p.c.
DELEGA

il compimento delle operazioni di vendita al professionista gia nominato custode;

determina

il valore del compendio pignorato da valere come prezzo a base d’asta in euro 75.000,00 euro;

CONTENUTO DELLA DELEGA AL PROFESSIONISTA
11 GE dispone che il professionista delegato provveda:

1) al controllo della titolarita in capo al/i debitore/i esecutato/i dei diritti reali oggetto di
apprensione esecutiva, sulla base della documentazione ipo-catastale /o della certificazione
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dall’'ultima offerta senza che ne segua un’altra maggiore I'immobile & aggiudicato all’ultimo
offere.nte) e cio anche se il prezzo offerto ¢ inferiore rispetto al prezzo base d’asta in misura non
superiore ad un quarto, salvo, in tale ultima ipotesi, che non sia stata presentata istanza di
assegnazione al prezzo base stabilito per I’esperimento di vendita per cui ¢ presentata;

12)  a redigere il verbale dell’'udienza depositandone copia informatica nel fascicolo
dell’esecuzione;

13)  nell’ipotesi di vendita di piu lotti, a cessare le operazioni di vendita, ai sensi dell’art. 504
c.p.c. e dell’_an. 163 disp. att. c.p.c., ove, per effetto dell’aggiudicazione di uno o piu lotti, sia stata
gia conseguita una somma pari all’ammontare complessivo dei crediti per cui si procede e delle
spese, riferendone immediatamente a questo Giudice; le spese legali della procedura saranno

valutate dal professionista delegato prudenzialmente, tenuto conto per gli onorari degli avvocati dei
valori medi di riferimento di cui al DM 55/2014;

14)  a disporre la restituzione delle cauzioni versate dagli offerenti non resisi aggiudicatari dei

beni venduti (senza necessita, per tale incombente, di ulteriore delega o controfirma del G.E. per
approvazione);

15)  aricevere o autenticare la dichiarazione di nomina ex art. 583 c.p.c.;

16)  a comunicare all’aggiudicatario, entro 10 giorni dall’aggiudicazione, tenendo conto delle
somme gia versate, I’Tammontare del residuo prezzo e delle spese necessarie da versare sul conto
della procedura;

17)  a riscuotere dall’aggiudicatario, nel termine fissato, il saldo del prezzo di aggiudicazione,
delle spese inerenti al trasferimento incombenti sull’aggiudicatario stesso e della meta del
compenso del professionista delegato relativo alla fase di trasferimento della proprieta nonché le
relative spese generali e oneri di legge (a tale scopo il professionista delegato quantifichera
provvisoriamente tale compenso ai sensi dei valori medi previsti dal DM 227/15 e successive
modifiche);

18)  a dare tempestivo avviso del mancato versamento del saldo del prezzo di aggiudicazione nel
termine fissato ai fini dell’emanazione dei provvedimenti di cui all’art. 587 c.p.c.;

19)  ad autorizzare ’assunzione di debiti da parte dell’aggiudicatario o dell’assegnatario ex art.
508 c.p.c. (nell’ipotesi di cui all’art. 585 comma 2° c.p.c. provvedera direttamente a limitare il
versamento secondo quanto disposto);

20)  in caso di richiesta ex art. 41 TUB avanzata dal creditore fondiario (il quale dovra depositare
nota riepilogativa del credito entro il termine di quindici giorni antecedenti il versamento del
residuo prezzo), a calcolare approssimativamente le somme necessarie per la liquidazione dei
compensi del professionista delegato e del custode, per il pagamento delle imposte e delle spese per
registrazione e trascrizione del decreto di trasferimento e per cancellazione dei gravami esistenti,
nonché per I’eventuale definitiva liberazione del bene, ove una tale attivita sia ancora da compiere;
cosi calcolate le somme dovute alla procedura, il delegato comunichera quale parte del residuo
prezzo dovra essere versato dall’aggiudicatario direttamente al creditore fondiario e quale parte
dovra essere versato sul conto della procedura; il versamento al creditore fondiario di somme
eccedenti le spettanze di quest’ultimo sara considerata una grave inadempienza ai fini della revoca
dell’incarico ricevuto;

21)  ad effettuare, se del caso, la denuncia prevista dall’art. 59 D.Lgs. 42/2004 ¢ le operazioni
conseguenti previste dalla medesima disciplina;

22) a predisporre - previa nuova verifica delle trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli gravanti
sull’immobile - bozza del decreto di trasferimento redatta in conformita al modulo in uso presso
la sezione e pubblicato sul sito internet del Tribunale di Milano (nella sezione
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2§) ai sensi dell"art. 164 disp. att. c.p.c. ad ogni altro incombente, anche di carattere fiscale, che
ai termini di legge sia necessario o conseguente al trasferimento del bene;

?7)_ in caso di infruttuoso esperimento della prima vendita senza incanto alle condizioni sopra
}ndlc.ate ¢ in mancanza di domande di assegnazione, a determinare, il prezzo-base in misura
inferiore di un quinto avendo cura di indicare che I’offerta minima potra essere pari al 75% del
prezzo base cosi come ridotto; riduzioni di prezzo in misura diversa da quella indicata dovranno
essere esplicitamente autorizzate dal giudice dell’esecuzione, senza che cio, in ogni caso, possa
costituire ragione di ritardo nel sollecito svolgimento dell’incarico;

28)  a fissare un nuovo termine non inferiore a 60 giorni, € non superiore a 90 per formulare
offerte con le modalita previste dall’art. 571 c.p.c. e a fissare al giorno successivo, innanzi a sé,
I'udienza prevista per gli incombenti ex artt. 571 e 572 c.p.c.,

29) a preparare I’avviso della seconda vendita cosi stabilita e a provvedere alla sua

pubblicazione ai sensi degli artt. 570 e 490 c.p.c., disponendo la pubblicita commerciale (secondo le
indicazioni qui di seguito fornite);

30) ad effettuare, anche per questo secondo esperimento di vendita, tutte le attivita oggetto della
presente delega;

31)  in caso di infruttuoso esperimento della seconda vendita senza incanto al prezzo-base gia
ribassato o inferiore di 1/5 e in mancanza di domande di assegnazione, a determinare un’ulteriore
riduzione di prezzo di 1/5 rispetto all’ultimo praticato, avendo cura di indicare che I’offerta minima
potra essere pari al 75% del prezzo base cosi come ridotto;

32)  a fissare un nuovo termine (non inferiore a 60 giorni, e non superiore a 90) per formulare
offerte con le modalita previste dall’art. 571 c.p.c. e a fissare al giorno successivo, innanzi a sé,
I’'udienza prevista per gli incombenti ex artt. 571 e 572 c.p.c.,

33)  apreparare I’avviso della terza vendita cosi stabilita e a provvedere alla sua pubblicazione ai
sensi degli artt. 570 e 490 c.p.c., disponendo la pubblicitd commerciale (secondo le indicazioni qui
di seguito fornite);

34) ad effettuare, anche per questo terzo esperimento di vendita, tutte le attivita oggetto della su
estesa delega;

35)  a rimettere gli atti a questo Giudice in caso di infruttuoso_esperimento anche di questa
vendita, unitamente ad una relazione su tutta I’attivita compiuta sia dal custode, ove nominato, (con
specifica indicazione degli accessi compiuti e delle richieste di visita ricevute ed effettuate), sia dal
professionista delegato, illustrando analiticamente le spese sostenute ed allegando gli estratti del
conto corrente della procedura e specificando le ragioni che potrebbero avere ostacolato la vendita.
1l professionista delegato dovra comunque depositare ogni avviso di vendita che sia pubblicato.
Nell’ossequioso rispetto dei termini sopra indicati, il professionista delegato dovra avere cura di
effettuare 3 esperimenti di vendita durante il corso di un anno; il mancato rispetto di questi termini
costituisce fondato motivo per procedere alla revoca dell’incarico ricevuto;

36) a depositare relazioni in ordine alle attivita svolte secondo le seguenti modalita:

a) depositando, entro 10 giorni dalla pronuncia del presente provvedimento, un rapporto
riepilogativo iniziale delle attivita svolte;

b) depositando, ogni sei mesi (con decorrenza dal deposito del rapporto di cui alla lettera che
precede), un rapporto riepilogativo delle attivita svolte nella procedura con riferimento anche
all’attivita svolta dal custode (in base alle relazioni semestrali da questi trasmesse al professionista
delegato che dovra curare il rispetto di tale incombente);
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Sin d’o.ra §i au.tori_zza il professionista delegato a farsi sostituire, in caso di impedimento, da altro
professmn.lsta iscritto nell’elenco di cui all’art. 179-ter disp. att. c.p.c. per la ricezione delle buste
contenenti le offerte, per lo svolgimento delle udienze di vendita e delle operazioni inerenti.

CONTENUTO DELL’AVVISO DI VENDITA

L’udienza per I’apertura delle buste, per I’esame delle offerte e per I’eventuale gara tra gli offerenti
avra luogo innanzi al professionista delegato, presso il suo studio, secondo le informazioni di

segu.ito indicate e rese pubbliche dal professionista delegato con il sistema pubblicitario di seguito
previsto.

La vendita dei cespiti pignorati & disciplinata dalle seguenti condizioni:

A) Gli immobili pignorati sono posti in vendita nella consistenza indicata nella perizia redatta
dallo stimatore (che deve intendersi qui per intero richiamata e trascritta); quanto alle indicazioni
sulla regolarita urbanistica degli immobili e sulla normativa applicabile, si richiamano nel presente
avviso le indicazioni e gli accertamenti operati dall’esperto (in ogni caso, I’aggiudicatario potra,
ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui agli artt. 46 quinto comma DPR
380/2001 e 40 sesto comma L. 47/1985 e successive modificazioni ed integrazioni).

La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, con tutte le eventuali
pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitu attive e passive. La vendita € a corpo ¢ non a
misura (eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennita o
riduzione del prezzo).

La vendita forzata non & soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza di qualita,
né potra essere revocata per alcun motivo: ’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualita o
difformita della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere — ivi compresi, ad esempio, quelli
urbanistici ovvero derivanti dalla eventuale necessita di adeguamento di impianti alle leggi vigenti,
spese condominiali dell’anno in corso e dell’anno precedente non pagate dal debitore — per qualsiasi
motivo non considerati, anche se occulti € comunque non evidenziati in perizia, non potranno dar
luogo ad alcun risarcimento, indennita o riduzione del prezzo, essendosi di ¢ciod tenuto conto nella
valutazione dei beni.

B) Per ciascun lotto il prezzo base per le offerte € fissato in quello sopra indicato; saranno
considerate altresi valide le offerte inferiori fino ad % rispetto al prezzo base come sopra
determinato - ed eventualmente ridotto per le successive vendite -.

C) Le informazioni sul regime fiscale a cui & assoggettata la vendita (imposte sul trasferimento,
agevolazioni, ecc.) saranno fornite dal professionista delegato.

D)  L’immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti
(se esistenti al momento della vendita, eventuali iscrizioni saranno cancellate a spese e cura della
procedura); sono a carico dell’aggiudicatario solo gli oneri fiscali, le spese inerenti al trasferimento
dell’immobile e meta del compenso del professionista delegato relativo alla fase di trasferimento
della proprieta oltre accessori di legge.

E) Entro le ore 13.00 del giorno precedente a quello fissato per la gara dovranno essere
depositate le offerte di acquisto; qualora la data per la presentazione delle offerte cada in un giorno
festivo o di sabato, le offerte dovranno essere depositate entro le ore 13,00 del giorno
immediatamente precedente.

F) Ogni offerente, esclusi il debitore e tutti i soggetti per legge non ammessi alla vendita, dovra
depositare presso lo studio del professionista delegato una busta chiusa contenente:
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I). L’aggiudicatario dovra depositare sul conto corrente della procedura il residuo prezzo
’importo_delle spese necessarie per il trasferimento e la meta del compenso del professioniste;
delegato relativo alla fase di trasferimento della proprieta - oltre accessori di legge — a suo carico (a
tale Scopo provvisoriamente quantificato dal professionista delegato facendo riferimento ai valori
medi previsti dal DM 227/15 e successive modifiche), importi tutti che il professionista delegato
cgmunicheré all’aggiudicatario entro 10 giorni dall’aggiudicazione, detratto I’importo per cauzione
gia versato; il termine per il deposito & di 120 giorni dall’aggiudicazione; ai fini dell’art. 1193 c.c. ¢
stabilito che qualunque somma versata sara imputata prima alle spese di trasferimento e alle altre
voci di spesa sopra indicate e poi al residuo prezzo; nello stesso termine dovra essere consegnata al
professionista delegato la ricevuta dell’avvenuta operazione a saldo.

J) L’aggiudicatario potra versare il prezzo tramite mutuo ipotecario con garanzia sul medesimo

immobile oggetto della vendita; in tal caso dovra darne esplicita comunicazione al professionista
delegato.

K) Tutte le ulteriori attivita inerenti alla vendita che debbono essere compiute in cancelleria o
davanti al Giudice dell’Esecuzione o dal Cancelliere o dal Giudice dell’Esecuzione dovranno essere
effettuate dal professionista delegato presso il proprio studio, e ogni ulteriore informazione potra
essere richiesta dagli interessati allo stesso professionista delegato o al custode giudiziario.

DISPONE

che il professionista delegato proceda ad effettuare la pubblicita, almeno 45 giorni prima della data
fissata per 1’esame delle offerte per ciascuna vendita con seguenti modalita:

- pubblicazione sul Portale delle Vendite Pubbliche;

- pubblicazione su Corriere della Sera edizione Lombardia e su Leggo Milano di un annuncio
fino a 450 caratteri di corpo 7 interlinea 7,5 senza foto contenente le informazioni indispensabili
e il rinvio per ulteriori informazioni al Portale delle vendite pubbliche con espressa indicazione
dell’indirizzo: portalevenditepubbliche.giustizia.it - pubblicazione della presente ordinanza,
planimetrie, foto e altra documentazione utile relativa all’immobile sui seguenti siti
internetwww.trovoaste.it € www.legalmente.it;

- affissione di un cartello VENDESI, con indicata la sola descrizione dell’immobile, (es. bilocale,
attico, negozio, ecc.) e i recapiti del custode;

- invio, da parte del delegato, di una e-mail all’amministratore dello stabile per la comunicazione
agli altri condomini o soggetti interessati all’acquisto nel rispetto delle norme sulla privacy e con
indicazione dei recapiti del custode giudiziario;

A tal fine autorizza i necessari prelievi dal conto corrente della procedura.

Gli enti e le societa incaricate dell’effettuazione della pubblicita rilasceranno fattura a nome del
creditore che ha anticipato le relative somme, su indicazione del professionista delegato.

Per la pubblicazione degli avvisi i delegati dovranno contattare Salvina Galesi di RCS Pubblicita al
n° 0225846033  salvatrice.galesi@rcs.it

Considerato che I’immobile dovrebbe trovare acquirenti in ambito locale, si dispone che le

operazioni di vendita non avvengano con modalita telematiche.

I GE

dott. Giacomo Puricelli
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