TRIBUNALE DI PORDENONE

ESECUZIONE N. 120/2021 E.I.

Creditore procedente: AMCO ASSET MANAGEMENT COMPANY
SPA (avv. LAURA MUNARI)
Parte Esecutata:

DECRETO DI NOMINA DI PERITO ESTIMATORE
NOMINA DI CUSTODE GIUDIZIARIO
E FISSAZIONE UDIENZA EX ART. 569 C.P.C.

Il giudice dell’esecuzione,
dato atto dell'avvenuto deposito dell'istanza di vendita e della documentazione
prescritta dall'art. 567 c.p.c.;
visti gli artt. 490, 569 c.p.c. e 173 disp. att. c.p.c. nel testo modificato dalla legge
14.5.2005 n. 80;
rilevato che deve nominarsi I’esperto per la relazione di stima ai sensi dell’art. 173-
bis disp. att. e fissarsi udienza per la comparizione delle parti (art.569 c.p.c.), dei
creditori di cui all’art. 498 c.p.c. che non siano intervenuti ¢ degli eventuali
comproprietari;

nomina

dott. Mario Miani, quale esperto per le operazioni di descrizione e stima

dell'immobile
e lo invita
a prestare giuramento secondo le modalita telematiche indicate nella circolare n.
93/2020Prot. Di data 12 maggio 2020 reperibile sul sito internet del Tribunale;
AFFIDA

al perito I’incarico di determinare, in primo luogo, il valore di mercato degli immobili

pignorati, procedendo al calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella
commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo poi

analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore



di mercato praticata per 1’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.

Piu in particolare, il perito si atterra alle seguenti istruzioni:

1) VERIFICHI, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di
cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e
trascrizioni relative all’‘immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze
delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al
giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; acquisisca, ove non
depositati, le mappe censuarie, schede catastali ed elaborati planimetrici che egli
ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene e acquisisca I’atto di
provenienza;

2) DESCRIVA - previo necessario accesso all’interno, in data se possibile
concordata col custode - I’immobile pignorato, indicando dettagliatamente
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne
ed esterne, superficie lorda commerciale in mgq., confini (nel caso di terreni) e
dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni
(lavatoi soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

3) ACCERTI, la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero
civico, piano, interno, dati catastali e confini nel caso di terreni) e quella
contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I’immobile ¢
non consentono la sua univoca identificazione;

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono 1’individuazione
del bene;

c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,
hanno in precedenza individuato I’immobile rappresentando, in questo caso, la
storia catastale del compendio pignorato;

4) PREDISPONGA, sulla base dei documenti in atti, I’elenco delle iscrizioni e
delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali, sentenze dichiarati e di fallimento);

5) ALLEGHI, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile,
il certificato di stato libero o 1’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli
esecutati titolari degli immobili pignorati, preoccupandosi in caso di convenzioni
matrimoniali particolari (non di semplice convenzione di separazione dei beni), di
acquisire copia delle stesse presso i competenti uffici; ove l'immobile sia
occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca
il provvedimento di assegnazione;

6) DICA se é possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provveda, in
quest’ultimo caso, alla loro formazione;

7) ACCERTI se ’immobile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso abbia data certa anteriore
alla trascrizione del pignoramento, verifichi se risultano registrati presso
I’agenzia delle entrate degli atti privati e contratti di locazione; qualora risultino
contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di
scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo
giudizio; in caso di contratto antecedente al pignoramento e, quindi, opponibile
alla procedura ¢ indispensabile che la stima contenga indicazioni motivate sul
giusto canone di locazione al momento in cui ¢ stato stipulato 1’atto (analizzando
il canone pattuito dal debitore-locatore e dal locatario) in base ai parametri di
mercato (I’art. 2923 c.c. esclude I’opponibilita della locazione stipulata a canone



8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

incongruo rispetto al “‘giusto” canone);

INDICHI TI’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale,
acquisendo, nel caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica di cui
all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato
rilascio di detta documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, della
relativa richiesta;

INDICHI la conformitd o meno del bene pignorato alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e 1’esistenza 0 meno di dichiarazione di agibilita. In
caso di costruzione realizzata o modificata in difformita alle autorizzazioni o
concessioni amministrative esaminate amministravi violazione della normativa
urbanistico edilizia descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e
indichi le possibilitda 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, effettui: la verifica sull’eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale I’istanza
sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in
ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che 1’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;

INDICHI se ¢ presente o meno [I’attestato di certificazione energetica
(ACE/APE) provvedendo, in mancanza e se possibile, ad acquisire la relativa
certificazione (anche avvalendosi di altro tecnico abilitato per costo non
superiore ad € 250,00 oltre accessori per ciascuna unita immobiliare);
ACQUISISCA, presso il Comune, i certificati di conformita di tutti gli impianti
rilasciati dalle ditte; in mancanza, riferisca sullo stato impiantistico;

INDICHI I’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita e rilevi I’esistenza di diritti
demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici, evidenziando gli
eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

ACCERTI I’esistenza di vincoli 0 oneri natura condominiale (segnalando se gli
stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati 0
risulteranno non opponibili al medesimo) nonché la presenza di eventuali cause
in corso con domanda trascritta (acquisendo presso la cancelleria del Tribunale
di Pordenone informazioni circa lo stato delle stesse);

PROCEDA, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
I’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita essenziali o
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
all’accatastamento delle unitda immobiliari non regolarmente accatastate, anche
senza il consenso del proprietario;

DICA, se I’'immobile ¢ pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e,
proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti, indicando il valore di
ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro. In tal caso I’esperto dovrad
verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e trascrizioni presenti anche
sulle guote non pignorate; in caso di terreni, proponga in allegato alla perizia
un’ipotesi di frazionamento, e solo una volta intervenuta 1’approvazione da parte
del giudice, sentite, le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il
consenso del proprietario allegando i tipi debitamente approvati dall’Ufficio
Tecnico Erariale e proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di
quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.
1078; fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera frazione del




16)

valore stimato per I’intero immobile (in difetto di offerta per ’acquisto della
quota a tale prezzo, con cauzione pari al 10% dell’importo, depositata da parte
di uno o piu dei comproprietari entro l'udienza per i provvedimenti di cui all’art.
569 c.p.c. si procedera a giudizio divisionale, con eventuale vendita dell 'intero);
DETERMINI il valore dell'immobile, presa visione delle risultanze
dell'Osservatorio immobiliare dell'’Agenzia del Territorio, considerando lo stato di
conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli
contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data
certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (/’assegnazione della
casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore
alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se
disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del
pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento (in questo caso I'immobile verra valutato come se
fosse una nuda proprieta) ed applicando al valore medio nel libero mercato una
riduzione in via forfetaria del 15%, in considerazione dell'assenza di garanzia per
vizi, dell'onere a carico dell'acquirente di provvedere alle cancellazioni di
trascrizioni e iscrizioni, di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le
differenze tra libero mercato e vendite coattive;

Dispone, inoltre che ’esperto:

a)

b)

f)

SEGNALI tempestivamente al custode e al giudice dell’esecuzione ogni ostacolo
all’accesso, sospendendo le operazioni peritali solo ove risulti impossibile
accedere all’immobile anche mediante accesso forzoso, e avvertendo in tal caso
immediatamente il giudice ai fini della adozione dell’ordine di liberazione;
SOLLECITI prima di procedere con le attivita, nel caso in cui pendano trattative
per definire la posizione debitoria o il debito sia modesto, il debitore o il/i
creditore/i ad attivarsi presso il G.E. per richiedere una sospensione della
procedura esecutiva o per formalizzare la rinuncia agli atti o per chiedere la
conversione del pignoramento; in assenza di autorizzazione del G.E. non si
devono sospendere le attivita peritali se non per periodo di tempo tale da
consentire il deposito nel rispetto del termine di cui sopra ai punti b) e c);
proroghe di tale termine possono, in generale, essere concesse solo per gravi
motivi ed a seguito di presentazione di apposita istanza prima del compiuto
decorso del termine;

ACQUISISCA se possibile, su modulo appositamente predisposto, numero di
recapito telefonico fisso e/o di cellulare dell’esecutato e/o dei soggetti che
occupano l’immobile, avvertendo che il numero sara trasmesso al custode
dell’immobile;

ESPONGA i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo
compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti;
REDIGA, necessariamente, la relazione utilizzando il programma di redazione
informatica delle perizia di cui alla circolare 22.11.2013 del presidente del
tribunale e del giudice delle esecuzioni immobiliari, al quale si accede
dall’indirizzo http://pordenone.cfisystem.it, previa richiesta delle credenziali
all’indirizzo assistenzaperizia@efisystem.it;

INVII a mezzo di posta elettronica certificata, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei
documenti informatici e teletrasmessi (solo quando cid non sia possibile, a mezzo
telefax 0 a mezzo posta ordinaria), copia del proprio elaborato di stima ai
creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al
custode, almeno TRENTA giorni prima dell’'udienza fissata per 1’emissione
dell’ordinanza di vendita ai sensi dell’articolo 569 c.p.c., ricordando alle parti che
esse possono depositare all’udienza note alla relazione purché abbiano
provveduto, almeno quindici giorni prima, ad inviare le predette note al perito: in
tal caso il perito interviene all’udienza per rendere i chiarimenti necessari;




9)

h)

)

K)

DEPOSITI presso la cancelleria del tribunale, nello stesso termine, il proprio
elaborato peritale, completo di tutti gli allegati, in forma elettronica; a tale fine il
deposito della relazione, con i relativi allegati, dovra avvenire secondo le regole
del Processo Civile Telematico: in particolare, le relazioni dovranno essere
trasmesse al SIECIC sia in formato XML sia in formato .PDF, con utilizzo da
parte del perito del redattore incorporato nel programma informatico oppure di
altro redattore di cui sia eventualmente gia dotato; la relazione e i singoli allegati
vanno inseriti nella busta come files separati che vanno denominati secondo le
seguenti regole: n. esecuzione_oggetto del file (es: e.i. 23/2013 relazione; e.i.
23/2013 planimetria); i files inseriti nella busta non devono mai superare nel
complesso il peso di 15 MB (se il peso complessivo dovesse superare tale limite
devono essere formate piu buste); depositi presso la cancelleria una copia
cartacea della sola relazione senza allegati;
ALLEGHI sempre alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna
dell’intero compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti
(terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi);
ALLEGHI alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia
della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia
del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale
d’accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le
dichiarazioni rese dall’occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di
necessario supporto alla vendita;
Nb: PONGA ATTENZIONE IL CTU AFFINCHE’ TUTTI I FILE
CONTENENTI LA DOCUMENTAZIONE ALLEGATA ALLA
RELAZIONE SIANO NOMINATI IN MODO CHE NE SIA
IMMEDIATAMENTE RICONOSCIBILE IL CONTENUTO. NON
SARANNO PIU’ RITENUTI IDONEL, E QUINDI SI
CONSIDERERANNO COME “NON DEPOSITATI”, FILE
IDENTIFICATI CON SERIE ALFANUMERICHE.
DEPOSITI, con evento telematico autonomo, una relazione
riassuntiva, depositandone anche copia di cortesia in cancelleria, che
contenga, descritti in maniera chiara e sintetica, ’elenco dei lotti
oggetto di perizia, ’individuazione catastale degli stessi, lo stato di
rilievo superfici, la valutazione, eventuali correzioni di stima, prezzo
base d’asta e stato occupativo di ogni lotto. Invita, altresi, il CTU ad
allegare alla relazione riassuntiva copia dei seguenti allegati:
planimetria catastale, mappa, visura catastale e documentazione
fotografica a colori. Tale documentazione allegata deve essere distinta
per lotto.
DEPOSITI, se ritenuto, unitamente alla relazione, I’istanza di liquidazione per
un acconto sulle proprie competenze, attendendosi ai seguenti criteri: indichi
importo minimo, massimo e medio (ed eventualmente quello, diverso, richiesto)
ai fini del calcolo del compenso ai sensi dell’art.13 DM 30/5/2002 sul valore
stimato (in caso di pit immobili con caratteristiche omogenee — per le quali si
abbia, cioe, ripetitivita nella stima — I’art. 13 si applica sul valore stimato
complessivo); indichi eventuale compenso ex art. 12 DM 30/5/2002 qualora
risultino effettivamente svolte le ulteriori attivita elencate al 1° e/o 2° comma
della citata disposizione; indichi specificamente le sole spese effettive, allegando,
ove esistente, la relativa documentazione con le seguenti precisazioni:

o le spese di trasporto sono rimborsabili al costo di Euro 0,45/Km
onnicomprensivo (non sono rimborsati parcheggi o viaggi superiori alle
distanze esistenti o per trasporti non giustificati dalla natura dell’incarico; non
sono rimborsati i viaggi da e per il tribunale);

o nhon sono rimborsate spese per retribuzione a dipendenti o collaboratori della




cui opera il professionista si avvalga, con I’unica eccezione relativa all’ipotesi
di autorizzazione data dal g.e. al perito di avvalersi dell’opera di altro
professionista con diversa competenza ed all’ipotesi di opera di un
collaboratore, autorizzata sin d’ora per pratiche catastali del tipo
frazionamenti, docfa, variazioni catastali, laddove necessarie;

o si fornisce, allo scopo, prospetto generale per la definizione dei costi:

1- fotocopie A/4 bianco/nero n° x € 025 =
2- fotocopie A/4 a colori n° x € 0,60 =
3 - fotocopie A/3 bianco/nero n° x € 040 =
4- fotocopie A/3 a colori n° x € 080 =
5- fotografie a colori n° x € 150 =
6- fotografie bianco/nero n° x € 040 =
7- telefoniche, fax, e_mail, cancelleria, dattil., raccom. ecc. - acorpo =
8- viaggi - n...... sopralluoghi; Km. x € 045 =
9- viaggi-n...... - Comune di ...........c.cocee... KM, x € 045 =
10- viaggi-n...... - Catasto, Conserv.RR.IL; Km. x € 045 =
11- viaggi - n...... - Tribunale a PN; Km. x € 045 =
PARZIALE (spese varie) =

12- n...... marche da bollo x rich. certif.inesist.provv. Sanz.; - acorpo =
13- diritti comunali certif. Insuss.provv.sanzionatori.; - acorpo =
14- diritti comunali x Copie pratiche edilizie ecc.; - acorpo =
15- diritti Agenzia delle Entrate x Copia Successione; - acorpo =
16- n...... marche da bollo x richiesta copia Successione; - acorpo =
17- diritti postali per n..... raccomandate AR; - acorpo =
18- diritti Conservatoria RR.II. Visure aggiornamento; - acorpo =
19- diritti Catastali per Visure, Estr.Mappa, Planim. ecc.; - acorpo =
PARZIALE (diritti certificati) =

TOTALE SPESE =

Si ricorda che a norma dell’art. 161 dispp. att. c.p.c. come modificato con la legge di
conversione del d.I. n. 83/15, il compenso dell’esperto stimatore € determinato sulla
base del prezzo ricavato dalla vendita e che prima della vendita non possono essere
liquidati acconti in misura superiore al cinquanta per cento del compenso calcolato
sulla base del valore di stima. Di conseguenza a seguito dell’istanza come sopra
formulata sara liquidato un importo pari alla somma di spese sostenute, eventuale
compenso ex art. 12 e acconto sul compenso ex art. 13, calcolato con riferimento al
valore medio; il saldo del compenso ex art. 13 sara liquidato una volta intervenuta la
vendita o a seguito di estinzione del procedimento.

11 giudice dell’esecuzione

AUTORIZZA
il perito ad estrarre copia degli atti della procedura e ad acquisire direttamente presso
uffici pubblici (ivi compresa 1’Agenzia delle Entrate per i contratti di affitto e/o
locazione) e privati i documenti che si profilino necessari o utili per I’espletamento
dell’incarico (anche in copia semplice).
DISPONE
che il creditore procedente e gli uffici pubblici interessati al rilascio della necessaria
documentazione forniscano sollecitamente al perito ogni opportuna assistenza ai fini
del migliore espletamento dell’incarico.
ORDINA
al debitore, quale custode ex lege del bene pignorato, o al custode nominato di
consentire la visita dell’immobile all’esperto.
AUTORIZZA
in caso negativo il perito all’accesso forzoso nell’immobile con I’assistenza del



custode se gia nominato e di un fabbro nonché, se opportuno, della forza pubblica, con
sostituzione della serratura della porta d’ingresso (le chiavi saranno messe a
disposizione del custode se gia nominato o altrimenti dell’esecutato, o in caso di
impossibilita, trattenute dal perito fino alla consegna al custode successivamente
nominato);

**kx

Fissa per D’audizione del debitore e delle altre parti, degli eventuali
comproprietari e dei creditori non intervenuti, al fine dell’adozione dei

provvedimenti di cui agli artt. 569 e 600 ’udienza di data 19/10/2022 ore 15:45.

1l legale del creditore procedente (o del creditore intervenuto che anticipera le spese di
pubblicazione) deve depositare entro 'udienza ex art. 569 c.p.c. i moduli di richiesta della
pubblicita degli avvisi di vendita, gia distribuiti ¢ comunque a disposizione presso la
cancelleria.

—
Rilevato altresi che dalla data del pignoramento il debitore esecutato & spossessato
del bene e privato della sua disponibilita, salva la mera detenzione; che per effetto
dello stesso pignoramento il debitore é costituito per legge custode del bene staggito
e che di conseguenza deve curarne la conservazione e la manutenzione, deve
consegnare gli eventuali frutti (canoni di locazione) al pignorante e deve rendere il
conto della propria gestione ai creditori;
rilevato altresi che dall’esame del fascicolo emerge che il debitore, costituito
custode del compendio immobiliare pignorato, non ha osservato 1’obbligo di rendere
periodicamente il conto secondo quanto previsto dagli artt. 560 e 593 c.p.c.;
ritenuto pertanto che debba provvedersi alla sostituzione del debitore nella custodia;
ritenuto che nella specie non emergono motivi per ritenere che detta nomina sia
priva di utilita; che anzi essa consentira una migliore conservazione ed
amministrazione del medesimo compendio, agevolera le operazioni del perito
consentendo il rispetto dei tempi fissati dalla legge, permettera di rendere piu
prontamente ed efficacemente edotto il debitore della natura della procedura cui é
sottoposto e delle possibilita concessegli per evitare la vendita del bene
(conversione, sospensione concordata) nonché di evitare - da parte dell’eventuale
occupante - la liberazione del bene (a mezzo di garanzia di partecipazione alla

vendita) o di scongiurare — da parte degli eventuali comproprietari non esecutati - la



divisione mediante vendita dell’intero (attraverso la offerta cauzionata di acquisto
della quota indivisa);
visto I’art. 559 c.p.c.,

nomina
I’avy. Cristina Zanetti, quale custode dei beni pignorati, ai sensi degli artt. 559 e
560 c.p.c.

Il Custode potra essere autorizzato, se necessario al fine delle operazioni di custodia,

con espresso provvedimento del G.E. all’apertura di un conto corrente intestato alla
procedura.
Nell’ipotesi in cui il custode venga autorizzato all’apertura del conto corrente, sara
cura dello stesso provvedere alla sua chiusura entro 15 giorni dal ricevimento della
comunicazione da parte del notaio delegato dell’avvenuto deposito del decreto di
trasferimento, riversando il saldo sul conto corrente intestato alla procedura e acceso
dal notaio delegato.

CONFERISCE
al Custode i seguenti compiti:
accedere senza indugio, anche forzosamente se necessario e con 1’ausilio della forza
pubblica qualora ne sussistano i presupposti, possibilmente — quanto al primo accesso -
insieme al perito, al bene pignorato, verificandone lo stato di conservazione e di
occupazione;
curare |’amministrazione dei beni, provvedendo a segnalare eventuali necessita di
urgente manutenzione, intimare tempestiva disdetta di eventuali contratti di locazione o
di godimento dei beni, laddove esistenti; incassare, se dovuti, eventuali canoni a carico
degli occupanti;
intimare sfratto per morositd o licenza e sfratto per finita locazione, previa
autorizzazione del Giudice;
fornire ogni utile informazione in ordine alle modalita della vendita e alle caratteristiche
e consistenza del bene agli interessati all’acquisto, accompagnandoli a visitare i beni;
avvisare, se possibile, il debitore che alla udienza sopra indicata verra disposta la
vendita dell’immobile e ne verra altresi disposta la liberazione ove si verifichino le
ipotesi di cui all’art. 560, comma 6, c.p.c. o nel caso in cui ’'immobile pignorato non sia

abitato dal debitore e dai suoi familiari;



avvisare, se possibile, il debitore che, ai sensi dell’art. 560, comma 3, c.p.c., continui ad
abitare all’interno dell’immobile pignorato, dovra rilasciare I’immobile stesso alla
pronuncia del decreto di trasferimento;

avvisare il debitore che é sua facolta, allo scopo di evitare detta vendita, di versare un
importo pari a un sesto dei crediti fatti valere e chiedere di poter pagare la restante parte
in un massimo di quarantotto rate mensili (conversione del pignoramento), purché la
relativa istanza sia proposta entro la udienza sopra indicata; che non saranno concessi
rinvii o differimenti e che nessuno dei professionisti incaricati dal giudice
dell’esecuzione ¢ autorizzato a differire o ritardare 1 propri adempimenti, neppure su
istanza concorde delle parti, senza un previo provvedimento del g.e.; che, laddove
esistano trattative fra le parti volte ad una composizione bonaria della pendenza, la
vendita potrd essere evitata solo con la richiesta di sospensione concordata
dell’esecuzione fino a 24 mesi ex art. 624-bis c.p.c.;

avvisare il debitore che. ai sensi dell’art. 560, comma 3, c.p.Cc. continui ad abitare

all’interno dell’immobile pignorato, dovra rilasciare I’immobile stesso alla pronuncia

del decreto di trasferimento;

avvisare gli eventuali comproprietari che e loro facolta acquistare la quota del debitore
esecutato; che nel caso non intendessero acquistare tale quota, se il bene non e
comodamente divisibile, potra procedersi alla vendita dell’intero bene, ai sensi dell’art.
600 cod. proc. civ., compresa la loro quota, anche se non debitori, con diritto a
percepire una proporzionale parte del prezzo all’esito della vendita. Al fine di
scongiurare tale eventualita occorre che al Giudice della Esecuzione, ai sensi dell’art.
600 c.p.c. sia data prova della possibilita di liquidare la quota al valore di mercato: tale
eventualita ricorre quando il comproprietario non esecutato interessato all’acquisto della
sola quota, personalmente o a mezzo di procuratore, dichiari a verbale la propria
intenzione e ne asseveri la serietd mediante il deposito di una cauzione pari al 10% del
valore di stima di perizia della quota versata con assegno circolare intestato alla
esecuzione ¢ vincolato all’ordine del Giudice.

Dispone a favore dell’esperto ed altresi del custode fondi spese di € 500,00 ciascuno,
oltre accessori, a carico del creditore procedente.

Il presente decreto costituisce titolo esecutivo.

Il creditore procedente anticipera all’esperto nominato per la stima dei beni pignorati il

fondo spese liquidato in € 500,00 nel termine di_30 giorni dal giuramento, di cui il



perito dard tempestiva comunicazione alle parti indicando altresi le modalita per il
versamento del fondo spese.

Il perito, trascorso invano il suddetto termine, sospendera le operazioni di stima,
informando tempestivamente il giudice dell’inadempimento al fine dell’eventuale

dichiarazione d’improcedibilita dell’esecuzione.

Nel caso del tardivo versamento del fondo spese, i termini per il deposito della perizia
saranno prorogati in relazione al ritardo causato dal creditore procedente.
Analogamente, il Custode che non abbia ricevuto il versamento del fondo spese ne dara
comunicazione al Giudice al fine dell’eventuale dichiarazione di improcedibilita.

Si comunichi all’esperto, al custode, al debitore ed ai creditori procedente ed
intervenuti.

Pordenone, 29/04/2022.

11 Giudice dell’Esecuzione

(dott.ssa Roberta Bolzoni)





