TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI PERLUIGIA

PRESIDENZA

Pmt,/{ 0 65r‘2ﬂ23 Perugia, 3 aprile 2023

Al Sig, Presidente delfa Corte di Appello
dh Perugia

e, poc.al Sig. Presidente dell’Ordine degh Avvocati
di Perugia

i(]G(:‘rE'l"l'ﬂ: Art, 1O TN, 11.2.1997 n. 10Y — vigilanza sul funzicnamento dellIstituto Vendite
Gindiziarie.

In rscontro alla nota protocollo n, 14642023 del 124 {ebbraio u.s, rasmelio I'integrazione
predisposta dalla Presidente della UL sezione civile. drssa Teresa Giarding, e integralmente
aderisco.

IMstinti saluti

I Presidenic del Tribunale

AL
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Perugia, 3.4.2023
Al Sig. Presidente del Tribunale

SEDE

Oggetto: art. 10 D M. 11.2.1997 n. 109 - vigitanza sul funzionamento deil'lstituto Vendite Giudiziarie.

Mota del Consighio dell'Crdine degli Avvocati.

Con nferimento aila Sua richiesta di riferive in ordine alla nota trasmessa dal Consiglia
dell'Ordine degli Avvocati di Perugia in data 24 3 2023 relativamente alle crticita di funzionamento
dell'lstituto Vendite Giudiziarie, si precisa di avere commissicnate all'VG apposita relazione, che si
allega alla presents, unitamente ai guattro allegati, ivi richiamati.

Le riferite criticita riguardano aspetti gia oggetto di segnalazione, e di compiuta risposta, in
aocasione della redazione della relazione riferita all'anno precedente, & possono grosso modo
essere ripetute e giustificazioni allora addotte, che rimangono valide.

Con riferimento alle ritenute criticta:

-yuante ail'asserito ritarde nell'accompagnamento degli interessati, reputa la scrivente che siano
state fornite convincenti giustificazioni dei motivi. ad esso IVG  non imputabili, essendo anzi al
riguarde VG di Perugia al’avanguardia. in ragione della predisposizione di un servizio di
prenctazione onlineg recensito positivamente anche dalla stampa nazienale; I'Istitute ha comprovato
che in numerase occasioni il ritardo & conseguents alla sua nomina tardiva quale Custode, farnendo
anche compiute spiegazioni sulla utilita della visita a ridesso della vendita (a volte necessitata dal
ritardo indicato), allo scopo di consentire 'allargamento della platea degli interessati; ha altresi in piu
acrasioni evidenziato la mancata attivazione da parte der delegats dell’apposito "pulsante” nel PVP
destinate alla prenotazione delle wviste, nonché il malfunziohamento del servizio negll ultimi mesi

(all.n.27;



-quanto alla scarsa fiessibilith dell'lstituto per le richieste di accompagnamenta post-vendita.
effettivamente trattasi di attivitd non espressamente contemplata dalla normativa. e neanche
prevista dal D.M. 80 del 15.5.200%, appare importante segnalare come & sempre stato consentito
laccessn 4 perito cell'lstitute di credito interpellato dal'aggudicataric per la stipula del contratto di
mutuo. e che appare correfto non consentire Yaccesso di un CTP. per evitare una prassi, riferita in
passato  come frequente, di richieste dr riduzione del prezzo per asseriti deprezzamenti
dellimmaobile, mcompatibiti con te caratteristiche della vendita coattiva: trattandesi di attivitd non
funzionale agli interessi della procedura. appare correfto che i relativi costi debbano essare
sopportati dalla parte nan gia dalla procedura, £ tante meno dal custode, vieppil trattandosi di
athvita ncn cbhbligatoria
-quanto allasserita eccessivita del cosh, trattasi di censura incomprensibile. alla luce delia
liquidazione giudiziate fondata su parametr: normativi, alla pari della liquidazione dei delegati aile
vendite: purtroppo Vincremento dei costi prededucibili & conseguenza dell'esternalizzazione del
servizio. pil che dellesosita degh operaton. Sirichiama la relazione delllVG, quanto alla
preblematca dell'asserta anticipazicne der pagamenti.

S conferma la valutazione di convenienza e proficuita della collaborazione, gia evidenziata
miEla precedente relazione

Con 0sservanza.

Il F’resider‘rt{% Il Sezione
/]
Dott ssa/fefesa Giardino
! ||' !
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ISTITUTO VENDITE GIUDIZIARIE PERUGIA
Per il Distreito della Corte di Appello di Perugia
neetmhriicnmekd @ pee
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S1G, PRESINDENTE DY SEZIONE
[T SEAIONE CIVILE
TRIBRUNALTL DI PERLIGTA
DOTT.SSA TERESA GIARDING

(ggetto: osservazioni alla Relazione dell' Ordine degli Avvocati di Perugia del 24/03/2023

Hl.mao Sig, PRESIDEENTE.

in riterimento alla recente nota depositaia dall Ordine depli Avvocati di Perugia, si provyede ariferin

sull”operata def Custode TVG ed in particolare sui punti ¢ sulle circostanze evidenziate.

Buona parte delle tematiche recentemente evidensiate dal C.OA, sona 11 sunto di guanto indicato
nella precedente relazions dell’anoe 2022 per la quale lo serivente ha riferito alla 3%, Thma con la

dettapliata relazione del 137042022,

wul punio 1):

P TVGL reevata la richiesta & visita da parte del potenviale acquirente. entro il termine di 13 gtorm
dalla rigevione provvede a comunicare all”imteressato il relativo appuntamento.

Gili appuntamenti vengono fissali al massimo 20 giorni prima dells data di scadenya del womine di
presentazions offerte,

Per gli immaobili secupati dal debitore, e date vengono concordaie d'intesa com I'esecutato che deve
exsere presente per I apertura dei locali.

Per vgni Procedura esecutiva il Custode risenva sempre almeno una seconda data a ricdosso
dellespenmento di vendita,

Ouesta previsione consente di accompagnare in visita anche 1 potenzialt acquirentl “ritardatan™, i
guali sono soliti rchicdere viste anche 10 2 giormi prima della data delbasta.

11 facte Jdi accompagnare in visita anche un giorno prima delia data dellast ¢ indispensabile per
carantire imparsalith ¢ twasparcnza, ma & importanie anche per coreare di amphare lo platea det

potetezialt offerenti, includendo anche gli imeresaati dell ultimo momento.
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Aveade o non J5 vaded divederst neminad Custoudi =olie pochi givmi prima dell esperimcnte di
wendus propris sudstanza del Prolessivnista Delegate.

Cuesto porelic aleuni Delegati suno solitt chicdere la nomua di un Castode solo se riesvane. wridosse
dellPesperimento di vendie richieste di visite che non rieseono ad cvadere falleyats 11,

Cisono anehe cast in en il Prolessionista chiede T noming di un Custede in prossinild della venditg
P verilieare o state di secupavione” in Procedure deeennali

Ancle inguestt casi VIV, rivevata L oomini, pros vede subito a chiegere al Delevuta di elfeuare
e evento disettiliea nel PYY por dure notivia o gualsiasi fnceressate delb intervenata nanig ded
Crsdade: contemporaneamente. I stitoto provyede a metiere in camipo todte fe proprie risorse ¢ b
propra espenienza per espletare incaricg od accompagnare in visic snche se in date PIOSSING o
quella di vendina,

Lutte: gueste riserse venoong impiesate csclusivamente el interesse delle singole 'rocedine

civgutive aftinehe gueste si concludano nel pit breve Lempa possibiale.

Come sepnalino alln SV ULma anchie in vecasione della recente riunione sulle “buone prassis det
PRTE20Z T ancorg ogp. a distanza di anni dadla sua miroduzione, maeltissen Delegati non ingerseone
el VT D dagi del Castede necessar per La prenotazioony delie visie atiraverse I appersido pudsante,
In tanie altee pubblicariont | dati, seppur carieati nel portale PV risuliang oreati.

Crecomporta che in molt casi gli inferessiti. non ricevende aleuny comunicazione party del
Custde. contatting UV soltanto aleuni giomi primn deld esperimento di vendita,

D aleuny mest anche To swesso portale PVE ha registrato dei maliunzionamenti che banno cansato
Utmpreessibiling per o Custde di vicevere i1 messagyio i avvenuia prenotazione da parte degli
INEeLe sl

Cale eritvcita & siala smpiuenie segnantn dall'IVEG all assisiensa teentea deb Ministern della

Giinstizii el i privolte confermate Tanomalia fallegato 2y ancors opp brisolta

Clivea lmecessid i dever consentire sopralluoeohi con teenic di Tiducia o CP depli Tstitoti di credito.
dlgpuatd sovents gl atferent s rivelgono per ottenere I Hguiditd finalivzata all acquisto UTVEG
puo Far altve el contermase guanwe appreseniato nella precedente relazione,

[ doveroso sotlolingare che la Commissione Consibinre Procedurs Convorsuall, Sovraindebitaments
¢ Provedure Bseoutive ha omesso di specilicare ¢he oeni immoehile posto in vendita & gl staw

perizewg da un esperto rominato dal Magistato ¢ non neeessita pertanto di ulterion valutazioni.
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Detle valutazioni preliminari non somo contemiplate dall legge anzi in tatuni casi, potrebbero
compromettere la vendily scoraggiando pli interessati all”acquisto a parteeipare con le pill disparate
richieste di nchiamao de] CTL.

Il tatto che un Tstituto di eredito voglia witclarsi prefiminarmente por la stipula di wn contratto di mutuo
non pud trovare applicazione netle vendite giudiziarie dal momento che ogni soggetto interessato puc
certamente decidere di partecipare, ma senea aleuna certesza di divemire agpiudicatano.

it oeni case, non & stato mai precluso agli mteressati all”acquisto di depositare apposita istanza al

Giudice per la richiesta di autotizzazione a procedere in tal senso.

Fino a pochi mesi ta era frequente da parte degli aggiudicatari depositare dopo apgiudicazions
unistanza al Giudice per chiedere Ja proroga del termime ultime per il saldo prezzo.

Tali situazioni, come gia precisato dalla 5.V, in oceasione dell incontro del “Grappa di lavorn buone
prassi” del 18/10:2022. non garantiscona né una parith di condiziont tra gl ofterenti né Je condizioni
di trasparenza nelle vendite gmdiriaric.

In effetti chi decide i partecipare ad una vendita giudiziaria dovrebbe farlo nella consapevoleri

delle propric disponibilitd,

Per gli olferenti che risiedono fuori regione {talvelia anche fuori lalia) valgono e medesime regole
senza aleun tipo di agevolazione: anche in questo caso, come gid riterito dall’IVG nella precedente

relavione del §304:2022. la questione & da ritenersi det tulwo superflna ¢ i inunle trattazione.
1 I

Sul punto 2):

La visita al cespite post-vendita non risulta contemplata in aleuna normativa di riferimento ¢ neanche
wra le attivita previste dal DM n 80 del 15705720009,

Tuttavia I'TV(E sempre nefl'interesse esclusive delle PEL garantisce aceesso richiesto all imnobile
per consentive la visita al perito dell Tstitwe di credito interpellato dalt agpiudicatario per la stipula
di un contratto i mutuao.

Si ribadisce che tale servizio erogato eccezionalmente dol Custode TVEG prevede un mero runbolso
spEse.

1. accesso all’ immabile da parte di un CTP prima ¢ dopo la vendita non ¢ mal consentite dall’ 1V
anche per evitare 1l deposito di istanze di richiesta & nduzione del saldo prezzo ¢ contestuale
deprezzamento deb cospite.

Tale attcpgiamento & stato quast del tutto debellata proprio gravie aila rigidita detl’IVG che opera

seinpre nel pieno rispetio delle normative ¢ delle disposizioni dei Mg Chudied
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L esborse sigmilicative & invece quelte sostenuto da aleuni aeginlicatart che ancora naEl. per thnore
dicommettere eviei Garineipadente mella L di presentazione dell"otfera telematicay, decidono

rivelpersi a Professionisi terd [Procaratori speciali oo Agent Immobitian per riceyere assistens.

Sul punte 3):

Bignande Lo —nomiemse seenalazioni ciren pli cevessivg costr dell PO e da pestione delle attvied
di Custodia sembrerebbe apportune clivdere ol Presidenie dell Ordine Ji riferire il e iicimente,
se peessioile allewardo aleunt casi esempin.

POIVG viene huidaln di Sigrost Gidicn i guali possono imervenize sui compensi del Cusode in
ragiomne debl @i ied ol ¢ enuto comto Jedl elfettiva complessima delb inearics viceyvuto — 13 M. . S0
el TR 2000 ¢ e soanme Yiguadate <o e medesime df cui aghiantl. 2755 ¢ 2770 ce.

Lo semme hyuidawe per gt inunobili agpiodicati sono Pty i cariee della massa inoalewn gost.
Ladeden e presentis viene chicsta al Magisteaws 1o lguidazione dei COMPLSISL Con Aulorizseiong al
prelevanenns divetiomente dai comoni di Jocasione ciacenti sul conto TRIBLINWER.

Tale ulimi spotesio inogni caso. non prepiwdica aleun interesse trattandosi ] spase Ji Oldsncda in

el cito dinonne In v prvileglats,

Noritene fuorviante latfenmayione che il Cnstode chicda il pagamento dei PROPIT Conmpensi in vig

antreipnei rispette el altri ansitian del ¢,

Swper i pagamentt o siortterisee al fato che il Costode chicde anticipatamente ai Creditor it
rectperalelle spese vive sostenose nella fase di-diberuzione eio accesso Turzato 53 rappresents quaniv
SoU.

FIVG atte della nomina vichiede un fondo spese inizale di cure 300 e anebe in caso di maneato
PuMentos anicipy Iy spese per porkuee avantl incares vieevuto.

I fimdo Liquidate, iante valte neanche corrsposto dal Procedente. guando o Procedura ¢ giunta alla
Fase i liberdone & gid insulticiente.

TVEG por non bloceare | procedimentic prvsvede ad anticipare inteeralimente le spese vive del
fubbro. del Medice legale: detie spese. integralmente anticipate dal Custede, vengono naturalmente
chieste al Craditor senwa attendece 1 eigartao.

N nnn ovenigsene anticipaie e spese nop st potrebbe neanche proviedere alla consegna ded cespiti

trasferiel m lavore degl agemadicatar.

Prendendes spante daliwrgomento relative alle visite segnaliomo che il Custade. indipendentemente

salumers detle richivste o dalle visie effetuate, pereepisee sempre lo stesso comtpensa Hglidato
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contormemente atle dispusizionm di legge {visite che in aleuns casi richicdone dy raggiungere le
localitd pia remote della Provineia).

In effetti. prendendo in esame aleune Tiguidaziont del Debegato o confrontandole con quelle del
Custode fallegato 33, & certamente possibile confermare che viosia wna evidente disparitd &
(ratlaniento (ra ausiliar.

Una disparita di trattamento s verifica piuttosto nei casi inoewd il Delepato procede al versamente Jel
ricavato al Creditore fondiario detatti 1 propri compensi, ignoranda guelii del Custode (gia hquidat
a carico della massa fin dal giorne 16032019} come nel caso della Procedura n, RGE 5172014

tallegato 4.

Laddove la S V. [ ma ritcnesse opportung chicdere ali™Ordine degli Avvocat di integrare la
relazione trasmessa con esempl concret, PIVO rimane a completa disposizions per un confronts su

tematiche e aspetil coneret che arreching heneticin a wite le Procedure.

Con Osseqguii,
Perugia, [1 294032023
ISTITUTO VENDITE GIUDZIARIE

I Direttore
i.copoldo Garghella
il TV . Sl ey talnents da BAREHFLLA LEGROLD
H Responsabile IVG settore immobiliare o et O L L

Patrizio 1M Nola
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