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Erwagungen

E.11

Il ricorso e stato interposto tempestivamente ( art. 100 cpv. 2 lett. aLTF ) dalla parte
soccombente in sede cantonale ( art. 76 cpv. 1 LTF ) contro una decisione finale (art. 90
LTF; DTF 13311 350 consid. 1.2) pronunciata dall'autorita ticinese di ultima (unica)
istanza (art. 75 LTF ; MARCO LEVANTE, in Baser Kommentar, Bundesgesetz Uber
Schuldbetreibung und Konkurs, val. |, 2aed. 2010, n. 19 ad art. 19 LEF ) in materiadi
esecuzione e fallimento (art. 72 cpv. 2 lett. aLTF). Trattandos di una decisione
dell'autorita cantonale di vigilanzain materia di esecuzione e falimento, il valore di causae
privo di rilievo (art. 74 cpv. 2 lett. c LTF; DTF 133 111 350 consid. 1.2). Nell'otticadel
criteri menzionati il ricorso in materia civile appare pertanto ammissibile.

E.12

Con tale rimedio puo, tral'atro, essere censuratalaviolazione del diritto federale (art. 95
lett. aLTF). Il Tribunale federale & tenuto ad applicare d'ufficio il diritto federale ( art. 106
cpv. 1LTF). Nondimeno, in ragione dell'onere di allegazione e motivazione posto dal’ art.
42 cpv. 1 e 2 LTF, lacui mancata ottemperanza conduce al'inammissibilitadel gravame, il
Tribunale federale esamina di regola solo le censure sollevate ( DTF 143 11 283 consid.
1.2.2; 140 111 115 consid. 2; 140 111 86 consid. 2). Nell'atto di ricorso occorre pertanto
spiegare in modo conciso, riferendos all'oggetto del litigio, in cosa consiste la violazione
del diritto e su quali punti il giudizio contestato viene impugnato ( DTF 134 11 244 consid.
2.1). Sevienefattavalere laviolazione di diritti fondamentali, trovano applicazione le
accresciute esigenze di motivazione previste dall’ art. 106 cpv. 2LTF .

E.13

Inlineadi massimail Tribunale federale fondail suo ragionamento giuridico
sull'accertamento dei fatti svolto dall'autoritainferiore (art. 105 cpv. 1LTF). Puo
scostarsene o completarlo soltanto se € stato effettuato in modo manifestamente inesatto o
inviolazione del diritto ai sensi dell’ art. 95 LTF (art. 105 cpv. 2 LTF). L'accertamento del
fatti contenuto nella sentenza impugnata puo essere censurato alle stesse condizioni;
occorre inoltre che I'eliminazione dell'asserito vizio possainfluire in maniera determinante
sull'esito della causa (art. 97 cpv. 1 LTF). Se rimprovera all'autorita cantonale un
accertamento del fatti manifestamente inesatto - ossia arbitrario ( DTF 140 111 115 consid.
2) - il ricorrente deve motivare la censura conformemente alle esigenze poste dall' art. 106
cpv. 2LTF (DTF 14311 283 consid. 1.2.2; 136 |1 304 consid. 2.5).

E.2

Controversa e ladecisione dell'UE, avallatadal Tribunale di appello, di dare in locazione a
due condomini interessati le cantine /0 i posteggi assegnati in uso esclusivo all'escussa. La
guestione concerne |'amministrazione dell'oggetto del pegno.



E.21

Dopo aver dato agli inquilini ed affittuari I'avviso previsto dall' art. 91 del regolamento del
Tribunale federale del 23 aprile 1920 concernente la realizzazione forzata di fondi (RFF;
RS 281.42), in virtu dell' art. 94 cpv. 1 RFF I'ufficio di esecuzione - oppure, su sua delega,
un terzo (art. 94 cpv. 2 RFF) - prenderain luogo del debitore o del proprietario del pegno
le misure necessarie onde garantire il pagamento delle pigioni ed affitti ed effettuarne
I'incasso, eventualmente anche in viadi esecuzione, eserciterail diritto di ritenzione, disdira
I contratti, provvedera allo sfratto degli inquilini, stipuleranuovi contratti di locazione o di
affitto. Avrainoltre facolta di ordinare le riparazioni urgenti e di pagare col ricavo degli
affitti i contributi correnti (per il gas, I'acqua potabile, I'élettricita ecc.), le riparazioni ed i
sussidi previsti dall' art. 103 cpv. 2 LEF . A datare dalladomanda di vendita,
I'amministrazione e rettadell’ art. 101 cpv. 1 RFF e ha una portata piu ampiadi quella
prevista per lo stadio precedente della procedura d'esecuzione ( DTF 129 111 90 consid. 2.2).

E.22

Il Tribunale di appello ha considerato che autorizzando lalocazione ale condizioni dell’ art.
266e CO , ovvero con un termine di disdetta di due settimane per lafine di un mese di
locazione, I'UE aveva minimizzato gli inconvenienti che lalocazione in questione avrebbe
potuto avere a causadi un'eventuale proceduradi sfratto. L'incidenza sul prezzo di vendita
sarebbe minima, comunque inferiore al mancato guadagno connesso con il mantenere sfitti i
locali durante le procedure di contestazione dell'elenco oneri promosse dall'escussain data
24 maggio 2017; l'introduzione di clausole di garanzia o di pagamento anticipato sono
suscettibili di prevenirei rischi paventati dall'escussarelativi alla solvibilitadei conduttori
interessati; mentre lalocazione degli appartamenti di proprieta dellaricorrente, con relativi
posteggi e cantine, rischierebbe di avere un impatto sul prezzo di vendita molto piu
rilevante e contravverrebbe cosi allatesi principale dellaricorrente.

E.31

Vapremesso, primadi entrare nel merito della criticaricorsuale, che nel prendere decisioni
del genere qui discusso, I'ufficio di esecuzione - e l'autorita di vigilanza poi - dispone di un
importante margine d'apprezzamento ( art. 4 CC). Il Tribunale federale riesaminatali
decisioni con riserbo: interviene unicamente quando |'autorita precedente non si e
conformata senza ragione alcuna alla dottrina e alla giurisprudenza, oppure quando la
decisione impugnata poggia su fatti che non avrebbero dovuto svolgere alcun ruolo,
rispettivamente trascura fattori che avrebbero dovuto tassativamente trovare riscontro; in
questo ambito, infine, il Tribunale federale interviene su decisioni che sfocianoin un
risultato manifestamente ingiusto o configurano una iniquita manifestamente scioccante (
DTF 137 111 303 consid. 2.1.1; 130 111 28 consid. 4.1; 130 |11 213 consid. 3.1).

E.3.2

Il ricorso consiste per larghi tratti in una critica meramente appellatoria della sentenza
impugnata. Laricorrente si limitaariproporre il proprio punto di vista, accompagnandolo
da generiche critiche al'operato dell'istanza precedente, del genere: la decisione impugnata
non considererebbe "per nullai legittimi interessi di tutte le parti”, avrebbe "effetti negativi
sul prezzao®, costringerebbe potenziali acquirenti "ad affrontare onerose e dispendiose
procedure per accedere ala piena proprieta”, o ancora sarebbe sproporzionata. Tali ovvieta
non s confrontano realmente con la sentenza impugnata e non costituiscono motivazione
sufficiente. Da questo punto di vista, le censure di tale natura sono inammissibili.



E.33

Laddoveil gravame € appena piu sostanziato, la ricorrente ribadisce che lamisura di
sottoporre lalocazione dei singoli locali accessori aleriserve dell’ art. 266e CO rappresenti
scelta parziale, mentre gli effettivi interessi in gioco "deponevano per il mantenimento della
situazione esistente”. Lalocazione separata delle cantine e dei posteggi creerebbe
"maggiore difficolta operativa", comprimerebbe il prezzo di venditadei fondi e
scoraggerebbe gli acquirenti potenzialmente interessati, restringendone la cerchia. Giala
sola prospettiva di dover avviare una proceduradi sfratto - comunqgue procedura giudiziaria
- avrebbe un effetto deterrente su potenziali interessati, sicché in definitivail

provvedimento avversato sarebbe arbitrario poiché non strettamente necessario.

L autorita inferiore ha gia confutato queste obiezioni. L'opinione del Tribunale di appello
non e sprovvistadi una proprialogica: meglio incassare poco che niente del tutto, locando i
citati locali accessori acondizioni tali da permettere unaloro liberazione - e successiva
venditainsieme con |'appartamento a quale sono attribuiti - entro tempi ragionevolmente
brevi. | timori dellaricorrente sull'effetto dissuasivo che lanecessitadi sfrattarei conduttori
potrebbe avere su acquirenti interessati non sono del tutto infondati: tuttavia, non puo dirsi
insostenibile I'opinione dei Giudici cantonali, quando affermano che I'incidenza di tale
fattore sul prezzo di vendita sarebbe, semmai, ridotta, e comungue inferiore al guadagno
che si perderebbe lasciando la situazione immutata. Tanto piu che laricorrente si accontenta
di riaffermare perentoriamente il principio, ma nulla aggiunge a quanto gia sostenuto in
istanza cantonale. Posto il margine di apprezzamento che lalegge conferisce alle autorita
cantonali, il giudizio impugnato non puo assolutamente dirsi insostenibile ai sensi di quanto
esposto in ingresso del presente considerando (

supraconsid. 3.1).

E.34

Menzione a parte merita |I'affermazione ricorsuale, secondo la qual e sarebbe semmai stata
vantaggiosa unalocazione in blocco delle unita abitative insieme con i relativi locali
accessori. A suo dire, non solo il reddito aumenterebbe, matale passo filtrerebbe inoltre la
cerchiade potenziali acquirenti: si farebbero avanti acquirenti interessati ad effettuare un
investimento immobiliare, che - ameno cosi sembra doversi interpretare I'allegato
ricorsuale non particolarmente chiaro - in quanto tali sarebbero contenti di acquisire gli
immobili gia occupati.

Questa obiezione € gia stata rintuzzata dai Giudici cantonali con la convincente constata
zione che essa contraddice di principio la posizione dellaricorrente: se gia essaritiene che
lalocazione di cantine e garages complicherebbe lavenditadei fondi cui sono attribuiti,
lalocazione degli appartamenti medesimi rappresenterebbe impedimento ancora maggiore.
La correttezza di questa constatazione non puo essere seriamente messa in dubbio. Ed ancor
meno |o puo essere con I'argomentazione ricorsuale: affermare in termini assoluti che per
un potenzial e acquirente sarebbe vantaggioso trovare un bene gialocato appare azzardato,
per non dire temerario. Tanto piu che laricorrente non spiega per quale ragione questa
ipotesi dovrebbe trovare riscontro proprio per gli immobili di cui € discussione nell'ambito
del presente procedimento esecutivo. Manifestamente infondata, 1'obiezione ricorsual e pud
essere respinta senza chinarsi sulla sua ammissibilita - gia dubbia per il fatto che

|'affermazi one appena discussa non emerge dalla sentenza impugnata, sicché, in quanto
nuova, potrebbe rivelarsi di primo acchito inammissibile (art. 99 cpv. 1LTF).



E.35

Infine, laricorrente lamenta la violazione in tre circostanze del suo diritto costituziona e di
essere sentita ( art. 29 cpv. 2 Cost. ).

L e prime due doglianze, tuttavia, concernono presunte manchevolezze commesse dall'UE.
Tali presunti errori concernono pero I'attivita di un‘autorita che non e di ultimaistanza
cantonale (v. art. 75cpv. 1LTF

e contrario ), e pertanto non sono suscettibili di essere riesaminati dal Tribunale federale. In
guesta misura, la censura € inammissibile.

Laterza doglianza € motivata con il lasso di tempo ridotto che il Presidente della Camera di
appello giudicante haimpiegato per respingere I'istanza di concessione dell'effetto
sospensivo, senza concedere il diritto di formulare osservazioni. Tuttavia, laricorrente non
esplicitaoltre per quale motivo la brevita dell'attesa della decisione sull'effetto sospensivo
debba essere considerata quale violazione di essere sentita; né per quale ragione, e in virtu
di quale normalegale, essa avrebbe dovuto venire interpellata nuovamente, dopo che aveva
avuto modo di formulare adeguatamente larichiesta nell'allegato di ricorso cantonale; né,
infine, quale siail suo interesse legittimamente protetto a lamentare un'ipotetica violazione
del diritto di essere sentito dell'UE.

Manifestamente infondata - financo al limite dellatemerarieta -, la censura di violazione del
proprio diritto di essere sentita va respintain quanto ammissibile.

E.4

Ne discende cheil gravame va respinto nella misura della sua ammissibilita, con
conseguenza di tassa e spese a carico dellaricorrente soccombente (art. 66 cpv. LLTF). La
ricorrente va inoltre condannata al versamento di adeguate ripetibili della sede federale
all'opponente, che si € opposta a ragione alla concessione dell'effetto sospensivo a ricorso (
art. 68 cpv. 1LTF).
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