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Vendite immobiliari, mobiliari e fallimentari

L'analisi

Vendite giudiziarie, le norme
che regolano la prelazione
del promissario acquirente

’ ’N’elle esecuzioni immobiliari e
procedure concorsuali la legge

esclude I'applicabilita del diritto di prela-
zione a favore dell inquilino di immobili
urbani (art. 38 legge 392/78 ) e a favo-
re del coltivatore diretto e del confinante
coltivatore diretto come previsto dal-
lart. 8 comma 2 legge 590/65 e dall’art
7 legge 817/71", spiega I'avvocato Gian-
luca Sposato, presidente dell’ Associazio-
ne custodi - giudiziari. "Se, dunque, ln
gran parte dei casi in cui la legge ricono-
sce a particolari categorie di persone - So-
stiene I'avvocato Arturo Pappagallo,
membro dell Associazione custodi giudi-
ziari - il diritto di essere preferite ad altre
nel caso di vendita di un particolare bene
non sono applicabili al processo esecuti-
vo, esistono alcuni particolari casi di pre-
lazione che, invece, possono essere eserci-
tate nei confronti dell'acquirente aggiu-
dicatario di immobile pignorato e sono: la
prelazione dello Stato e la prelazione del
promissario acquirente di bene futuro ai
sensi dell’art.9 del D.Lgs. 122/2005". Il
decreto in questione ha posto in essere
una serie di norme a tutela dei promissa-
ri acquirenti di immobili da costruire.
Tra le norme del decreto ne esiste una in
particolare che riguarda proprio il caso
nel quale il bene futuro oggetto di preli-
minare di compravendita, una volta co-
struito, prima che venga definitivamente
venduto al promissario acquirente, sia
sottoposto a procedura esecution. L'art.9
al primo comma testualmente recita: “
Qualora I'immobile sia stato consegnato
all'acquirente (deve intendersi — promis-
sario acquirente - come la stessa Legge
chiarisce all'art.1 - n.d.r.) e da questi adi-
bito ad abitazione principale per sé o per
un proprio parente in primo grado, al-
l"acquirente medesimo, anche nel caso in
cui abbia escusso la fideiussione, é rico-
nosciuto il diritto di prelazione nell’ac-

quisto dell immobile al prezzo definitivo
raggiunto nellincanto anche in esito al-
le eventuali offerte ai sensi dell‘articolo
584 del codice di procedura civile.” "In
questa ipotesi - aggiunge I"avvocato Pap-
pagallo - mentre I'aggiudicatario resta
estraneo ad ogni attivita, I'autorita che
ha proceduto alla vendita deve comuni-
care al promissario acquirente il prezzo
definitivo e le condizioni per il suo paga-
mento. Il promissario acquirente, pur
avendo escusso la fideiussione e dunque
recuperato parte del denaro versato, nel
termine di dieci giorni da quando ha ri-
cevuto la comunicazione che lo invita ad
esercitare o meno il proprio diritto di pre-
Inzione, nel caso voglia esercitarla, deve
offrirsi di acquistare alle stesse condizio-
ni contenute nella comunicazione. Esi-
ste, poi, un altro caso di prelazione che
puo essere esercitata anche nell’ambito
del processo esecutivo ed e la prelazione
dello Stato”. Vi sono immobili che pur
costituendo beni culturali e cioe di inte-
resse storico, artistico ed archeologico e
pur essendo sottoposti a vari vincoli, so-
no tuttavia pignorabili e dunque assog-
gettabili al processo esecutivo. "Normal-
mente lo Stato proprio per proteggere i
beni in questione trascrive sugli stessi il
“vincolo di interesse storico artistico” e
dunque l'acquirente aggiudicatario di ta-
le bene deve essere portato a conoscenza
della particolare restrizione e cio al fine di
poter comunicare I'avvenuta aggiudica-
zione di bene sottoposto al vincolo stesso.
E lo stesso aggiudicatario che deve farne
comunicazione, in quanto l'inosservan-
za di tale disposizione renderebbe assolu-
tamente nulla la vendita, mentre 'effetto
traslativo del decreto di trasferimento re-
sta sospeso in attesa che lo Stato eserciti
0 meno, entro due mesi dalla comunica-
zione, il proprio diritto di prelazione”,
conclude I'avvocato Pappagallo.

mmm Se i| debitore non lascia I'immobile, occorre attendere la registrazione del decreto del giudice

Case all'asta, le spese sommate al saldo-prezzo

Nelle esecuzioni il bene viene trasferito libero da ipoteche

ome si svolge la vendita al-

l'asta di un immobile? Per
essere documentati occorre an-
zitutto leggere con attenzione
l'avviso che sintetizza il bando
di gara. In caso di vendita sen-
za incanto il giudice aprira le
buste, chiamera gli offerenti e
comunichera i prezzi offerti.
Verra cosl aperta la gara tra
tutti gli offerenti partendo dal
prezzo piu alto, dopo che il
giudice ha stabilito 1'offerta
minima in aumento. Non sara
piu possibile per nessuno (sal-
vo nel caso di vendita con in-
canto) presentare aumento di
un sesto entro 10 giorni dal-
l'aggiudicazione, che quindi
deve considerarsi definitiva.
Pero il giudice ha facolta di so-
spendere la vendita nel caso
che il prezzo offerto sia note-
volmente inferiore a quello pitt
o meno previsto dalle stime di
mercato. L'offerta di partecipa-
zione alla gara con aumento di
sesto dovra essere in bollo. In
caso di aggiudicazione ci si de-
ve rivolgere al cancelliere, che
indichera quali documenti
produrre.
E' necessario che il saldo del
prezzo avvenga entro 60 giorni
(come da bando) o 30 giorni
dalla aggiudicazione definitiva
dell’asta, pena la perdita della
cauzione (assegno del 10%).
L'immobile che si acquista al-
l'asta viene trasferito all'aggiu-
dicatario libero da ogni aggra-
vio. Verranno infatti cancellate
tutte le ipoteche e i pignora-
menti, anche se il prezzo offer-
to non sara sufficiente a soddi-

sfare tutti i creditori.

Eventuali trascrizioni ed iscri-
zioni ipotecarie, che verranno
individuate e di cui verra ordi-
nata la cancellazione nel decre-
to di trasferimento, non si can-
celleranno perd automatica-
mente con la vendita ma saran-
no effettuate a cura e spese del-
l'aggiudicatario. Percio consi-
gliamo di leggere con attenzio-
ne la perizia per controllare I'e-
sistenza di tali aggravi.

Ma se l'immobile & occupato
dal debitore che cosa accade?
Nel caso in cui il debitore non
liberi l'immobile, l'aggiudica-
tario dovra attendere la regi-
strazione del decreto di trasfe-
rimento del giudice (circa 3, 4
mesi in media). Successiva-
mente con la copia autentica
munita di formula esecutiva di
tale decreto, l'acquirente potra
rivolgersi agli ufficiali giudi-
ziari, avvalendosi eventual-
mente di un legale, per dare
inizio alla liberazione dell’im-
mobile. II decreto di trasferi-
mento registrato € un titolo
esecutivo, quindi la procedura
di liberazione dell'immobile &
piu veloce rispetto a quella di
un normale sfratto, dalla data
della vendita in tutto indicati-
vamente 8-9 mesi.

In ogni caso il possesso del-
l'immobile acquistato potra es-
sere conseguito solamente do-
po l'emissione del decreto di
trasferimento. Ma dove si de-
posita la domanda? Per gli in-
canti dei fallimenti deve essere
depositata nella Cancelleria
fallimentare entro il termine

Le risposte ai vostri dubbi

l lo comprato un negozio in asta e chi lo oc-

all’art. 1599 cod. civ. (Cass. I sez. 9.1.2003

cupa mi ha esibito un contratto registrato
con una scadenza fra quindici anni. Quando ho
comprato si sapeva che c’era un contratto di
locazione opponibile ma non cosi lungo.
Si puo consentire una cosa del genere?

Nel caso proposto dal lettore, sembra che
si prospetti l'ipotesi di pignoramento tra-
scritto successivamente alla stipula del
contratto di locazione che, anche se regi-
strato, non sia stato trascritto.

In materia di locazione di immobile pigno-
rato occorre precisare che la locazione ul-
tranovennale non trascritta non € opponi-
bile all’aggiudicatario di un immobile con-
siderato che la norma dell” art. 2923 cod.

civ. non prevede la possibilita che 1’acqui-
rente si faccia carico dell’obbligo di rispet-
tare la locazione, diversamente da quanto
previsto in materia di vendita volontaria

n.111).
Lo scopo della procedura esecutiva del re-
sto & quello di realizzare il prezzo pit1 ele-
vato nell’interesse comune di tutte le parti
del procedimento (debitori e creditori pro-
cedenti).
I termine di durata della locazione, per-
tanto, dovra essere ricondotto all’ordinario
termine legale che, nel caso di specie, trat-
tandosi di immobile commerciale, sara di
sei anni.
Si segnala, inoltre, che per consolidata giu-
risprudenza, in pendenza della procedura
esecutiva e preclusa la possibilita di rinno-
vo tacito del contratto in quanto il rinnovo
dovra essere espressamente autorizzato
dal Giudice dell’esecuzione (Cass. III sez.
25.2.1999 n. 1639 e Cass. III sez. 13.12.2007
n. 26238).

(a cura dell’Avv. Prof. ALFREDO MORRONE)

previsto dall’avviso di vendita.
La domanda deve contenere la
dichiarazione di offerta del
prezzo base pubblicato e deve
essere corredata da un assegno
pari al 10% del prezzo base per
cauzione (che verra poi dedot-
ta dal prezzo di aggiudicazio-
ne) ed un assegno per spese di
trasferimento pari alla percen-
tuale prevista nel bando d’a-
sta, entrambi intestati al falli-
mento. Per le procedure esecu-

tive immobiliari la domanda
deve essere depositata in can-
celleria delle esecuzioni im-
mobiliari e contenere la richie-
sta di partecipazione corredata
dagli assegni dell'importo in-
dicato sul bando. Se il parteci-
pante € una societa e non una
persona fisica va acclusa una
visura in Camera di Commer-
cio. Possono presentare offer-
te: a) linteressato personal-
mente, b) il mandatario nomi-

nato con procura notarile con-
ferita in data anteriore alla
vendita, ¢) il difensore abilita-
to, per persona da nominare.
La domanda presentata non &
vincolante per la partecipazio-
ne alla gara. L'aggiudicazione
& provvisoria perché nei 10
giorni successivi all'incanto
potrebbe essere riaperta la ga-
ra con un'offerta maggiorata
di 1/6 rispetto al prezzo di ag-
giudicazione.
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