
"L’asta è un procedimento
per aggiudicare con mo-
dalità trasparenti un bene

al valore di mercato", lo ha affer-
mato con chiarezza Gianni Guer-
rieri, direttore dell'Osservatorio
del mercato immobiliare e dei ser-
vizi estimativi dell’Agenzia del
Territorio, intervenendo al conve-
gno organizzato dalla Fondazione
per il Notariato, che si è svolto il 12
e 13 marzo a Roma. Il convegno,
che era intitolato “L’intervento del
notaio nella circolazione dei beni a
mezzo asta: dalla dismissione de-
gli Enti pubblici all’incarico di asta
privata”, aveva l'obiettivo di esa-
minare i tanti aspetti legati alle
procedure telematiche previste
dalla riforma del processo esecuti-
vo, le dismissioni immobiliari del
patrimonio dello Stato e degli En-
ti, e la destinazione dei beni confi-
scati alla criminalità organizzata.
Guerrieri, in particolare, ha tratta-
to il tema dei procedimenti esti-
mativi e della trasparenza delle
valutazioni immobiliari: "Tra i pre-
supposti necessari all’ottimale
funzionamento del procedimento,
oltre all’esistenza di una domanda
concorrenziale, è importante la co-
noscibilità piena e trasparente del
bene posto all’asta - ha affermato il
direttore dell'Osservatorio dell'A-
genzia del Territorio - Nel caso di
un bene immobiliare ciò significa
poter avere una conoscenza com-
pleta sotto tre punti di vista: 1)
Giuridico-urbanistico (diritti di
proprietà, vincoli, ipoteche, rego-
larità urbanistiche ecc.). 2) Tecnico
(funzionalità impianti, stato ma-
nutentivo, efficienza energetica,
ecc). 3) Economico (mercato in cui
è inserito, prezzi di compravendi-
ta di beni simili, redditi derivanti
dalla proprietà di beni simili)".
"Il primo punto di vista è in larga
parte quello specifico delle compe-
tenze giuridico-notarili - continua

"L’art.  578  del  codice di
procedura civile prevede

che se una parte dei beni pignora-
ti è  situata nella circoscrizione di
altro  tribunale, con l’ordinanza
che dispone la vendita il  giudice
dell’esecuzione immobiliare può
stabilire che l’incanto  avvenga,
per quella parte, davanti  al  tri-
bunale del luogo in  cui  è  situa-
ta – spiega l’avvocato Gianluca
Sposato, presidente dell’Associa-
zione custodi  giudiziari -. Risul-
ta evidente l’affinità  dell’istituto
con l’assunzione delle prove fuori
della circoscrizione del  tribunale
prevista dall’art. 203  dello  stes-
so  codice di  rito".
La norma prevede l’ipotesi  in
cui il pignoramento  abbia colpito
una pluralità  di beni che non  si
trovino  tutti nella circoscrizione
del tribunale competente, ovvero
di un  unico bene che sia posto
sul territorio in modo  da giacere
in parte nella circoscrizione di un
tribunale ed in parte in  altra,
dovendosi precisare a riguardo
che secondo  parte della dottrina
soltanto  alla seconda fattispecie
sarebbe applicabile la norma,
stante il principio  della compe-
tenza inderogabile sancito  dal-
l’art. 26 del  codice di  procedura
civile. "La normativa che disci-
plina questa ipotesi - aggiunge
l’avvocato Sposato - rappresenta
un caso di competenza delegata
per l’esperimento di vendita, con
e senza incanto, rimanendo ferma
la competenza esclusiva del tri-
bunale originariamente investito
della procedura esecutiva, deter-
minato secondo criteri idonei ad
accentrare nella direzione e con-
trollo di un solo giudice, la proce-
dura esecutiva immobiliare. I po-
teri  del  giudice delegato  sono li-
mitati  al  solo  svolgimento  del-
le operazioni  di vendita,   essen-

do  riservate al  giudice delegan-
te,  che è funzionalmente  compe-
tente per l’esecuzione, sia que-
stioni  relative all’ordinanza di
vendita, sia eventuali opposizio-
ni, sia determinazioni relative ad
eventuale inadempienza dell’ag-
giudicatario". Pertanto,  una vol-
ta messo in moto questo partico-
lare meccanismo, il magistrato
che verrà designato dal presiden-
te del tribunale dove si trova il
bene immobile, nominato per il
solo svolgimento dell’esperimen-
to di vendita di cui trattasi, potrà
pronunziarsi esclusivamente sul-
le questioni che sorgano in rela-
zione all’esperimento di vendita
delegato. Con l’aggiudicazione
del bene le funzioni del giudice
delegato cessano completamente,
essendo  a questi  rimandato  sol-
tanto il  compito  di fissare la
vendita, stabilendo i termini per
la pubblicità,  con l’effetto che le
opposizioni agli atti esecutivi che
dovessero essere proposte, anche
contro la vendita del bene in que-
stione, si propongono dinanzi al
giudice delegante, sia per la stes-
sa esecuzione del decreto di tra-
sferimento che per la rivendita.
"Occorre ricordare  - conclude
l'avvocato Sposato - che l’aggiu-
dicatario del bene immobile  deve
dichiarare la residenza o eleggere
domicilio nel comune del giudice
delegante, in quanto a quest’ulti-
mo dopo l’aggiudicazione, spetta
ogni altro provvedimento. Infine,
la maggiore discrezionalità nella
valutazione delle offerte compiute
per la vendita senza incanto spie-
ga la mancata previsione della de-
lega nell’ambito delle norme de-
dicate a quel procedimento".
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Convegno della Fondazione italiana per il Notariato. In 10 anni transazioni aumentate del 75% e a prezzi crescenti

Le aggiudicazioni? Trasparenti e al valore di mercato
Guerrieri -. Il secondo punto di vi-
sta attiene alla conoscenza degli
elementi strutturali che compon-
gono il bene immobiliare oggetto
di acquisto. Sarebbe auspicabile
normare la documentazione tecni-
ca completa che deve accompa-
gnare qualsivoglia bene messo al-
l’asta. Un sorta di certificato della
qualità del prodotto, indipendente
dalla valutazione economica del
bene. Si annucia così il terzo pun-
to di vista. Per porre un valore a
base d’asta è indispensabile di-
sporre di una valutazione econo-
mica del bene che sicuramente
non può prescindere dalla cono-
scenza dal punto di vista tecnico
del bene medesimo, ma, al tempo
stesso, richiede qualcosa di più.
Infatti, per conseguire una ade-
guata stima del valore del bene, da
porre a base d’asta, deve esistere
un soddisfacente stato di informa-
zione economica relativamente al
mercato immobiliare. Se questa è
carente le valutazioni immobiliari
rischiano di essere carenti esse
stesse".
Il tema delle valutazioni immobi-
liari, in relazione alla loro capacità
di indicare un verosimile prezzo a
cui il bene può essere scambiato
sul mercato (è una delle possibili
finalità della stima), è cresciuto di
ruolo e di importanza negli anni
2000. "Tre sono stati i fattori di cre-
scita - sostiene Guerrieri - il boom
del settore immobiliare da cui è
derivata la crescita della dimensio-
ne del fatturato del mercato della
valutazione immobiliare; si ram-
menta che tra il 1996 ed il 2006 il
numero di transazioni delle abita-
zioni è aumentato di ben il 75% e a
prezzi crescenti (da qui ne è sicu-
ramente derivato il notevole au-
mento delle stime immobiliari ri-
chieste, per esempio, dalle banche
per l’erogazione dei mutui); è vero
che nell’ultimo triennio vi è stato

un considerevole ridimensiona-
mento degli scambi (per le abita-
zioni pari a circa il 28%), ma i livel-
li sono ancora elevati rispetto a
quelli del 1996 e con prezzi note-
volmente superiori. Il costituirsi di
forme nuove e più avanzate di in-
vestimento e di gestione immobi-
liare quali i Fondi immobiliari, le
Società di gestione immobiliare,
ecc, hanno aumentato l’esigenza
di disporre di valutazioni immobi-
liari ancora più attendibili; al ri-
guardo proprio l’insorgere della
crisi economica ha posto in evi-
denza l’aspetto cruciale della valu-

denti" sia svolto con scrupolo e at-
tendibilità". Va anche considerato
il fatto che "le politiche pubbliche -
osserva ancora Guerrieri - sia in
relazione alle modalità di gestione
del territorio dal punto di vista ur-
banistico (urbanistica contrattata,
processi di trasformazione urba-
na, ecc), sia in relazione alle politi-
che di gestione del patrimonio im-
mobiliare (dismissione dei cespiti,
cartolarizzazioni, valorizzazioni,
ecc), stanno richiedendo livelli
sempre più complessi di valuta-
zione".

(2 - segue)

tazione per quel che riguarda la
performance dei Fondi immobilia-
ri; è stato un settore su cui sono in-
tervenute anche le autorità di vigi-
lanza: la Banca d’Italia, ha emana-
to propri provvedimenti di disci-
plina dei procedimenti di stima,
seppur nell’ambito della determi-
nazione di criteri generali". C'è sta-
to inoltre l'intervento della Con-
sob, che ha avuto recentemente
una serie di incontri con le società
immobiliari quotate e con le gran-
di società di valutazione per accer-
tarsi che nelle modalità concrete
l’esercizio dei "valutatori indipen-

In merito al quesito posto dal lettore, è necessario
premettere che, ai sensi dell’art. 556 c.p.c., il cre-

ditore può fare pignorare, insieme all’immobile,
anche i mobili che lo arredano, quando appare op-
portuno che l’espropriazione avvenga unitamen-
te. In tal caso l’ufficiale giudiziario forma atti sepa-
rati per l’immobile e per i mobili, ma li deposita
insieme nella cancelleria del tribunale. Si fa pre-
sente, inoltre, che, ai sensi dell’ art. 2912 cod.civ., il
pignoramento comprende gli accessori, le perti-
nenze e i frutti della cosa pignorata. Occorre a
questo punto stabilire se sussista automaticamen-
te un vincolo di pertinenzialità degli arredi e i be-
ni mobili in generale e l’immobile. Sul punto, si
sono anche espresse la Corte di Cassazione e la
giurisprudenza di merito, ritenendo che, nel caso
di azienda composta da beni immobili e beni mo-
bili, il vincolo di pertinenzialità non si instauri au-
tomaticamente, ma deve essere di volta in volta
provato. (Cass. Sez.I 29.9.93 n. 9760).

La Suprema Corte ritiene infatti che il rapporto
che lega i vari beni organizzati in azienda, è, in li-
nea di principio, di assoluta parità, nel senso che,
per definizione, nessuno di essi assume la funzio-
ne di bene principale, restando a carico di chi in-
tende giovarsi del particolare regime collegato al-
la pertinenzialità l’onere di provare la sussistenza
di tale vincolo. ( Cass. 26.1.85 n.391).
Al fine di trovare, per i singoli beni, la sussistenza
del vincolo di pertinenzialità, sarà necessario ri-
collegarsi a precise situazioni di fatto, quali la de-
stinazione funzionale ed il rapporto di subordina-
zione. 
L’ipoteca iscritta sull’immobile aziendale (nella
specie, azienda alberghiera) non si estende auto-
maticamente ai mobili che lo arredano e pertanto
il  creditore ipotecario, anche in caso di espropria-
zione congiunta sull’immobile e sui mobili, non
può pretendere di essere soddisfatto con prelazio-
ne anche sul ricavato dell’esecuzione forzata mo-
biliare.
Ritengo, quindi, che il lettore, ove non ricorrano le
condizioni di cui sopra, dovrà provvedere ad ef-
fettuare un distinto atto di pignoramento dei beni
mobili.

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

Devo recuperare un importante credito nei
confronti di un albergo, disponendo del-

l’ipoteca sull’immobile, ho proceduto al pi-
gnoramento, ma ritengo che il valore non sia
sufficiente. Il perito non ha inserito nella va-
lutazione l’arredamento e i mobili in genere,
è corretto l’operato del perito?

Le risposte ai vostri dubbi

Aste, più garanzie con la domanda concorrenziale e la conoscibilità del bene


