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Vendite immobiliari, mobiliari e fallimentari

Il caso

L'immobile occupato
e la durata
dei contratti di locazione

uando 'immobile & occupato ed
esiste un contratto di lfocazione
bisogna verificare se quest’ulti-
ho ™tato stipulate prima o dopo il pi-
gnoramento, Di regola, abbiamo visto,
Vopponibiliti dei contratti all ucquiren-
te, in wna procedura esecutiva che di so-
lito termina con la vendita all’asta, & ri-
conducibile all'elemento della data certa
che deve essere precedente al pignora-
mento, E la certezza della data deve es-
sere accertata attraverso la registrazione
del contratto, Ma la data certa del con-
tratto di locazione pud essere ricavata
anche da altri elementi, come per esenm-
pio un Hmbro postale, una firna aiten-
ticata da un pubblico ufficiale, oppure il
timbro del deposito dell“atto in wona Can-
celleria o in un altro ufficio pubblico.
“La morma di riferimento - spiega I'nv-
vocato Gianluca Sposato, presidente del-
I'Associazione custodi gru:imﬂn - non
parla, infalti, di registrazione, la quale &
rilevante ai soli )'fé;u fiscali, tani'é che
nella Jrg}g:' 392/98 Ia ruillita del contrat-
to ¢ ricollegata solo all’assenza della for-
ma scritta ¢ non alla registrazione, ini-
ziabmente prevista a pena di nullita”.
Queindi, per fare wn esemyprio, un contrat-
todi locazione ad wso abitativo non regi-
strato ma avente data certa anteriore al-
la trascrizione del pignoramento pud

F

considerarsi opponibile alla procedura e
per guanti anni? Risponde novocato
Sposato: “Considerata la discipling at-
tiale delle locazioni abitative, regolata
dalla legge 431 del "98 che pn'..wn’r una
durata del contratlo di anni quatiro,
rinnovabili automaticamente di ulterio-
i quattro in caso di mancato recesso per
i miotivi previsti dalla legsge, un contrat-
to avente data certa anteriore al pignora-
miento scadrit in ogni caso dopo otto an-
ni dall'inizio della locazione, tenuto
contto che el corso della procedura non
sono consentiti rinnovi automatici, Per §
contratti che prevedono durate superiori
Varticolo di riferimento ¢ il 2923 del co-
dice civile, nel quale si prevede che le lo-
cazioni consentite da chi ha subito 'e-
spropriazione sono opponibili all'acqui-
rente se o data certa anteriore al pi-

gnoramento, alla stregua dell’articolo

1599 dello stesso codice di rite, relativo
alla vendita in gencrale, per un periodo
mon superiore ai 9 anni dall ' inizio detla
locazione, a meno che, oltre alla data cer-
ta, non vi sia stala anche la trascrizione
del contratto presso i Registri immobi-
ltari, prevista per le sole locazioni ultra-
movennali”.

(2 - Fine)

™ Dalla perizia al decreto di trasferimento, cosa bisogna fare per partecipare a una gara con o senza incanto

Case all'asta, le regole della vendita

Spetta al custode giudiziario ottenere il rilascio dell'immobile per consegnarlo all aggiudicatario

on la riforma del proce-
dimento esecutivo & di-
ventato pit semplice ac-

quistare un immobile all'asta.
Chi decide di partecipare alla
gara, che pud svolgersi nella
modalita della vendita senza
incanto o con incanto, deve
preliminarmente acquisire tut-
te le informazioni necessarie
sul bene che intende acquista-
re. A questo scopo, il potenzia-
le aggiudicatario pud prelimi-
narmente consultare la perizia
e quindi rivolgersi al custode
giudiziario.

La perizia di stima dell'immo-
bile contiene tutti i dati sul be-
ne che & oggetto di esecuzione
forzata. 1 custode giudiziario,
nominato dal giudice nel corso
del procedimento esecutivo, ha
una serie di compiti molto im-
portanti ai fini del corretto
svolgimento della procedura,
Tra questi compiti ¢'& anche
quello di fornire agli interessati

tutte le informazioni necessarie
sulla vendita, permettendo an-
che al potenziale acquirente di
visionare l'immobile prima di
partecipare alla gara vera e
propria, che si svolgera secon-
do le modalita previste nell'or-
dinanza di vendita,

La gara, abbiamo visto, si pud
svolgere in due differenti mo-
dalita. La riforma ha privilegia-
to la vendita senza incanto
(cioé con offerte in busta chiu-
sa) a quella con incanto (con
un'‘asta vera e propria); que-
stultima infatti si svolge sol-
tanto in seconda battuta se la
prima non ha prodotto gli ef-
fetti voluti. Chi partecipa alla
vendita senza incanto, dunque,
deve presentare un'offerta d'ac-
quisto in busta chiusa alla Can-
celleria del Tribunale, indican-
do il nome di chi deposita I'of-
ferta, il nome del giudice dell'e-
secuzione e la data della vendi-
ta. Se la vendita senza incanto

caso di gara, rilancio minimo Euro 1.000,00. Lotto 23: Ma C. A.

non produce i suoi effetti, ad
esempio perché il giudice ritie-
ne che il prezzo offerto non sia
congruo, lo stesso giudice del-
l'esecuzione pud decidere di
procedere alla vendita con in-
canto, cioé a un'asta con offerte
al rialzo al termine della quale
il bene viene aggiudicato a chi
ha offerto il prezzo pii alto. In
quest'ultimo caso bisogna pre-
sentare in Cancelleria una do-
manda di partecipazione con
allegata una cauzione pari al
dieci per cento del prezzo base
d'asta.

Dopo la gara la proprieta del-
l'immaobile deve essere asse-
gnata all'aggiudicatario, cioé al
soggetto che si & aggiudicato il
bene messo all'asta. Questo av-
viene con il decreto di trasferi-
mento, che & appunto I'atto con
cui viene trasferita la proprieta
dell'immobile. 1l decreto viene
considerato come il momento
conclusive del procedimento

esecutivo e oltre a trasferire la
proprieta permette anche di
cancellare le cosiddette “for-
malita pregiudizievoli” che
gravano sul bene: la cancella-
zione viene eseguita una volta
trascorso il termine di vent
giorni previsto dalla legge per
permettere di presentare even-
tuali opposizioni. Oltre all'or-
dine di cancellazione, il decreto
contiene l'ingiunzione al debi-
tore di rilasciare all'aggiudica-
tario l'immobile venduto. A tal
fine il custode giudiziario (che
ha tra i suoi compiti anche
quello della gestione e dell'am-
ministrazione dell'immobile
nel corso della procedura ese-
cutiva) avviera, se necessario,
le azioni giudiziali per ottenere
il rilascio dellimmobile. A que-
sto punto sard possibile la ma-
teriale consegna delle chiavi
dell'immobile all'aggiudicata-
rio, cioé al nuovo proprietario.

Le Vendite Giudiziarie

Le vendite giudiziarie effettuate dalla guarta
sezione civile del Tribunale di Roma (esecu-
zioni immobiliari: Viale Giulio Cesare, 54/B,
primo piano) sono aperte a tutti gli interessati,
Per parteciparvi non & richiesta I'assistenza di
un legale o di altro professionista. Gli immaobi -
li sono stati valutati nel corso della procedura
da un perito stimatore nominato dal giudice e
la relazione peritale (con allegata documenta -

zione) & consultabile sul sito internet del
Tribunale di Roma (www.tribunale.roma.it,
settore Aste Giudiziarie). Olire al prezzo sono
dovuli i soli oneri fiscali, con possibilita di
avvalersi delle agevolazioni per la prima casa.
Il trasferimento della proprieta e la consegna
dellimmobile avvengono con |'emissione del
decreto di trasferimento, previo versamento
del saldo prezzo entro i termini stabiliti. Il
decreto di trasferimento prevede l'ordine di
rilascio dell'immobile, se ancora occupato dal
debitore esecutato o da altri. In caso di vendi-
ta senza incanto, le offerte di acquisto devono
essere presentate in busta chiusa presso lo
Cancelleria del Tribunale di Roma (ufficio
depositi giudiziari - Viale Giulio Cesare 54/b)
entro le ore 12, 30 del giomo precedente la
data fissata per il loro esame e per la vendita,
ad eccezione del sabato. Sulla busta deve
essere indicato esclusivamente il nome di chi
deposita materialmente I'offerta, il nome del
giudice titolare della procedura e la data della
vendita. Nessuna altra indicazione, né nome
delle parti, né numero della procedura, né il
bene per cui & stata fatta l'offerta, né l'ora
della vendita o altro, deve essere apposta
sulla busta. In caso di vendita con incanto,
ogni offerente deve depositare presso la
Cancelleria del Tribunale di Roma (ufficio
depositi giudiziari — Viale Giulio Cesare 54/b),
entro le ore 12, 30 del giomo precedente a
quello fissato per lincanto, ad eccezione del
sabato, la domanda di partecipazione correda -
ta di un assegno bancario non trasferibile inte -
stato a “Tribunale Ordinario di Roma — Settore
esecuzioni immobiliari”, di importo pari al 10%
del prezzo base d'asta a titolo di cauzione. In
entrambi i casi, ulteriori e pill dettagliate infor -
mazioni e sono riportate nell'ordinanza di ven -
dita relativa alla singola procedura, (consulta -
bile sul sito internet del Tribunale di Roma:
www.tribunale.roma.it, settore aste giudizia-
rie) e possono essere assunte direttamente in

Cancelleria | pid importanti istituli bancari

sono disponibill a fomire finanziament finaliz -
zali agli acquisti.
h

Tribunale di Roma

ESECUZIONI IMMOBILIARI

ABITAZIONI E BOX

ESEC. IMM. n. 139101 R.G.E.

G.E. Dottssa Massimiiana Battagiess - Vendita senza incanto;
19/01/2011 ore 10.30 cfo Tribunale civile di Roma, IV Sez. EEN.
Apertura buste ore 09.30. Immobill siti nel Comune di Roma, loc.

Torraccia (V ipic). Lotto 2: Via D. Menichella, 72. Negozio di
Il fascia (corte: |n1ema] intemo 17, oompm da locale commerciale
dotato di servizio igienico, corte I'in
gresso. Prezzo base Euro 51.m3 00. In caso di gara, rilancio mink
mo Euro 5.000,00. Lotto 3: ia C. Mortati, 84/86. Negozio di | fascia
(strada), intemo 1, composto da locale mrrmru'ﬁs dotalo di senvizio
igienico e antibagno. Prezzo base Euro 154.500,00. In caso di gara,
rilancio minimo Euro 5.000,00. Lotto 5: Ma C. A. Jemolo, 105.
Negozio di | fascia (strada), intemo 12, composto da locale commer
ciale dotato di servizio igienico e corte esclusiva Prezzo base Euro
226,500,00. In caso di gara, rilancio minimo Euro 5.000,00. Lotto 6:
Via C. A. Jemolo, 103, Posto auto coperto al piano secondo semin-
terato, intemo 8, ferra ero 18 Prezzo base
Euro 11.400,00. In caso di gara, rilancio minimo Euro 1.000,00,
Lotto 7: Via C. A. Jemolo, 10& Posto auto coperto al piano secon-
do semi intemo 9, a tema con il numero 19,
Prezzo base Euro 10,800 0& In caso di gara, rilancio minimo Euro
1.000,00. Lotto 8: Via C. A. Jemolo, 103. Posto auto copertoal piano
secondo seminterrato, intemo 10, confrassegnato a terra con il nume
o 20. Prezzo base Euro 10.800,00. In caso di gara, rilancio minimo
Euro 1.000,00. Lotto 9: Via C. A. Jemolo, 103. Posto auto coperio
al piano secondo i interno 11, > & tema con il
numero 21, Prezzo base Euro 13.200,00. In caso di gara, rilancio
minime Euro 1.000,00. Lotto 10: Via C. A. Jemolo, 103, Posto auto
coperto al piano secondo seminterralo, interno 12, contrassegnato a
terra con il numero 22, Prezzo base Euro 13.200,00. In caso di gara,
rilancio minimo Euro 1.000,00. Lotto 11: Via C. A. Jemolo, 103.
Pasto auto coperto al piano secondo seminterratg, infemo 13, con
Irassagnato a temra con il numero 23, Prezzo base Euro 10.800,00. In
caso di gara, rilancio minimo Euro 1.000,00. Lotto 12: Ma C. A.
Jemolo, 103. Posto auto coperto al piano secondo seminferrato,
interno 14, contrassegnato a terra con | numero 24 Prezzo base Euro
12.000,00. In caso di gara, rilancio minimo Euro 1.000,00. Lotto 13:
Via C. A, Jemolo, 103. Posto auto coperto al piano secondo semine
temata, intemo 16, contrassegnato a terra con il numero 26. Prezzo
base Euro 12.000,00. In caso di gara, rilancioc minimo Euro
1.000,00. Lotto 14: Via C. A. Jemolo, 103. Posto auto coperto al
piano secondo i intermo 17, a tera con il
numero 27. Prezzo base Euro 12.000,00. In caso di gara, rilancio
minimo Euro 1.000,00. Lotto 15: a C. A. Jemolo, 103. Posto nl.lo
coperto al piano secondo terrato, interno 18,

terra con il numero 28. Prezzo base Eum 13.800,00. In madgam.
ritancio minimo Euro 1.000,00. Lotto 16: Via C. A. Jemolo, 103.

Posto auto coperto al piano secondo seminterato, interna 19, con
frassegnato a terra con il numero 29. Prezzo base Euro 13.200,00. In
caso di gara, dlanclo minimo Euro 1.000,00. Lotto 17: Ma C. A.
Jemolo, 103, Posto auto coperto al piano secondo serminterrato,
intemo 20, contrassegnato a tema con § numero 30 Prezzo base Euro
13.200,00. In caso di gara, rilancio minimo Euro 1.000,00. Lotto 18:
Via C. A. Jemolo, 103. Posto auto coperto al piano secondo semire
terrato, intemo 1, confrassegnato a terra con il numero 31 Prezzo base
Euro 10.800,00. In caso di gara, rilancio minimo Euro 1.000,00.
Lotto 19' Mia C. A. Jemolo, 103, Posto auto copertoal plano secon
do , intemo 2, a tema con il numero 32,
Prezzo base Euro 10.800,00. In caso di gara, rilancio minimo Euro
1.000,00. Lotto 20: Via C. A. Jemolo, 103. Posto auto coperto al
piano secondo intemo 3, ¢ a terra con il
numero 33, Prezzo base Euro 11.400,00. In caso di gara, rilancio
minimo Euro 1.000,00. Lotto 21: a C. A. Jemolo, 103, Pnswm
coperto al piano secondo i intemao 9,

terma con il numero 3. Prezzo base Euro 12.000,00. In caso di 9“1
rilancio minimo Euro 1.000,00. Lotto 22: Wa C. A. Jemolo, 103.

Posto auto coperto al piano secondo seminterato, intermo 10, con
trassegnato a terra con il numero 4. Prezzo base Euro 11.400,00. In

Jemolo, 103. Posto auto coperto al piano secondo seminterrato,
inteno 11, confrassegnato a terma con i numero 5. Prezzo base Euro
11.400,00. In caso di gara, rilancio minimo Euro 1.000,00. Lotio 24:
Via C. A. Jemolo, 103. Posto auto coperto a piano secondo semin
terrato, intarno 12, terraconil 6 Prezzo base
Euro 11.400,00. In caso di gara, rilancio minimo Euro 1.000,00.
Lollozs Via D. Menichella, 84. Posto auto copertoal piana secon-
L ), intema 17, o 3 8 ferra con il rumero 10.
Pmu base Euro 12.000,00. In caso di gara, rilancio minimo Euro
1.000,00. Lotto 26: Via D. Menichella, 84. Posto auto coperto &
planc secondo seminterrato, infemo 18, confrassegnato a terra con |l
numero 11, Prezzo base Euro 13.800,00. In caso di gara, rilancio
minimo Eure 1.000,00. Lotto 27: Via D. Menichella, 84, Posto auto
coperto al piano secondo seminteato, intemao 19, contrassegnato a
tarma con i numero 12. Prezzo base Euro 13.200,00. In caso di gara,
rilancio minimo Euro 1.000,00. Lotto 28: Mia D. Menichella, B4.
Posto auto coperto al piano sacondo saménterralo, infemo 20, con
trassegnato a tema con i numero 13. Prezzo base Euro 13.200,00. In
caso di gara, rilancio minimo Euro 1.000,00. Lotto 29: Via D.
Menichella, 84. Posto auto coperto al plianc secondo seminterralo,
intemo 1, contrassegnato a lera con il numera 14, Prezzo base Euro
10.800,00. In caso di gara, rilancio minimo Euro 1.000,00. Lotto 30:
Via D. Menichella, 84. Posto auto coperto al piano secondo semin-
terrain, interno 5, contrassegnalo a terra con il numero 20 Prezzo base
Euro 10.800,00. In caso di gara, rilancio minimo Euro 1.000,00.
Lotio 31: Via D. Menichella, B4. posto aulo coperio a plano secon-
do i intemo 6, ¢ a tema con il numero 21.
Prezzo base Euro 10.800,00. In caso di gara, rilancio minimo Euro
1.000,00. Lotto 32: Via D. Menichella, B4. posto auto coperto 3
piano seconde = intema 7, a temra con @
numero 22. Prezzo base Euro 13.200,00. In caso di gara, rilancio
minimo Euro 1.000,00. Lotto 33: Via D. Menichetla, 84. Podnﬂmn
coperto al giano secondo intemo 8,
terra con il numero 23. Prezzo base Euro 13.200,00. In caso di gara.
rilancio minimo Euro 1.000,00. Lotto 34: Ma D. Menichella, 84.
Posto auto cop | piana secondo semi interno 9, contras
seqnato a lera con i numero 24, Prezzo base Euro 13.800,00. In
caso di gara, rilancio minimo Euro 1,000,00. Lotto 35: Ma D.
Menichella, 84. Posto auto coperto al piano secondo seminterraio,
Interno 18, contrassegnato a terra con il numero 3. Prezzo base Euro
10.200,00. In caso di gara, rilancio minimo Euro 1.000,00. Lotio 36:
Via D. Menichella, 84. Posto auto coperto al piano secondo semine
terrato, iferno 19, atemaconi 04 Prezzo base
Euro 10.800,00. In caso di gara, rilancio minimo Euro 1.000,00.
Lotio 37: Via D. B4. Posto auto copertoal plano secon-
do seminterrato, intemo 20, contrassagnato a terra con il numero 5,
Prezzo base Euro 11.400,00. In caso di gara, rilancio minimo Euro
1.000,00. Lotto 38: Via D. Menichella, 84, posto auto coperto &
piano secondo seminterralo, intemo 1, contrassegnalo a tera con i
numero 6. Prezzo base Euro 12.000,00. In caso di gara, rilancio
minimo Euro 1.000,00. Gli immobé risuftano libed, Ofene entro
18/01/2011 ore 12.30, Custode Dott. Giovanni Mottura tel. 06 42013828
Maggion info in cancelieria IV Sez. EE.II, su wwwirbunale roma.it &
www.aslegiudiziarieit (cod. A37948, A37948, A3T951, A3T952,
AJTH53, ATTI54, AGTHS5, ASTE5E6, A3TO5T, A3T958, A3TE50, A3TOE0,
AGTHE1, ASTO62, ASTD63, ASTO64, ASTO6E, ASTH66, ASTOET, A3TH68,
AGTD6D, A37B70, ASTET1, ASTHT2 ASTIT3, AGTIT4, A3TET5, ASTETH,
ABTHTT, A3TOTB, A3TGTH, A3THB0, A3TDE1, A3T982, A3TIE3,
A37984),

ESEC. IMM. n. 108308 + 27009 R.G.E.

GE. Dott.ssa Anna Maria Soidi - Vendita senza incanto: 1901/201
ore 09.30 c/o Tribunale civile di Roma, IV Sez. EE Il Apenura buste ore
09.30. Lotto 1: Comune di Roma, Viale Guglieimo Mamm, 57.
Piena proprieta di appartamento al piano terra defia B,

{ X

Le risposte
ai vostri dubbi

Devo recuperare wn importante credito nei confron-
ti di wn albergo, disponendo dellipoteca sull immao-
bile, ho proceduto al pignoramento, ma ritengo che
il valore non sia sufficiente. 1l perito non ha inseri-
te nella valutazione arredamento e i mobili in ge-
nere, & corretto operato del perito?

L:Enlo‘ﬂ.queﬁw to dal lettore, &
there che, ai sensi dell'art. 55 cpuc, il creditore

gnorare, insierne all immobile, anche | mo-
Eilchclc armjam, qw»donppan: chel'e-
spmpmzmm avvenga unitamente. In tal caso I'uffi-
aale giudizario fm‘ma ati separati per l'immobile ¢
per i mobili, ma li deposita insieme nella cancelleria
del tribunale. S

[allpmﬂac , inoltre, che, ai sensi dell’
art. 912 cod.civ, il pignoramento comprende gli ac-
cessori, le pertinenze e frutti della cosa pignorata. Oc-
corme a questo punto stabilire se sussista automatica-
mente un vincolo di pertinenziality degli arredi e 1 be-
ni mobili in generale e 'immobile.
Sul punm,si somamheapm la Corte di Cassazio-
ne ¢ la giurisp di merito, jo che, nel ca-
s0di azienda composta dia beni immobili e beni mobi-
1, il vincolo di pertinenzialita non si instauri automati-
camente, ma deve essere di volta in volta provato,
(Cass. Sez.] 29.9.93 n. 9760).
La Suprema Corte ritiene infatti che il rapporto che le-
g i vari beni organizzati in azienda, & in linea di prin-
cipio, di assoluta paritd, nel senso che, deé‘uunme,
nessuno di essi assume la funzione di
restando a carico di chi intende giovarsi derpurhmlﬂ
e regime collegato alla pertinenzialith 'onere di pro-
\a;;} la sussistenza di tale vincolo. { Cass. 26185
n.391).
Al fine di trovare, per i singoli beni, la sussistenza del
vincolo di pertinenzialita, sard necessario ricollegarsi a
precise situazioni di fatto, quali la destinazione funizio-
nale ed il rpporto di subordinazione.
Llpoh:ca Ecnlh sull'immaobile aziendale (nella specie,
iera) non si estende automaticamente
ai mob||| che fo arredano e pertanto il creditore ipote-
cario, anche in caso di espropriazione congiunta sul-
immabile e sui mobili, non pud pretendere di essere
soddisfatto con prelazione anche sul ricavato dell’ese-
cuzone forzata mobiliare.
Ritengo, quindi, che il lettore, ove non ricorrana le con-
dizioni dncunsnpra, dovea provvedere ad effettuare un
distinto atto di pignoramento dei beni mobili

{ cura dell'Ave, Prof. ALFREDNO MORRONE)

ESEC. IMM. n. 111804 RG.E.

GE. Dott.ssa Massimiliana Battagliese - Vendita senza incanto:
2601/2011 ore 10.30 c/o Tribunale chvile di Aoma, IV Sez. EEI
Aperiua mshaum 09.30, Loﬂo1 Comune di Roma, Via Federico

scala B, intemo 1. Ocoupato dal debiton. Prezzo base Euro
369.000,00. In caso di gara, rilancio minime Euro 5.000,00. Offerte
entra 18401/2011 ore 12.30. Custode: Aw. Mana Pia lannaccone tel.
066879223, Maggiori info in cancelleria IV Sez. EE.IL., su wwwiribuna-
le.roma.it e www.astegiudiziarie it (cod. A145484).

| plano settimo, edifico 9, scala B, intes
no 27, mmposln da 4 camere @ accessori, Occupato dal debitore.
Prezzo base Euro 420.000,00. In caso di gara, rilancio minimo Euro
5.000,00. Offerter entro 2501/2010 ore 12.30. Custode: Dott. Massimo
Moschese tal. 063211797, Maggior info in cancelleria IV Sez. EEIl, su
et romait e ieit (cod. A146648).




