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In alcuni tribunali

dei creditori, che spesso vedono il
loro diritto di credito non soddi-
statto in toto, in quanto il ricavato

ti di credito volti a permettere ai
potenziali acquirenti, che hanno
intenzione di partecipare alle

2188 " dell’asta immobiliare non ¢ suffi- vendite giudiziarie, di ottenere
aste e p ag entl | ciente afar fronte ai creditidituttii dei finanziamenti con la limita-
un " soggettichehannopromossooche zione dei costi legati all’eroga-

p rOl gatl sono intervenuti nella procedura zione dei servizi finanziari.
1B an esecutiva, sia sulla durata della  Grazieataliconvenzioniitempl
faCIht O la corretta procedure esecutiva. diistruttoriadellapraticafinanzia-
ValOl‘iZZ aZiOIle Un notevole miglioramento sui ria siriducono notevolmente, poi-

Nicola Cavalluzzo
Gloria Gatti

s Negh ultimi tre anm si ¢ regi-
strato un, peraltro, prevedibile in-
crementodelle procedure esecuti-
ve immobiliari, dovuto alla persi-
stente crist economica e alla con-
seguente perdita di postidilavoro,
nonché alla difficolta di ottenere
prestiti dagli istituti bancari e fi-
nanziari, tuttifattoriche hannoim-
pedito a molte famiglie di adem-
piere agli obblighi di rimborso dei
mutui per acquisto della casa e di
pagamento delle spese condomi-
niali, inducendo banche e condo-
mini ad aggredire i beni immobili
per recuperare iloro crediti.

Tali circostanze hanno inciso
negativamente anche sulbuon esi-
to delle vendite all’asta e sulla du-
rata delle procedure esecutive.

Infatti, nonostante visiaun gran
fermento nel mercato immobilia-
reperghacquistidegliimmobilial-
Iasta, vista la convenienza del
prezzo rispetto al libero mercato,
oli indici generali sono ancora ne-
gativi, in quanto pochissimo inte-
resse suscitano gli immobili privi
di particolare pregio o siti in zone
distanti dalle grandi citta, che pe-
raltrosono lamaggioranzadiquel-
li che vanno all’asta.

Le statistiche dimostrano che
oli immobili pignorati sono
venduti in media al terzo espe-
rimento d’asta, con un ribasso
dicircail309% del valore dimer-
cato dell’'immobile.

Tale circostanza incide negati-
vamente sia sul soddisfacimento

processi di espropriazione immo-
biliare ¢ stato registrato con l'in-
troduzione delladelegaalle opera-
zioni di vendita al professionista,
esteso ai sensi dell’articolo 179 ter
disposizioniattuative Cpc, nonso-
lo ainotal ma anche agliavvocatie
ai commercialisti.

Grazie a tale strumento, infatti,
le tempistiche di fissazione d’asta
si sono notevolmente ridotte, ren-
dendo possibile la fissazione an-
che di tre vendite nel corso di uno
stesso anno.

L’introduzione dell’obbligato-
rieta del processo telematico, a
partire dal 31 dicembre 2014, come
previsto dal DI 24 giugno 2014 nu-
mero 9o (convertito con legge 11
agosto 2014 numero 114) rendera
celere edefficienteil processo ese-
cutivo al pari degh altri procedi-
menti gludiziari, e semplifichera
gli adempimenti pubblicitari.

Bastera estrarre dal fascicolo
telematico i documenti di inte-
resse del potenziali acquirenti
(Ctu, planimetria, ordinanza e
avvisi di vendita) ed inserirli ne-
gll appositi portali e, a far tempo
dal 31 dicembre 2014, in modo che
€SS1 non slano piu costretti a ve-
dere grossolane scansioni in
biancoenerodellacopiacartacea
della consulenza tecnica d’uffi-
cio, né fotografie indecifrabili o
perizie mancanti degli allegati.

Alcuni tribunali virtuosi han-
no introdotto delle migliorie alla
normativa codicistica, quale ad
esempio il prolungamento, perle
aste senza incanto, dei termini di
pagamentodelprezzo diaggiudi-
cazioneaizogiorni,nonchélasti-
puladiconvenzionicongliistitu-

chéperlastimadelbeneelaconse-
cuente erogazione del finanzia-
mentovengono utilizzatigliattiin-
seriti nel fascicolo telematico,
quali ad esempio la consulenza
tecnica d’ufficioredattadal consu-
lente del Tribunale, rendendo cosi
piu agevole la partecipazione alla
vendita giudiziaria.

Bisogna sottolineare che un
ruolo centrale nel processo ese-
cutivo & altresi rivestito dal cu-
stode giudiziario, quale soggetto
che cura il rapporto diretto con i
potenziali acquirentl.

Se maggiore sara lo zelo del
custode nel fornire informazio-
ni e rassicurazioni ai potenziaii
acquirenti, fugando gli even-
tuali dubbisu un acquisto in cul
non vi ¢ 'intervento del notaio,
tanto maggiori saranno le pos-
sibilita che il potenziale acqui-
rente formuli un’offerta.
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cuzioni immobiliari in vendite “nor-
mali”. La riforma attuata con le leggi
80/2005 e 263/2005 ha trovato ispira-
zione nell'esigenza di superare 1 prin-
cipali aspetti di problematicita che
erano emersi nella esperienza prece-
dente, legati, innanzitutto, alla ecces-
siva durata delle procedure ed alla
scarsa circolazione delle informazio-
nirelative alle vendite che avevatfavo-
rito una sostanziale monopolizzazio-
ne delle aggiudicazioni da parte di po-
chioperatoriprofessionalimossidafi-
nispeculativi.

A detta situazione che, di fatto
comprometteva I'idoneita delle ese-
cuzioni immobiliari a perseguire la
loro finalita tipica - la rapida e profi-
cua esitazione del bene per consenti-
re, perunverso,larealizzazione coat-
tiva del diritto di credito e, per altro
verso, la rapida reimmissione nel
mercato dell'immobile pignorato - il
legisiatore ha inteso porre rimedio
conunaserie diprevisioniinnovative
che hanno attinto alla prassi per indi-
viduare un modello alternativo effi-
cace. In questa direzione, di assoluto
rilievo appare I'introduzione e la ti-
pizzazione della figura del professio-
nista delegato alle vendite.

Nella convinzione che la vendita
forzataimmobiliare possaconseguire
risultati soddisfacenti solo se riesce a
porsi come un normale segmento del
mercato degliimmobili, vaconsidera-

to che la fiducia del mercato nella se-
rietadelle procedure divenditaenella

sicurezza dell’acquisto passa anche e
soprattutto attraverso Pattivita del
professionista che deve essere in gra-
do, innanzitutto, digarantirelacorret-
tezza della procedura di vendita per
scongiurare forme di turbativa.

Atalfine ¢importante chelaraccol-
ta delle offerte avvenga in condizioni
che ne assicurino la segretezza, tant’e
che il legislatore ha previsto che l'of-
ferta si presenti in busta chiusa e che,
nelle indicazioni esterne, non sia an-
notato alcun riferimento al numero
del processo esecutivo.

Le modalitadipresentazione previ-
ste dall’articolo 571 Cpc sono, tuttavia,
di per s¢ insufficienti, se non viene ga-
rantita la preventiva impossibilita di
avere notizia delle offerte gia presen-
tate. La segretezza deve, dunque, ac-

compagnarenonsoloilcontenutodel-
l'offerta, ma anche la sua provenienza
e I'inerenza ad unaspecificavendita.
Diconseguenza, il successo delsi-
stema della riforma risiede anche
nell’adozione di adeguate scelte or-
ganizzative dei professionisti dele-
gati che dovranno garantire I'effetti-
vatuteladellasegretezzadelle offer-

te ¢ della libera determinazione de-
gli offerenti al momento della gara.

MaTl'importanza delle scelte orga-
nizzative del delegato (che vanno al
dila di quanto stabilito nell’ordinan-
za di delega che puo porre direttive
piu o meno dettagliate per 'espleta-
mento dell’attivitadelegatariservan-
do al professionista un ambito di di-
screzionalita variabile) si coglie, al-
tresi, nell'ipotesi in cui al medesimo
professionista sia affidato anche I'in-
carico di custodia, nella capacita di
questl di garantire una adeguata visi-
bilita degli immobili. |

Ilcustode dovra, dunque,esseredo
tato diunastrutturaorganizzativatale
daassicurarelacomodavisitabilitadel
benedapartedieventualiinteressatie
che dovra caratterizzarsi per un effi-
ciente sistema diraccoltadelle preno-

tazioni e diorganizzazione delle visite

per singoll interessati evitando che
questi possano incontrarsi tra loro,
proprio per garantire quella segretez-
zavoltaadevitareirischidiilleciticon-
dizionamenti degli offerenti.

Si coglie, dunque, in questi aspetti
ladelicatezzadel compitodel profes-
sionistaqualedelegatoallavenditae/
o custode, sul quale graveranno pre-
cise responsabilita. Questi, in quanto
delegato sara tenuto, innanzitutto ad
osservare le direttive ed il termine
per lo svolgimento delle operazioni
stabiliti nell’ordinanza e 1l mancato
rispetto, se non giustificato, potra
condurreallarevocadelladelegache,
a sua volta, potra avere come conse-
guenza la cancellazione del profes-
sionista dagli elenchi di cuiall’artico-
lo179 ter disposizioni attuative Cpc.

In conclusione il nuovo volto del
processoesecutivoelasceltadi“ester-
nalizzare” le attivita di vendita e di ri-
parto del ricavato harappresentato di
certo una novita di forte impatto sul-
'aspetto della giurisdizione e, in tale
prospettival’articolosgiter Cpcconla
previsionedellareclamabilitadegliat-
ti del delegato, si pone come norma di
chiusura e di compromesso tra le

agevola la cessione di immobili

aspettative di effettivita della tutela !
giurisdizionale el'esigenzadiefficien- |
za del sistema esecutivo, scopo eratio
della riforma. Peraltro, ¢ innegabile
che l'istituto della delega, ove corret-
tamente valorizzato, ha dato ottimiri- |
sultati in termini di maggiore rapidita |

ed efficienza del processo esecutivo.

ERIPROCUZICGNE RISERVATA
LITMPATTO
'esternalizzazione
delle procedure

di alienazione consente
pit efficienza
e controllo giurisdizionale
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L’esecutato/debitore &il proprietario
diunimmobileche,aseguitodiunatto
dipignoramento (articolo 492 Cpc)
verra postoall’asta. Nell'attivita di
controllodella proprieta demandata
al delegatoeopportunochelostesso
provvedaaeffettuare unriscontrosui
registrianagrafici dell'effettivostato
civiledell'esecutato. Sarail
professionista avalutare caso percaso
lanecessita/opportunita diprocurarsi
ilcertificatodistatocivilecon
annotazioniamargine, alloscopodi
derimere eventuali problematiche d
caratterecivilistico

Ilcreditore procedente é chi, in
nossesso di titolo esecutivoinizia
il procedimento di esecuzione
forzata. Qualorail creditore
procedente depositiin cancelleria
la propriarinuncia prima
dell’aggiudicazione o
dell’assegnazionein quantoil
debitore ha provveduto a
soddisfareil credito da questi
vantato, il processo esecutivo non
siestingue automaticamente

I creditoriiscrittie non
intervenuti sono quei creditori
che sui beni pignorati hanno un
diritto di prelazione risultante
da pubblici registri ma non
hanno presentato istanza
d’intervento nella procedura
esecutiva. k da ricordare che
creditoriiscritti o privilegiati di
cuiall’articolo 498, che non
sono intervenutl, vanno
comungue avvisatidal
creditore procedente.

Infattiin forza dell’articolo 498
Cpcil creditore procedente &
tenuto ad avvisare
dell’espropriazione tutti quei
creditoriil cuidiritto e
garantito dalla presenza diuna
iscrizione resa pubblica ai
terzi, alfine digarantirneo
quanto meno favorirne il piu
possibile la partecipazione al
processo.

Infatti 'effetto dell’intervento &
guello sia diacquistareil
diritto a partecipare alla
distribuzione della somma
ricavata sia di partecipare
all’espropriazione det bene
pignorato e a provocarei
singoli atti della procedura
mediante apposite istanze
presentate al giudice
dell’esecuzione

(articolo 500 Cpc)

Maggiori informazioni sui beni
per aumentare i prezzi di vendita

Il protessionisia delegato
wevola la cessione di immaobili
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I creditoriscritti e intervenuti
(articolo 499 Cpc) sono coloroche
sui beni pignorati hanno un diritto di
prelazione risultante da pubblici
registri e hanno presentatoistanza
d’intervento nella procedura
esecutiva. Adifferenza del creditore
procedente ghi “intervenuti” pur non
avendoinstauratoil processo
esecutivo, possono unirsia guello gia
iniziato dal procedente e potranno
concorrere insieme per soddisfare
loro crediti sui beni del debitore.
Essiconcorrono alla distribuzione
della somma ricavatain ragione dei
loro diritti di prelazione e quando
sono muniti di titolo esecutivo,
possono provocare atti della
espropriazione. Exarticolo 499 (pc
possonointervenire nell’esecuzione
siaicreditoriche vantanonei
confronti del debitore un credito
fondato sutitolo esecutivosiai
creditori che, anche se sprovvisti del
titolo esecutivo, al momento del
pignoramento avevano eseguito un
sequestro sui beni pignoratioun
diritto di pegno o un diritto di
prelazione risultante dai pubblici
registri. Inoltre possonointervenire
anche coloro che almomento del
pignoramento, puressendo
sprovvisti dititolo esecutivo, erano
titolari di un credito di somma di
denarorisultante dalle scritture
contabilidicuiall’articolo 2214 Cc

Il giudice dell’esecuzione é coluj
che dirige il processo esecutivo.
Con la riforma introdotta dal Digs
19 febbraio 1998 numero 51 {che
ha soppresso l'ufficio di
pretore), l'unico organo
giudiziario competente per
’esecuzione il Tribunale.
Infatti Uarticolo 484 Cpc
prevede espressamente che «la
nomina del giudice
dell’esecuzione é fatta dal
presidente del Tribunale su
presentazione a cura del
Cancelliere delfascicolo entro
due giorni dalla sua formazione»
pertanto, tale nomina, avviene
necessariamente dopoil
pignoramento. Il giudice
delegato, suistanza del fallito,
del comitato dei creditorio di
altri interessati, previo parere
detlo stesso comitato dei
creditort, puo sospendere, con
decreto motivato, le operazioni
divendita, qualora ricorrano
gravi e giustificati motivi ovvero,
su istanza presentata dagli stessi
soggetti entro dieci giorni dal
deposito dicuial guartocomma
dell’articolo 107 Cpc, impedireil
perfezionamento della vendita
quandoil prezzo offerto risulti
notevolmente inferiore a quello
giusto, tenuto conto delle
condizioni di mercato

[lcustode é coluial guale, con
delega del giudice
aell’esecuzione, viene data la
custodia dell'immobile oggetto
d’esecuzione. Dopo la suanomina
il custode deve tempestivamente
effettuare un primo accesso
all'immobile pignorato
presentandosi con copia del
provvedimento dinomina. Egli
deve prendere visione
dellimmobile e verificarein che
stato sitrova. Almomento
dell’accesso presso le unita
immobiliari oggetto del
pignoramento, é tenuto a redigere
un apposito verbale di
imrmissione, specificando
esattamente lostato
dell’'immobile, la tipologia, il
numero divani. Dopo un primo
accesso con esito negativo, se non
c'e collaborazione del debitore (o
dell’occupante) sié autorizzatia
tornare con Uufficiale giudiziario,
ilfabbro e laforza pubblica (se
accettano siconsegna lacopia
delle chiavi ai carabinien).

A seconda dei Tribunaliilruolo del
custode puo coincidere con quello
del delegato alla vendita oppure
puo essere affidato a societa che si
occupano esclusivamente della
custodia di beni mobili eimmobili
(ad esempio U'Istituto vendite
giudiziarie)
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[1delegatoallavendita éil
professionista (notaio, avvocato o
commercialista) delegato dal
Tribunale competente che su delega
delgiudice dell’esecuzione compie
unaserie diattiche portanoalla
messain asta deibenioggetiod;
esecuzione. Finoal 31 dicembre 2014
il professionista, per prima cosa,
doveva prelevare copia di tutti gli atti
presenti nelfascicolo d’ufficio dalla
cancelleria del Tribunale mentre oggi
con l'entrata in vigore del processo
civiletelematicotrovera, oalmeno
dovrebbetrovare, 'interofascicolo
scannerizzatoall'internodiuna
cancelleria “virtuale”. All'interno di
questa cancelleria “telematica” tutti
gli attori del processo esecutivo
potranno depositare istanze solo ed
esclusivamente tramite modalita
telematica. Il delegato potra:
verificare la titolarita dell'immobile
oggetto divendita; redigere 'avviso
divendita; dare pubblicita e
notificare; redigere il verbale di
aggiudicazione o eventuale nuova -
vendita al ribasso; depositare le
somme versate a titolo di cauzioneo
spese; depositareil residuo prezzo;
trascrivere o cancellare le formalita
pregiudizievoli; pagare leimposte
ipotecaridiregistro e catastal;
predisporreil decreto di
trasferimento; redigereil pianodi
riparto se previstoin delega

Ildelegatoal pianodiripartoéil
professionista che, una volta
conctusa la vendita
dell'immobile ed effettuate tutte
le operazionifacenti capoal
delegato alla vendita, procede a
ripartiretra il creditore
procedente e ivari creditori
intervenutila somma ricavata
dall’asta immobiliare.

Non sempreil delegatoalla
vendita € anche delegato al piano
dinparto. Nel casoincuiil
delegato alla vendita debba
predisporre ancheil piano di
riparto tale incarico sara previsto
nella.delega alla vendita oppure
con separato provvedimento del
giudice dell’esecuzione.

Attivita preliminare al piano di
riparto e la richiesta ai crediton
delle note di precisazione del
credito per capitale, interessie
spese {(comprese le competenze
legali), note che vanno
depositate presso lo studio del
delegato avvero presso la
cancelleria, ein ognicasoconle
modalita e itermini previsti
nell’ordinanza di delega.

Se le note riepilogative non
vengono consegnate, il delegato
provvedera alla determinazione
del credito secondo le risultanze
degli atti di pignoramentoed
intervento

Lo sconto in asta giudiziaria rispet
Le difficolta nell’accesso a notizie corrette

determinano un danno rilevante per i creditori
del soggetto a cui vengono sottratti giudizialmente gli asset
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