L'acquisto di unimmobile oll’asti
giudiziaria é senz’altro un affore
perché spessoil prezzo édigran
lunga inferiore aquello richiesto
dal mercato. § S
Non so perd come procedere, anche
sedi frequente leggo pubblicatl sui
gquolidiani; o curo dei vari tribunali,
glielenchi degli immobili messiin
vendita. I controllo di un giudice
sulle operazioni di assegnuzione
del bene é senza dubbio una
garanzia di trosparenza, che pone
Pacquirente al riparo da possibili
sorprese.
Vorrei copire perd quali sono le
regole per partecipare alle gare,
nonchéle modalité con cui queste si
svolgono,

M.D. DOMODOSSOLA

PAGINAA CURADI

Augusto Cirla

" avendita giudiziaria dellimmo-
bile pignorato & innanzitutto un
fenomenoeconomicochevage-
«stitodasoggettichehannolaloro
professionalita e con metodi meno for-

inteso adeguarsi perfettamente a tale
principio e ha proceduto, attraversouna
serie di provvedimenti (da ultimo il DI
n.83/15, modificato dallalegge di conver-
sione 132/15) ad una modernizzazione
del processo esecutivo. E stato anzitutto
potenziato il sistema della pubblicitd, al
fine di ampliare Pambito dei possibili of-
ferenti. L’avviso di vendita - unitamente
allordinanza del giudice e alla stima del
bene-deveessereinfattiinseritosul por-
tale del ministero della Giustizia nel-
T'area “Portale delle vendite pubbliche”.
Il giudice, anche suistanza del creditore
procedente, puo stabilire forme di pub-
blicita straordinaria e la vendita deve
svolgersi necessariamente secondo le
specifiche modalita disposte con Pordi-
nanza: in caso di violazione, tutti gli atti
esecutivi consistenti nell'aggiudicazio-
neeneldecretoditrasferimentosaranno
invalidi (Cassazione 9255/ 2015).

Le modalita di vendita

Lavenditapuosvolgersiconduemoda-
lita alternative: con, o senza incanto.
Quest’ultima ¢ divenuta ormai un pas-

saggionecessarioeimprescindibile,nel
senso che solo in caso di esito negativo
della vendita esperita con tale modalita
¢ orariconosciutala possibilita diricor-
rerealmodellodell'incanto,cheassume
dunque carattere meramente eventua-
le, limitandosial solocaso in cui sia pro-
babile che in tal modola venditaavven-
gaadun prezzo superiore dellametari-
spettoalvaloredelbene. L'offertarelati-
va alla vendita senza incanto &
irrevocabile, salvo che il giudice abbia
ordinato I'incanto o siano decorsi 120
giorni dalla sua presentazione ed essa
non sia stata accolta (articolo 571, com-
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L’espressaprevisionedellairrevoca-
bilita dellofferta fa si che, una volta de-
positata una valida offerta, si abbia la
certezzadellaggiudicazioneincapoal-
Tofferente stesso. Chiungue puo parte-
cipare alla vendita, anche personal-
mente, fatta eccezione per il debitore.
Nonsussisteinveceostacoloallaparte-
cipazione del coniuge del debitore, sal-
voil casoin cuivenga provatalesisten-
zadiunaccordointerpositorio, fittizioo
reale, al quale abbia preso parte il debi-
tore stesso: cid ancorché sussista tra i
coniugi il regime di comunione legale
deibeni,anullarilevandolacircostanza
che,pervolontadilegge, leffettotrasla-
tivodelbenesivengaaripercuotere per
la meta nel patrimonio dello stesso de-
bitore esecutato. Scaduti i termini del
deposito delle offerte, il giorno succes-
sivositienel'udienzaperladeliberazio-
ne con P'apertura delle buste alla pre-
senzadegliofferenti.

L’incanto

L'incanto avviene davanti al giudice
dell’esecuzione o presso il professioni-
sta da questi delegato. Vengono in pri-
moluogoverificatelapresenzadegliin-
teressat, la validita delle domande di
partecipazioneelaregolaritadellapub-
blicita. Ciascuno dei partecipanti pud
presentare un’offerta; quindj, trascorsi
tre minuti dallultima offerta senza che
neseguaunamaggiore,'immobileéag-
giudicato allultimo offerente (articolo
581, comma tre, Cpc). L'aggiudicazione
puodavvenireancheseall'incanto parte-
cipiunasolapersona, purché questaef-
fettui un aumento minimo rispetto al
prezzo base. Nel caso di unica offerta,
sentiti dal giudice le parti e i creditori
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iscrittinonintervenuti, gliesitidelle de-
liberazioni variano a seconda dell’am-
montare dell'offertastessain quanto:

i sel'offertaépariosuperiorealvalore
dell'immobile stabilito nellordinanza
divendita,essavienesenz'altroaccolta
(articolo §72,commaz, Cpo);

# nel caso di offerta inferiore a tale
valore in misura non superiore a1/4,
il giudice pud fare luogo alla vendita
quando ritiene che non vi sia seria
possibilita di conseguire un prezzo
superiore con una nuova vendita e
non sono state presentate istanze di
assegnazione del bene.

Se visono pi offerte, il giudice in-
vita gli offerenti ad una gara sull’of-
fertapitialta. Lagaraélimitataacolo-
ro che abbiano gia depositato un’of-
ferta, essendo esclusa la partecipa-
zione di altri soggetti. Quanto alle
modalita della gara, spetta al giudice
fissareicriteriperdisciplinarelaven-
dita,indicandoiltempoentroil quale
¢ possibile effettuare ciascuna offer-
tainaumentoelamisuraminimadel-
I'aumento, per evitare rilanciirrisori.

PAGAMENTO MET TERMINI
I procedimento di selezione pud essere riaperto nel caso di mancato
versamento della somma nel termine indicato nellordinanza di vendita

Incasodiimpossibilita disvolgere
la gara per mancanza di adesioni de-
gli offerenti, il giudice, se ritiene che
non vi sia seria possibilita di conse-
guire un prezzo superiore con una
nuova vendita, dispone che il bene
venga aggiudicato in favore del mi-
gliore offerente (articolo 573, comma
2, Cpe, modificato dal DI 83/15). Per
individuare la migliore offerta, egli
deve tenere conto dell’entita del
prezzo,dellacauzione prestata, delle
forme, deimodi e dei tempi del paga-
mento,nonchédiognielementoutile
indicato nell’offerta stessa.

Itruolodel giudice

Eccettoicasiincuiil giudice e vincola-
to a disporre la vendita a seguito del
procedimento senza incanto, per il re-
sto ¢ affidata allasua discrezionalitala
decisione se ordinare o meno l'incan-
to. La scelta dipende dalla verifica in
concreto della sussistenza di una pro-
spettiva di maggior realizzo. Si dovra
tenerconto,adesempio,delladatadel-
la stima, del numero delle offerte per-

venute, dell'opinione delle parti e dei
creditori sentiti sull’offerta, della ten-
denziale conoscenzadel mercatodiri-
ferimento e della sua probabile rispo-
sta. Non & detto pero che in tale sede il
migliore offerente siaanche il definiti-
vo aggiudicatario. Nella sola vendita
con incanto, e dopo che questo si sia
concluso,éinfattipossibilepresentare
unaopitiofferteinaumento, lacuieffi-
cacia ¢ subordinata al loro deposito
entroiltermine perentorioditogiorni,
alfattodiesseresuperioridialmenoun
quinto a quello raggiunto nell'incanto
e al versamento della cauzione pari al
doppiodiquellagia versata.
L'aggiudicatario dé tenuto a versare il
prezzoneltermineindicatonellordinan-
zadivendita. I’aggiudicazionedeliberata
nellavenditasenzaincantooquellainesi-
toallagarasull'offertainaumento, diven-
tano stabili, non essendoci pili aleuno
strumento in grado di riaprire il procedi-
mento di selezione dell'avente diritto al
trasferimentodelbene,salvoil casodide-
cadenza per mancato versamento del
prezzoodel conguagliodiassegnazione.

CHE DEL 2015
Il giudice fissa direttamente il termine tra 1 90 e 1 120 giorni
entroil quale presentare le offerte e stabilisce la data dell'udienza
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Le tappe del passaggio di proprieta

'onere posto a carico della parte
L'acquisito di un bene immobile,anche  creditrice di depositare una complessa
secanseguente ad un procedimento documentazione definita, con
esecutivo,deve uniformarsi alleregole  espressione sintetica, ipocatastale. La
di pubblicita legale relative alla produzione dell'estratto catastale
circolazione dei diritti reali immobiliari.  consente diindividuare correttamente
La verifica formale sulla titolarita del it bene immobile sottoposto ad azione
bene pignorato avviene attraverso le esecutiva che poi sard oggetto di
risultanze dei pubblici registri. Sono vendita
queste le ragioni che giustificano

R dell'immobile, sulla base della relazione

licomplessodiattivitafinatizzatealla  redatta dal tecnico nominato dal giudice.
vendita del beqe xm[nobl le pignoratoe al}a Sono loro che conducono ghi esperimenti di
suatrasformazione in denarodadistribuire  yengita, redigendo poi la bozza del decreto
poiai creditori non spettapili soloal ditrasferimento del bene, al quale solo &
& ud1ce,bma puo essergdleig'gata_: anotai, ad  servatoil potere di emetterlo
avvocati o acommercialisti iscritti
nell'apposito elenco formato dal
presidente di ogni tribunale. Ai delegati
spetta il compito dei determinareilvalore
L'immobile pignorato & affidato in ammin‘ist'rare e di conservare il hene,
custodia ad un professionista, a cui n.onch.e‘dl s_volgere quanto occorra »a{' .
incombe l'onere di provvedere poi, fine q‘ hqgldarlo, fprnendo a ppsabﬂx
una volta assegnato acq‘mﬁrent! tutte le informazioni e )
all'aggiudicatario, a liberarlo. £ un notizie sul bene e accompagnandoli
soggetto nominato dal giudice, qel{e visite. Uni.-aI yolta dysposta la
diverso dal debitore, che deve h_ber_azm?e dell l.mmol.'{r(e da parte del
occuparsi di tutta la fase gestoriadel  8iudice, l'esecuzione di tale
bene pignorate. Ha l'obbligo di provvedimento spetta al custode
Iversamento del prezzo costituisce successivo esperimento
una ohbligazione a carico positivamente conclusosi.
dell'aggiudicatario il cui L'assolvimento dell'obbligo del
inadempimento comporta, a titolo di versamento del prezzo costituisce
multa, la perdita della cauzione irrinunciabile condizione per
versata per partecipare 'emissione del decreto di
all'esperimento di vendita e la trasferimento da parte del giudice. Il
condanna al pagamento della prezzo deve essere versato nei termini
differenza tra il prezzo offertoe quello e nei modi fissati con l'ordinanza che
invece ricavato dalla vendita nel dispone la vendita
11 DL83/15 ha dato la possibilita al possesso dell'immobile venduto, a
giudice dell'esecuzionedi disporreche  fronte perd del rilascio in favore della
il versamento del prezzo, in presenza procedura di una fidejussione da parte
di giustificati motivi, abbia luogo di un operatore appartenente ad una
ratealmente, entro un termine non categoria individuata dal giudice. La
superiore a 12 mesi. Gli ha anche fidejussione deve essere autonoma,
concesso di autorizzare . irrevocabile e in prima chiamata, per
l,aggwdtcata_no che ghgne ahbia fatta unimporto pari almeno al 30% del
richiesta, ad immettersi subito nel prezzo di vendita
Il prezzo pud essere versato anche s ; . ;
attraverso un ﬁr:janziamento conf Sri';?;;it;:}ggn{iiléir;g?&lgiec' eto di
somme erogate direttamente in favore J . : ) :
della procedura esecutivae con f‘f‘;?“z‘%*.“e’.‘m deve esse;e delposttato
garanzia ipotecaria di primo grado affinché il giudice possatare le i
sullimmobile oggetto di vendita. opportune verifiche e indicare gli
L'iscrizione deve avvenire solo dopo estremi deltitolo nel decreto stesso,
l'acquisto della proprieta, che nella con d?.‘”@m al conservatore di
vendita forzata si verifica soltanto per tra.s',c; \vere se noq‘contestualmente
effetto e con decorrenza dalla datadel  2liscrizione dell'ipoteca

sull'immobile
ferma sempre la sua possibilita di spe?tav‘ano sull fm:}mbxle a colui c}he ha
sospendere la venditase ritiene che il subito lespropriazione. Solo conit
prezzo offerto sia notevolmente decreto QI tr:asfen mento si verifica il
inferiore a quello giusto. Lavendita passaggio di propne_ta.'ll )
forzata produce Peffetto di trasferire il provvedimento costituiscetitolo
bene pignorato dal patrimonio del esecufivo per il rilascio, che é eseguitoa
debitore a quello dell'acquirente e di cura del custode nell'interesse

dell'aggiudicatario
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