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L'integrazione

Se il giudice ritiene incongruo

il prezzo offerto per 'immobile
I'offerente ha dieci giorni

di tempo per integrare I'offerta

Procedure esecutive/1
Arriva la vendita diretta
con la collaborazione del debitore

E possibile cercare un acquirente
che offra un prezzo almeno pari
a quello di stima, pit una cauzione del 10%

Pagina a curadi

Giovanni Esposito
J articolo 3, commi 34-44
|_ della legge delega reca
una serie di modifiche al
libroIlI del Codice di procedu-
racivile, al fine di snellire le at-
tivita procedurali e velocizzare
quelle di esecuzione.
Particolare rilievo assume
l'introduzione dell’istituto
dellavendita diretta finalizza-
to a favorire una liquidazione
rapida attraversola collabora-
zione del debitore che puo atti-
varsinellaricercadiunacqui-
rente disposto a offrire irrevo-
cabilmente un prezzo nonin-
feriore a quello di stima,

accompagnato da una cauzio-
ne pari al 10 per cento.
L’istanza-offerta, che puo
essere formulata unasolavol-
ta, € depositata non oltre dieci
giorni prima dell’'udienza che
autorizzalavendita e notifica-
ta ai creditori entro cinque
giorni dal medesimo termine.
Nell’'udienza richiamata, se
il valore dell’immobile e
uguale o inferiore al prezzo
offerto, il giudice valutal’am-
missibilita; diversamente
I’offerente ha dieci giorni di
tempo per integrare offerta e
cauzione al prezzo base.
Seavvienel'integrazione, il
giudice valuta'ammissibilita,
in mancanzadisponel’incan-
to. Nell’'uno e nell’altro caso di

dichiarata ammissibilita per
congruita di prezzo, in assenza
di opposizione dei creditori, il
compendio e aggiudicato al-
I’offerente senza alcuna gara.

Seuno o piu creditori si op-
poneall’aggiudicazione, il giu-
dice, nel fissare pubblicita del-
Poffertaricevuta, pone termi-
ne perlaformulazione di ulte-
riori offerte non inferiori a
quella gia depositata, dando
luogo, in caso di pluralita di of-
ferte,a gara con aggiudicazio-
ne al migliore offerente.

Suistanza dell’aggiudicata-
rio, il giudice inluogo didecre-
to predisposto dal professioni-
sta delegato e pronunciato
dallo stesso giudice, autorizza
il trasferimento mediante atto
negoziale a cura di un notaio
(di sua fiducia).

Questo istituto offre un bi-
lanciamento delrischio costi-
benefici peril debitore, I’offe-
rente e il ceto creditorio. E pur
vero chel’offerente “non osti-
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L'istanza-offerta
Formulabile una sola
volta, € depositata entro
dieci giorni dalla udienza
che autorizza la vendita
e notificata ai creditori
entro cinque giorni.

In udienza

Se il valore dellimmobile
e uguale o inferiore al
prezzo offerto, il giudice
valuta Pammissibilita;
altrimenti I'offerente ha
dieci giorni di tempo per
integrare offerta e cau-
zione al prezzo base.

L'esito

Se avviene I'integrazio-
ne, il giudice valuta
Pammissibilita, in man-
canzadispone l'incanto.

le” deve offrire il prezzo senza
ribassi, nemmeno il primo ri-
basso costituito dal prezzo mi-
nimo, manon siesponeall'alea
della gara. Eanche vero, pero,
che gli stessi creditori, nel ri-
nunciare alla probabilita di re-
alizzare un prezzo superiore a
mezzo vendita competitiva, si
proteggono assicurandosil'in-
cameramento del prezzo base.

Rimane la criticita per le
parti di operare una scelta al
buio, non essendo stata testata
l'effettiva commerciabilita del
bene, perseguibile solo con
pubblicoincanto. D’altro can-
to € bene considerare che in
caso di prezzo offerto insuffi-
ciente a soddisfare tuttiicre-
ditori, la vendita diretta, a dif-
ferenza dell’accordo extrapro-
cessuale conicreditori “asal-
doestralcio” e della procedura
disovraindebitamento, esclu-
de il beneficio dell’esdebita-
zione del debitore. ®
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Accelerato l'iter di liberazione dei beni immobili

Il custode giudiziario
In caso di occupazione
sine titulo del bene

Salvo non abbia alcuna utilita
ai fini della conservazione o
dell’lamministrazione del be-
ne o per lavendita, il custode
giudiziario viene nominato
contestualmente all’esperto
stimatore formalizzando la
collaborazione dei due ausi-
liari, soprattutto ai fini della
verifica della documentazio-
ne catastale.

Mirando a garantire un
corretto equilibrio tra I’inte-
resse pubblicistico, di libe-
rare 'immobile per “vendere
prima e meglio” per l'otti-

male soddisfazione dei cre-
diti azionatie quello privati-
stico, del debitore all’abita-
zione idoneo (Corte costitu-
zionale sentenza n.
128/2021) a comprimere in
maniera temporanea il pieno
esercizio della tutela esecu-
tiva, sono state apportate ul-
teriori modifiche riguardo
alla conservazione dei beni,
prevedendo in particolare
una accelerazione della pro-
cedura di liberazione del-
I’'immobile quando e occu-
pato sine titulo o da soggetti
diversi dal debitore, al piu
tardi con la pronuncia del-
I’ordinanza con cui € auto-
rizzatala vendita o sono de-
legate le relative operazioni.

Se abitato dal debitore e

dal suo nucleo familiare si
ordina la liberazione conte-
stualmente alla pronuncia
del decreto di trasferimento
- nell'interesse e senza spese
acarico dell'aggiudicatario o
dell’assegnatario, salvo
espresso esonero ad opera di
questi ultimi - attuata dal cu-
stode giudiziario secondo le
disposizioni del giudice, sen-
zal'osservanza delle formali-
ta previste per il precetto per
consegna o rilascio.
Quando é ostacolato il di-
ritto di visita di potenziali
acquirenti o comunque im-
pedito lo svolgimento delle
attivitd degli ausiliari del
giudice, quando I'immobile
non € adeguatamente tute-
lato o mantenuto in uno sta-

to dibuona conservazione o
I’esecutato viola gli altri ob-
blighi che la legge pone a
suo carico, il giudice, sentite
le parti e il custode, ordina
la liberazione.

Nell’ipotesi di immobile
abitato dal debitore, I’ordine
di liberazione costituisce
provvedimento autonomo e
separato, emesso (salvii casi
di ordine anticipato per
comportamenti violativi del

La novita

Il nuovo ordine di liberazione
€ un provvedimento
autoesecutivo,

con effetti diversi dal decreto
di trasferimento

debitore) contestualmente
alla pronuncia del decreto di
trasferimento.

Il nuovo ordine di libera-
zione ¢, dunque, un provve-
dimento autoesecutivo, con
effetti diversi dal decreto di
trasferimento (che, comun-
que, € e resta titolo esecutivo
in favore dell’aggiudicatario
da azionare nelle forme della
procedura per rilascio), con
I’attribuzione al custode, in
favore di una maggiore effi-
cienza della procedura, di
una ultrattivita della funzio-
ne,limitata alla materiale li-
berazione di un immobile di-
venuto di proprieta dialtrie,
quindi, non pill soggetto al
munus custodiale. ®
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Il reclamo

Avverso gli atti del
professionista delegato o del
commissario, si puod proporre
reclamo entro 20 giorni

P
A
tu

rocedure esecutive/2
professionistac
tta la distribuzio

elegato affidata
ne del ricavato

Conferimento incarichi solo ai professionisti
che abbiano residenza nel circondario
Il nodo dell’irrilevanza della sede dello studio

Paginaacuradi
Giovanni Esposito

N

previstoun iter ben definito
degliadempimenti(comei

rapporti riepilogativi ini-
ziale, periodici e finali sull’attivi-
ta svolta) che il professionista
deve espletare e i tempi (tra cui
svolgere almeno tre esprimenti
divendite entroil termine di un
anno dall’emissione dell’ordi-
nanza)in cuiglistessidevonoes-
sere compiuti sia per fornire al
giudice dell’esecuzionelapossi-
bilita di vigilare e svolgere un’at-
tivitadi controllo sugli atti dele-
gatial professionista,ilquale nel
caso di difformita rilevate e su-
scettibile di rimozione.

Le funzioni del professioni-
sta delegato sono ampliate affi-
dandoglilo svolgimentoditutta
la fase della distribuzione del
ricavato, facendo salvala com-
petenzadel giudice dell’esecu-
zionein fase di verifica preven-
tivadel progetto di distribuzio-
ne e nel caso di controversie in
sede distributiva.

Avverso gliatti del professio-
nista delegato o del commissa-
rio, le parti e gli interessati po-
tranno proporre reclamo nel
termine perentorio di2o giorni,
controalrelativo provvedimen-
to ¢ ammessal’'opposizione.

Sia per lattivita di custode
giudiziario che di delegato alla
vendita, puo essere nominata
solo una persona inserita nel-
I’elencodi cuiall’articolo179-ter
delle disposizionidiattuazione
del Codice di procedura civile,
per il quale si attribuiscono te-
nuta al presidente del tribunale
eformazioneaun comitatopre-
sieduto da questi, un giudice
delle esecuzione e da un desi-
gnato dall’ordinea cuiappartie-
neil richiedente I'iscrizione.

Potrannoiscriversinell’elen-
coavvocati,commercialistie no-
taidi condottamorale specchia-
taeresidentinel relativo circon-
dario, dotatidispecificacompe-
tenza che, ai fini del primo
popolamento, e alternativamen-
terappresentatadanonmeno di
dieciincarichinell’ultimo quin-
quennio, possesso del titolo di

avvocato specialista in diritto
dell’esecuzione forzata o parte-
cipazionea corsiad hoc con su-
peramento di prova finale.
L’iscrizione va confermata
ogni tre anni previa partecipa-
zione in modo proficuo e conti-
nuativo a scuole o corsi nello
specifico settore della delega
delle operazionidivenditanelle
esecuzioniforzate,conseguen-
dounnumerodicreditinonin-
feriorea 6o neltriennio diriferi-
mento e, comunque, a 15 per cia-
scunanno. Al termine di ogni se-
mestre il comitato dispone i
provvedimenti,chevanno dalla
sospensioneallacancellazione,
periprofessionistiinadempien-
tirispettoai terminiperleattivi-
tadelegate, alle direttive stabili-
tedalgiudice o agli obblighide-
rivanti dagli incarichiricevuti.
A differenza della normativa
previgente che permetteva
P’esercizio su tutto il territorio
nazionale, nello stabilirela pos-
sibilita d’iscrizione in un solo
elenco,siprecisachelanominaa
unprofessionistaiscrittoinaltro
circondario debbaessere analiti-
camente motivata, relegando ta-
leipotesiaevento eccezionale.
Qualsiasi analisi sulloargo-
mento deve partire dal presup-
posto chel’interesse datutelare
equello collettivo del funziona-
mento della Giustiziae non cer-

tamente le rivendicazioni(sep-
pur comprensibili) degli ausilia-
ri: infatti il dibattito stimolato
dalla modifica dell’elenco pare
viziato dalla convinzione che i
tribunali siano un ufficio di col-
locamento per i professionisti,
come se uno valesse chiunque
altro. Allariformadell’elenco dei
professionisti che provvedono
alle operazioni di vendita va,
quindi, riconosciutolo sforzo di
incentivarelaspecializzazione,
perseguirel'efficienza e garanti-
relatrasparenza. Cio nonostan-
te,lasingolarita d'iscrizione nel
circondariodiresidenza presta
ilfianco alegittime perplessita.
L’elevata sperequazioneinter-
miniassoluti(basti considerare
che alle ultra mille procedure
sopravvenute nello scorsoanno
neimaggioritribunali come Ro-
mae Milano, si contrappongono
dodici fori con meno di cento
nuove esecuzioni) rappresenta
unoggettivohandicap periresi-
dentinei circondari marginali.

Allo stesso modo la platea di
potenziali professionisti rappor-
tati ai pignoramenti per singolo
foro, genera premi e penalizza-
zionia doppia cifra in terminidi
opportunita: infatti, guardando
idati peralcunicircondari cam-
pionatistatisticamente, emerge
chesetuttigliavvocati,commer-
cialisti e notai di un circondario

comequellodiTivolisiiscrives-
seronelrelativo elencoavrebbe-
ro la probabilita di ricevere,
ognunodiessi, unincaricol’an-
no; d’altra parte per quelli ad
esempio di Roma I'eventualita
sarebbe di uno ogni venti anni.

La correlazione territoriale
allaresidenzae nonal domicilio
professionale, stride, infine, sia
conl’indicazionedello “studio”
comeluogodove sonoeseguite
le attivita ai sensi dell’articolo
591-bis Cpc sia con I'iscrizione
agli albi professionali del cir-
condario nel quale e stabilito il
domicilio professionale, con il
paradosso che tanti professioni-
stisitroveranno iscrittiin un fo-
rodiverso dal proprio ordine di
riferimento e senzaavere alcun
studio nel relativo circondario.

Volendoampliareil dibattito
sullaresidenza del professioni-
stadelegato, considerazionifun-
zionaliad evitare possibili turba-
tive e condizionamentiambien-
talie, quindi, ridurrealminimoi
contattiinterpersonaliarischio,
avrebbero dovuto, invece, sti-
molare unariflessione sull’even-
tualitadilimitare, se non preclu-
dere, I’'accettazione di incarichi
per immobili ubicati nella pro-
priacittadiresidenza, ovverozo-
nacensuariainipotesidicomu-
ne diestesa dimensione. ®
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Vendite soggette alle

Le disposizioni
Atti stardard per esperti
stimatori e professionisti

Per valere cometitolo perl’ese-
cuzione forzata, le sentenze e
glialtriprovvedimentidell’au-
torita giudiziaria e gli atti rice-
vutidanotaio o daaltro pubbli-
co ufficiale devono essere for-

matiin copia attestata confor-
me all’originale, abrogando le
disposizioni del codice di rito
che si riferiscono alla formula
esecutiva e alla spedizione in
forma esecutiva. Il giudice del-
I’esecuzione ha comunque la
possibilita dirichiedere al cre-
ditorel’esibizione dell’originale
deltitolo o della copia autenti-
catadal cancelliere o dalnotaio
o daaltro pubblico ufficiale.

norme antiriciclaggio

Viene modifica la disciplina
del termine di efficacia del pre-
cettonell’ipotesiin cuiil credito-
re presentaistanzaperaccedere
ai dati contenuti nelle banche
dati delle Pa, per I'acquisizione
ditutteleinformazionirilevanti
per I'individuazione di cose e
creditida sottoporre aesecuzio-
ne, comprese quelle relative ai
rapportiintrattenutidal debito-
re conistitutidi credito e datori

dilavoro o committenti.
Alfinedigarantirnelastan-
dardizzazione,’avviso diven-
ditaeirapportiriepilogatividel
professionista delegato nonché
larelazione di stimadell’esper-
to sono redattiin conformitaa
modelli predisposti dal giudice
dell’esecuzione.
Ledisposizioniin materia di
antiriciclaggiovengono estese
anche alle procedure espro-

priative, prevedendo che nel
termine fissato per il versamen-
to del prezzo, 'aggiudicatario
condichiarazione scritta debba
fornire algiudice dell’esecuzio-
ne o al professionista delegato
le informazioni prescritte dal-
I’articolo 22 del Dlgs 231.
L’operativitadellabancadati
perleaste giudizialie demanda-
taaldecreto attuativo. @
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