ESECUZIONI IMMOBILIARI
ADEMPIMENTI PRELIMINARI A CARICO DEL DELEGATO
1. Acquisire il fascicolo d’ufficio presso la Cancelleria ed eseguire un’attenta lettura dello stesso.

2. Inviare una comunicazione a mezzo fax (nei giorni immediatamente successivi alla nomina):

· all’avvocato del creditore procedente per richiedere il pagamento del fondo spese;

· al notaio per richiedere il resoconto dell’attività svolta (nel caso si tratti di procedura esecutiva già in corso alla data della nomina del Delegato).

3. Predisporre l’istanza per un eventuale aggiornamento della perizia nel caso in cui la stessa non risultasse più aggiornata.

4. Qualora il professionista non sia stato nominato custode ex 560 c.p.c., valutare l’opportunità di presentare un’istanza per la nomina. 
5. Richiedere il certificato di residenza dell’esecutato ed anche un certificato da cui risultino tutti i soggetti residenti nell’immobile oggetto di esecuzione.
ADEMPIMENTI A CARICO DEL DELEGATO PER L’ATTIVITA’ DI CUSTODE
Procedura da seguire nel caso in cui l’immobile sia occupato
Primo accesso

1. Effettuare un primo accesso se possibile entro 10 giorni dalla nomina, comunicandolo preventivamente all’esecutato o, se noto, al soggetto che occupa l’immobile con raccomandata a/r o telegramma;

2. Durante l’accesso: presentare copia del provvedimento di nomina, prendere le generalità dei soggetti che occupano l’immobile ed accertare eventuali diritti o contratti in essere (di locazione, ecc…);

3. Accordarsi con il soggetto che occupa l’immobile sui giorni disponibili per far vedere l’immobile ai possibili interessati;

4. Acquisire i dati dell’amministratore del condominio e prendere contatti con lo stesso per accertare l’importo delle spese condominiali scadute (con particolare riferimento a quelle dovute per l’anno in corso e per quello precedente).

Caso a: immobile occupato dal debitore esecutato e/o dai suoi familiari

Se l’immobile è occupato dal debitore esecutato e/o dai suoi familiari, il custode comunica agli stessi quale sarà la data della vendita, se già fissata. Il custode giudiziario deve altresì far presente al debitore esecutato (dandone atto nel verbale):

· che è ancora possibile evitare la vendita;

· che a tal fine il debitore esecutato dovrà contattare tempestivamente sia l’avvocato del creditore procedente sia gli avvocati dei creditori intervenuti;

· che è nel suo interesse pervenire ad un eventuale accordo nel più breve tempo possibile e ciò al fine di  evitare le ulteriori spese della procedura e in particolare le spese di pubblicità e il progressivo aumento del compenso del custode.
Caso b: immobile occupato da soggetti terzi

Il custode deve preliminarmente accertare eventuali diritti e, in caso di contratti in essere, deve:

· acquisire eventuale copia del contratto registrato;    

· se la copia viene esibita e il contratto è opponibile alla procedura (in quanto anteriore alla data di pignoramento), occorre verificare quale sia la futura data di scadenza, incassare il relativo canone di locazione, provvedere ad inviare immediatamente a mezzo raccomandata la relativa disdetta, comunicare, mediante relazione, la situazione al giudice e ai creditori al fine di una eventuale azione giudiziale;

· se non viene esibita alcuna copia o se il contratto non è opponibile, occorre darne comunicazione immediata, mediante relazione, al giudice e ai creditori ed incassare le relative somme a titolo di indennità di occupazione.
In entrambi i casi sopra descritti (caso a e caso b), il custode deve comunicare all’occupante l’immobile:
· che non dovrà in alcun modo ostacolare o comunque rendere difficoltosa l’attività del custode;

· che nei giorni preventivamente concordati con il custode l’occupante dovrà farsi trovare in casa (o presso il bene in vendita) per consentirne la visita.
Procedura da seguire nel caso in cui l’immobile sia vuoto
1. Presentare al G.E. istanza per l’autorizzazione ad effettuare l’accesso forzoso;
2. Una volta ottenuta l’autorizzazione dal G.E., mettersi in contatto con l’Ufficiale Giudiziario (UNEP) della zona di competenza per fissare l’accesso;

3. Qualora non siano disponibili le chiavi, chiamare il fabbro per provvedere all’apertura della porta ed alla sostituzione della relativa serratura (E’ opportuno che il fabbro verifichi prima del giorno fissato per l’accesso le condizioni della porta);

4. Redigere il relativo verbale di accesso.
Per effettuare l’accesso forzoso seguire le seguenti indicazioni previste dall’UNEP:

· Portare all'UNEP:
a. una copia conforme all'originale dell'istanza con il provvedimento del Giudice che autorizza a compiere l'accesso forzoso;

b. la comunicazione di accesso in duplice copia da notificare all'esecutato a cura dell’Ufficiale giudiziario;
c. una copia del pignoramento immobiliare e dell’atto di precetto;
d. il certificato di residenza dell’esecutato.
· Andare a ritirare la documentazione di cui sopra direttamente presso la segreteria dell’UNEP (richiedere la relativa ricevuta di consegna) almeno una settimana prima dell’accesso; 

· Quando arriva la cartolina della notifica fatta all'esecutato, portarla all'UNEP prima dell'accesso per farla mettere a cronologico; 

· Portare il tutto (certificato di residenza dell’esecutato, cartolina della notifica fatta all'esecutato, copia conforme dell’istanza per l’autorizzazione all’accesso, nomina custode/delegato alla Vendita) il giorno previsto per l'accesso.
 

ADEMPIMENTI DEL DELEGATO PER L’ATTIVITA’ DI VENDITA 
Adempimenti preliminari alla vendita
1. Leggere attentamente la relazione predisposta dal perito, determinare il prezzo di vendita sulla base della relazione di stima e fissare un termine non inferiore a 90 giorni e non superiore a 120 giorni dalla comunicazione del provvedimento di nomina per la presentazione delle offerte di acquisto per ciascuno dei beni pignorati.
2. Fissare al giorno successivo alla scadenza del termine di cui al punto precedente la convocazione delle parti e degli offerenti per la deliberazione sull’offerta e per l’eventuale gara tra gli offerenti. Fissare altresì, contestualmente, la data e le modalità dell’eventuale successivo incanto;

3. Stabilire il luogo di presentazione delle offerte (che dovranno essere presentate in busta chiusa secondo le modalità previste dall’art. 571 c.p.c.), indicando che la cauzione (in misura non inferiore al decimo del prezzo offerto) e l’anticipo delle spese (nella misura del 15% del prezzo offerto) dovranno essere versati con due separati assegni circolari inseriti nella busta chiusa contenente l’offerta;  
4. Predisporre l’avviso di vendita in modo che contenga tutte le indicazioni previste dagli artt. 570-576 c.p.c. e tutti gli altri dati che possono interessare il pubblico;

5. Predisporre l’annuncio da pubblicare sul quotidiano per la necessaria pubblicità, specificando di aver provveduto a pubblicare la perizia e le condizioni per partecipare all’asta sul sito internet (www.astegiudiziarie.it);
6. Effettuare la pubblicità:

· nelle forme di cui all’art. 490 c.p.c. (sito internet + quotidiano indicato dal G.E. almeno 45 giorni prima del giorno fissato per l’esame delle offerte);
· prestare attenzione che sul sito internet siano disponibili tutte le informazioni e chiarimenti sulla vendita, controllando l’esattezza dei dati (se si individuano delle anomalie provvedere a segnalarle immediatamente al provider con richiesta di tempestivo intervento;

· affissione dell’avviso di vendita all’albo del Tribunale (all’entrata, piano terzo sulla sinistra) per almeno 3 giorni consecutivi;

· eventuale ulteriore pubblicità commerciale (volantini, affissione cartello “Vendesi” presso portone d’ingresso dell’immobile nel rispetto delle norme sulla privacy).

7. Comunicare tramite lettera raccomandata l’avviso di vendita al creditore procedente, a tutti i creditori ipotecari (anche ai non intervenuti), a tutti i restanti creditori intervenuti ed all’esecutato
;

8. Ritirare personalmente le offerte
 in busta chiusa (o farle ritirare da un collaboratore dello studio);
9. Organizzare le visite dell’immobile in modo tale da evitare che gli interessati possano incontrarsi e non rivelare se vi sono o meno altre persone interessate;
10. Fare firmare il verbale di presa visione dell’immobile alle persone interessate.

Adempimenti concernenti l’esperimento di vendita dell’immobile
Il Delegato deve essere presente all’udienza in cui si procederà all’apertura delle buste ed alla lettura delle offerte pervenute
.

In quell’occasione prima dell’apertura delle buste il professionista dovrà compilare un verbale, sottoscritto dal solo professionista, che dovrà contenere:

1) il nome ed il cognome  dei soggetti che hanno presentato le buste entro il termine stabilito ai sensi dell’art. 569 c.p.c.;

2) le pubblicità effettuate;

3) la descrizione delle attività svolte;

4) la indicazione di eventuali offerte inefficaci
;

5) la dichiarazione di aggiudicazione con l’indicazione delle generalità dell’aggiudicata- rio e del prezzo di aggiudicazione;

6)  verbale dell’eventuale gara tra tutti gli offerenti. 

Una volta effettuata l’aggiudicazione, il professionista comunicherà che il saldo prezzo dovrà essere effettuato nel termine indicato nell’avviso di vendita (generalmente  60 giorni dall’aggiudicazione) a mezzo di assegno circolare non trasferibile intestato alla procedura.

Il Professionista dovrà restituire immediatamente le cauzioni ricevute agli altri offerenti  che indicheranno sulle offerte presentate di aver ricevuto gli assegni e le  firmeranno  per ricevuta.
Adempimenti relativi alla liberazione dell’immobile 

Il Professionista Delegato, se ricopre anche la carica di Custode, dovrà predisporre l’istanza per richiedere la liberazione dell’immobile ed il G.E., se opportuno, provvede all’immediata liberazione dello stesso nei seguenti casi:

· immobile occupato da terzi non muniti di titolo opponibile alla procedura;

· immobile occupato da debitore esecutato che assume atteggiamento non collaborativo.

Il G.E. dispone la liberazione dell’immobile pignorato, come termine ultimo, quando si provvede all’aggiudicazione dell’immobile su istanza del Professionista delegato e Custode  (art. 560 c.p.c.). Tale provvedimento costituisce titolo esecutivo per il rilascio ed è eseguito a cura del custode nell’interesse dell’aggiudicatario, anche successivamente alla pronuncia del decreto di trasferimento. Il custode potrà anche essere esentato da tale obbligo dallo stesso aggiudicatario ai sensi dell’art. 560 c.p.c..
La procedura deve seguire il seguente iter:

1. una volta ottenuta la copia conforme munita di formula esecutiva del provvedimento che dispone la liberazione immediata dell'immobile, la stessa deve essere notificata all'esecutato o al terzo occupante unitamente all'atto di precetto (predisposto dal Professionista), eventualmente ai sensi dell' art. 143 c.p.c. se l'esecutato è effettivamente irreperibile (sia anagraficamente che di fatto); 

2. decorsi 10 giorni dalla data in cui si è perfezionata la notificazione del titolo e del precetto, è possibile presentare l'avviso di sloggio all'Ufficiale Giudiziario unitamente all’atto di precetto e all’ordinanza di liberazione, che fisserà la data dell'accesso esecutivo e provvederà alla relativa notifica. 

Il custode provvede a dare esecuzione all’ordine di liberazione dell’immobile previa notifica dell’atto di precetto e del titolo esecutivo e dell’atto di rilascio ex art. 608 c.p.c. facendosi anticipare le spese dall’aggiudicatario. La procedura sopra illustrata è necessaria anche se l'immobile è inutilizzato da anni, salvo il caso in cui l'esecutato non rilasci spontaneamente l'immobile. (Tale compito è a carico dell’Ufficiale Giudiziario, il quale opererà autonomamente per portare il procedimento ad esecuzione). Il decreto di trasferimento è portato ad esecuzione solo dall’aggiudicatario che si avvale dell’assistenza e della rappresentanza del difensore.
Adempimenti conseguenti all’aggiudicazione
Il Delegato dovrà:
1. Dare tempestivo avviso al G.E. in caso di mancato versamento del prezzo e/o delle spese di trasferimento da parte dell’aggiudicatario;

2. Accertare il regime fiscale dell’acquirente e chiedere la liquidazione delle imposte;

3. Acquisire entro tre giorni l’eventuale dichiarazione di nomina in caso di aggiudicazione per persona da nominare (art. 583 c.p.c.);
4. Dopo aver incassato il saldo del prezzo, predisporre il decreto di trasferimento da trasmettere al G.E. per la relativa sottoscrizione, corredato dell’avviso di vendita, del verbale delle operazioni, della prova della pubblicità effettuata e della documentazione relativa ai gravami iscritti sull’immobile; 

5. Eseguire tutti gli adempimenti e le  formalità
 previste dall’art 591 bis c.p.c. (volturazione catastale, comunicazioni a pubbliche amministrazioni)
;
6. Provvedere alla liquidazione delle imposte dovute (dopo aver predisposto il decreto di trasferimento, portarlo all’Ufficio Atti Giudiziari dove verrà calcolata l’imposta di registro, ipotecaria e catastale);
7. Provvedere al deposito del decreto di trasferimento presso la cancelleria delle Esecuzioni dove verrà messo a repertorio (il cancelliere lo trasmetterà all’Ufficio Atti Giudiziari unitamente al mod. F23 da pagare entro 20 giorni dalla data del decreto di trasferimento);
8. Invitare le parti a depositare la nota spese e le precisazione del credito;

9. Predisporre la bozza del piano di riparto (entro 30 giorni dal saldo prezzo) da trasmettere al G.E. che provvederà al deposito (dopo aver apportato le necessarie variazioni) e fisserà l’udienza di discussione (artt. 596-597);
10. Provvedere al pagamento delle singole somme da ripartire dopo che il G.E. avrà dichiarato esecutivo il progetto di riparto e ordinato i pagamenti.

Adempimenti in caso di mancata vendita  senza incanto
Per i casi in cui la vendita senza incanto non abbia luogo per mancanza di offerte d’acquisto proposte entro il termine stabilito, per inefficacia delle offerte (art. 571, comma 2, c.p.c.) o per dissenso del creditore procedente a fronte di un’unica offerta, il Delegato procederà alle operazioni di vendita con incanto secondo le modalità in uso presso il Tribunale e riportate nell’avviso di vendita. 

Adempimenti in caso di presentazione di domande di assegnazione

In caso di presentazione di eventuali domande di assegnazione depositata almeno 10 gg prima dell’incanto, il Delegato dovrà provvedere a norma dell’art. 590 c.p.c..
Adempimenti in caso di esito negativo della vendita o in caso di mancanza di istanze di assegnazione

Il Delegato dovrà disporre una nuova vendita senza incanto seguita da vendita con incanto (art. 569 c.p.c.), riducendo il valore dell’offerta minima ad un prezzo inferiore di ¼ a quello iniziale, seguendo le stesse modalità utilizzate per il primo tentativo di vendita andato deserto.

In caso di ulteriore infruttuoso esperimento il Delegato provvederà ad informare il G.E..
PRESENTAZIONE DELL’OFFERTA
Le offerte di acquisto dovranno essere presentate in busta chiusa presso l’ufficio del Delegato  entro le ore 13 del giorno precedente a quello fissato per l’esame delle offerte stesse. Il professionista Delegato provvederà ad annotare sulla busta  le sole generalità di chi presenta l’offerta, che può anche essere persona diversa dall’offerente, previa identificazione, il nome dello stesso professionista delegato e la data in cui si procederà all’esame delle offerte. 

Su ogni offerta deve essere apposta una marca da bollo da € 14,62.
CONTENUTO DELL’OFFERTA
a) il cognome, nome, luogo e data di nascita (o ragione sociale della società con indicazione della sede e visura camerale), codice fiscale, domicilio, stato civile del soggetto cui andrà intestato l’immobile e regime patrimoniale nel caso l’offerente sia coniugato. Se l’offerente è coniugato e in regime di comunione legale dei beni, dovranno essere indicati anche i corrispondenti dati del coniuge. Se l’offerente è minorenne, l’offerta dovrà essere sottoscritta dai genitori previa autorizzazione del giudice tutelare. L’offerta potrà essere formulata anche per persona da nominare, ai sensi dell’art. 579 u.c. c.p.c.. Se l’offerente agisce quale legale rappresentante di altro soggetto, dovrà essere allegato certificato del registro delle imprese da cui risultino i poteri ovvero la procura o l’atto di nomina che giustifichi i poteri. Se si tratta di legale rappresentante dovranno essere indicati anche i dati del rappresentato (nella vendita con incanto è ammissibile la partecipazione anche a mezzo di mandatario munito di procuratore speciale oltre che a mezzo di un legale o per persona da nominare).
b) i dati identificativi del bene per il quale l’offerta è proposta. 

c) l’indicazione del prezzo offerto, che non potrà essere inferiore al prezzo minimo indicato nell’avviso di vendita, a pena di inefficacia dell’offerta. Ai sensi dell’art. 572 comma 3° c.p.c, nel caso in cui le offerte non siano superiori al valore di stima maggiorato di un quinto, il Delegato non potrà far luogo alla vendita in caso di dissenso del creditore procedente e comunque ove vi sia una seria possibilità di migliorare la vendita ricorrendo all’incanto.
d) Dichiarazione di residenza o elezione di domicilio nel comune nel quale ha sede il tribunale (non necessaria nella vendita con incanto).

d) l’espressa dichiarazione di aver preso visione della perizia di stima.

allegati dell’offerta:

a) una fotocopia del documento di identità valido dell’offerente;

b1) un assegno circolare non trasferibile intestato a “Procedura esecutiva n° …….”, per un importo pari al 10% del prezzo offerto, a titolo di cauzione, che sarà trattenuta in caso di rifiuto dell’acquisto da parte dell’acquirente;

b2) un assegno circolare non trasferibile intestato a “Procedura esecutiva n° ……” a titolo di anticipazione sulle spese dell’importo pari al 15% del prezzo offerto.
L’offerta presentata è irrevocabile ai sensi dell’art. 571 comma 3° c.p.c..

In caso di aggiudicazione, l’offerente è tenuto al versamento del saldo prezzo e degli oneri, diritti e spese di vendita nel termine di 60 giorni dalla aggiudicazione. In caso di inadempimento, la aggiudicazione sarà revocata e l’aggiudicatario perderà le somme versate a titolo di cauzione ai sensi dell’art. 587 c.p.c. e 176, 177 disp. att. c.p.c. 

In caso di più offerte, si procederà a gara sulla base della offerta più alta. Il bene verrà definitivamente aggiudicato a chi avrà effettuato il rilancio più alto.
Nel caso di unica offerta valida pervenuta, il Delegato deve aggiudicare il bene all’unico offerente anche se la stessa risulta inferiore al prezzo base aumentato di un quinto, purché il creditore procedente, intervenuto alla gara, non abbia manifestato il proprio dissenso. 

Nel caso che venga disposto l’incanto, l’offerente che non si avvalga della facoltà di revocare la propria offerta è tenuto a partecipare all’incanto, a pena della perdita di un decimo della cauzione ai sensi dell’art. 580 c.p.c. Disposto l’incanto, potranno partecipare all’asta anche nuovi offerenti, purché depositino apposita istanza presso l’ufficio del Delegato entro le ore 12,00 del giorno fissato per la vendita con incanto, allegando gli assegni per cauzione e spese ai sensi del punto 3) delle presenti disposizioni.
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� La notifica dell’avviso di vendita deve essere fatta dal creditore procedente a tutti i creditori ipotecari presso il loro domicilio ai sensi dell’art. 498 c.p.c.; se intervenuti nel procedimento di esecuzione la notifica deve essere fatta al procuratore sostituito ex art. 170 c.p.c..


� Verificare che sulla busta siano annotate le seguenti tre indicazioni:


nominativo del G.E./ Delegato che tratta la vendita;


nominativo di chi deposita la busta (previa identificazione con documento di identità: annotare estremi);


data dell’udienza.


� Se il custode è persona diversa dal professionista delegato, dovrà comunque essere presente alla vendita. 


� L’offerta è inefficace se:


risulta pervenuta oltre il termine indicato nell’avviso di vendita;


se è di importo inferiore al prezzo di stima dell’ immobile;


se non accompagnata dall’assegno del 10% del prezzo offerto per la cauzione e dall’assegno del 15% del prezzo offerto per le spese.


� Possibilità di avvalersi di un ausiliario con competenze tecniche specifiche previa autorizzazione del G.E. Chiedere inoltre informazioni presso la cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari per lo svolgimento di tali formalità.


� Per quanto riguarda la cancellazione dei gravami e delle ipoteche, la stessa è a cura e spese dell’aggiudicatario (come precisato nell’avviso di vendita) Il Delegato dovrà pertanto limitarsi a inserire nel decreto di trasferimento l’ordine di cancellazione di tutti i gravami e le ipoteche iscritte sull’immobile oggetto di esecuzione. 
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