Genova, 15.11.06

Caso n° 1: Aggiudicazione gara senza incanto con unica offerta
In un’esecuzione immobiliare è pervenuta un’unica offerta d’acquisto. L’offerta era superiore al  prezzo base indicato nella perizia di stima, ma inferiore allo stesso aumentato di un quinto. Il giorno della gara il Delegato ha aperto l’unica busta pervenuta e ha provvisoriamente aggiudicato il bene immobile all’unico offerente, non avendo il creditore procedente manifestato alcun dissenso.

Il giorno successivo un soggetto terzo, interessato all’immobile, ha contestato al Delegato l’aggiudicazione all’unico offerente, sostenendo che, in forza dell’art. 572 c.p.c., il Delegato, avendo ottenuto un’unica offerta inferiore al prezzo base aumentato di un quinto, avrebbe dovuto fare una seconda gara con incanto.

Quesiti

1) E’ stato corretto il comportamento del delegato? 

2) Se il creditore procedente non è presente all’apertura delle buste, occorre comunicargli l’esito della gara affinché lui possa esercitare eventualmente il proprio dissenso?

3) Entro quale termine il creditore procedente può manifestare il proprio dissenso e fare annullare la vendita?

4) Nel caso in cui dopo la gara venga presentata un’ulteriore offerta superiore a quella precedente, il Delegato cosa deve fare? Valutare l’offerta e, se questa risultasse particolarmente vantaggiosa rispetto alla precedente, andare all’incanto? 

5) E’ sufficiente la presentazione di un’altra offerta più alta della precedente per fare ritenere al Delegato che vi sia una seria possibilità di migliore vendita con il sistema dell’incanto (art. 572 III c.)?

6) L’art. 572 cpc al comma 1 prevede che il Delegato, in caso di ricezione di unica offerta, senta le parti ed i creditori iscritti non intervenuti. Cosa significa dal punto di vista pratico? Il Delegato deve aprire la busta, verificarne il contenuto e comunicare gli estremi dell’offerta all’esecutato, al creditore procedente ed ai creditori non intervenuti prima del giorno fissato per la gara? 

Risposte

1) Sì. In caso di unica offerta 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. Questo è il comportamento prescritto dalla lett.F, punto terzo, delle direttive per i delegati impartite dal Tribunale di Genova 

2), 3 e 6) Per rispondere a queste domande occorre chiarire prima di tutto quale sia lo schema applicabile nel caso di vendita effettuata direttamente dal GE.

Con l’ordinanza che dispone la vendita, il GE stabilisce che “La deliberazione sulle offerte, che dovranno essere presentate entro le ore 13 del giorno precedente, avverrà ai sensi dell’art. 572 c.p.c il giorno ........... alle ore ............. presso...............”. In pratica, l’udienza di audizione degli interessati coincide con l’apertura delle buste. I creditori che vogliono interloquire sull’offerta hanno l’onere di intervenire, e se non lo fanno non possono più eccepire alcunchè. Si noti che l’ordinanza che fissa la vendita è pronunciata in udienza (e quindi si presume nota a tutte le parti, anche quelle che non erano presenti all’udienza) oppure, se emessa su riserva, è comunicata a cura della Cancelleria. Ai sensi dell’art. 569 u.c. cpc, inoltre, essa è notificata, a cura del creditore procedente, ai creditori iscritti non comparsi. Di conseguenza, tutti gli interessati sono posti in grado di intervenire all’apertura delle buste per espriere le loro eventuali osservazioni.

Il medesimo schema può e deve essere seguito nel caso di vendita compiuta dal delegato, con l’unica avvertenza che, come abbiamo già avuto modo di osservare, il codice non prevede che l’avviso di vendita redatto dal delegato sia notificato alle parti. Per mettere i creditori procedente e intervenuti nella condizione di intervenire all’apertura delle buste, sarà quindi necessario dare loro comunicazione dell’avviso emesso. Per quanto riguarda i creditori iscritti non intervenuti, va detto che attualmente il Tribunale di Genova interpreta la norma di cui all’art. 569 u.c. cpc nel senso di far notificare ad essi, a cura del procedente, non l’avviso di vendita bensì l’ordinanza di delega. Pertanto, fino a eventuale modifica dello schema seguito dal Tribunale, il delegato dovrà dare anche ad essi comunicazione dell’avviso di vendita.

4) e 5) Deve essere ben chiaro che, a differenza di quanto avviene nella vendita con incanto (ove dopo l’aggiudicazione sono possibili ulteriori offerte in aumento ai sensi dell’art. 584 cpc), nella vendita senza incanto l’aggiudicazione è definitiva. Come abbiamo detto, l’aggiudicazione viene pronunciata contestualmente all’apertura delle buste; terminata l’udienza, il delegato non può più tornare sui propri passi e disporre l’incanto. Spetterà al GE, eventualmente, di avvalersi del potere di cui all’art. 586 cpc, sospendendo la vendita nel caso di notevole inferiorità del prezzo versato rispetto a quello “giusto”.

