TRIBUNALE DI TRANI
SEZIONE UNICA CIVILE
AERA B

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Ai sigg. Professionisti delegati alle vendite forzate immobiliari

Circolare rivolta ai professionisti delegati alle vendite forzate- modalita di fissazione dei
nuovi esperimenti di vendita alla luce delle modifiche apportate al codice di procedura civile

dal d.l. 83/2015 convertito nella legge 132/2015

Il Magistrato coordinatore dell'Ufficio Esecuzioni Immobiliari, dott. Giuseppe Gustavo Infantini ed i
Giudici delle Esecuzioni Immobiliari, dott. Maria Teresa Moscatelli e dott. Roberta Picardi, con la
presente circolare, intendono fornire ai professionisti delegati alle vendite forzate alcune indicazioni
operative in ordine alle modalita di gestione dei fascicoli in cui & stato loro delegato lo svolgimento

delle operazioni di vendita — anche nell'ambito dei giudizi di divisione - alla luce delle novita

introdotte dal decreto legge 83/2015 convertito nella legge 132 del 2015.

Come e oramai noto, l'art. 23, comma 9 del d.I. 83/2013, recante la disciplina transitoria, ha
previsto che le disposizioni novellate del codice di rito si applicano anche ai procedimenti pendenti
alla data di entrata in vigore del decreto. Quando & gia stata disposta la vendita, la stessa ha
comungue luogo con l'osservanza delle norme precedentemente in vigore e le nuove disposizioni
si applicano quando il Giudice o il professionista delegato dispone una nuova vendita.

Si rende, pertanto, necessario gestire questa fase transitoria, che nel circondario di Trani investe
un numero elevatissimo di procedura esecutive, in modo da contemperare I'esigenza fortemente
voluta dal legislatore della riforma, di introdurre immediatamente le nuove disposizioni, tese a
favorire nel pit breve tempo possibile e guardando al miglior risultato conseguibile, la liquidazione

del compendio pignorato, con I'esigenza di salvaguardare la regolarita formale delle operazioni di



vendita, il cui “programma” precettivo e vincolante, & tutto contenuto nell'ordinanza di vendita,

provvedimento di competenza esclusiva ed inderogabile del giudice dell'esecuzione.

Di seguito verranno fornite alcune indicazioni di carattere in parte operativo ed in parte esplicativo

delle principali modifiche apportate alla ordinanza di vendita.

1

Innanzitutto, occorrera che i professionisti delegati rimettano al G.E. sia i fascicoli per i
quali siano stati esauriti gli esperimenti di vendita gia autorizzati (ad esempio, i primi tre)
che i fascicoli in cui i tentativi di vendita siano stati gia autorizzati. ma non vi & stata ancora
la pubblicazione dell'avviso di vendita ( ad esempio, in cui sia stato esperito il primo dei tre
tentativi di vendita e occorre procedere alla pubblicazione dell'avviso di vendita relativo al
secondo esperimento), onde consentire la emissione della nuova ordinanza di vendita
conforme alle prescrizioni impartite dalla novella legislativa immediatamente applicabile, nel
contraddittorio fra le parti.

Una volta emessa dal G.E. la nuova ordinanza di vendita, occorrera riprendere i tentativi di
vendita attenendosi a quanto ivi indicato.

Una prima significativa novita riguardera la previsione meramente facoltativa e residuale
della vendita con incanto. L'ordinanza rimettera alla valutazione del singolo professionista
delegato, in relazione alla assoluta peculiarita di ogni fascicolo e all’attenzione che la platea
degli offerenti ha riservato al compendio pignorato, la scelta se, andato deserto il tentativo
senza incanto, proporre al G.E. di effettuare un tentativo di vendita con incanto; ove il G.E.
condivida la valutazione del professionista delegato, provvedera ad integrare I'ordinanza di
vendita nel senso di disciplinare le modalita dell'incanto.

Quanto agli adempimenti pubblicitari, la pubblicazione dell’estratto del’avviso di vendita sui
quotidiani aventi le caratteristiche prescritte dall'art. 490 c.p.c., sara oggetto di valutazione
caso per caso e sentiti i creditori all'udienza ex art. 569 c.p.c.

Nella redazione dell'avviso di vendita, si raccomanda al professionista delegato di

evidenziare nel modo piu efficace possibile, il valore base stabilito per il singolo

esperimento di vendita e la cd. offerta minima. Per semplificare, in relazione al primo

esperimento di vendita, I'avviso di vendita dovra chiaramente indicare il valore base



d’asta, pari ad esempio ad € 100.000,00 e l'offerta minima, che- continuando con
I'esempio di cui sopra - non potra essere mai inferiore ad € 75.000,00. Nellawiso di
vendita, relativo al secondo esperimento, dovra indicare il valore base d’asta, ribassato fino
ad un quarto ( e non pit di un quarto), ad esempio, pari ad € 75.000,00 e I'offerta minima,
pari ad € 56.250,00.

Con riferimento all’entita del ribasso, si invitano i professionisti delegati a non operare
ribassi meramente simbolici, che non sono in grado di attirare quegli offerenti che magari
non hanno trovato economicamente conveniente l'acquisto del bene al prezzo del
precedente esperimento e, conseguentemente, non giovano alla tempestiva liquidazione
del compendio pignorato. Sul punto, la direttiva & nel senso di continuare ad operare,
tendenzialmente e fatte salve le valutazioni legate alle peculiarita del singolo fascicolo, il
ribasso nella misura di un quarto.

Per i fascicoli gia delegati e in cui la precedente ordinanza verra sostituita con la nuova
ordinanza, il valore base d'asta da cui ripartire sara quello del precedente esperimento, con
indicazione dell’'offerta minima, che non potra essere inferiore di oltre un quarto al valore
base dell'esperimento per cui & presentata.

Occorre avere ben chiari i rapporti fra aggiudicazione ed assegnazione. Il principio cui
attenersi in ogni situazione & quello per cui, tenuto conto dell'obiettivo finale, di conseguire
il prezzo piu alto possibile, in tutti i casi in cui sono state presentate istanze di
assegnazione e il prezzo che pud conseguirsi per effetto dell’aggiudicazione ( anche a
seguito di gara) sia inferiore al valore base dell'esperimento di vendita in corso, il
professionista delegato non dara luogo alla vendita e procedera allassegnazione. Resta
inteso che fra una offerta pari al valore base d’asta e una istanza di assegnazione, che a
norma del novellato art. 589 c.p.c. deve essere pari al “prezzo base stabilito per
I'esperimento di vendita per cui & presentata”, dovra darsi corso alla vendita.
L'assegnazione costituisce un istituto di salvaguardia, finalizzato ad esitare il cespite al

100% del valore base d’asta.



8. Resta ferma la previsione di cui allart. 591 —ter c.p.c. che consente al professionista
delegato di provocare lintervento del G.E. ove si verifichino difficolta nel corso delle
operazioni di vendita.

9. La fase successiva alla vendita/assegnazione continuera ad essere regolata secondo le
modalita previgenti, rispetto alle quali, I'ordinanza di vendita non ha subito modifiche.

Trani, 15.9.2015
Il Magistrato Coordinatore dell’Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Dott. Giuseppe Gustavo INFANTINI
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| Giudici delle Esecuzioni Immobiliari
Dott.ssa Maria Teresa MOSCATELLI
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