DELEGATO ALLA VENDITA


ITER DELL’ESECUZIONE FORZATA
L'esecuzione forzata non può avere luogo che in virtù di un titolo esecutivo (art 474 cpc) per un diritto certo, liquido ed esigibile. 

L'esecuzione forzata deve essere preceduta dalla notificazione al debitore del titolo in forma esecutiva e del precetto (art. 479 cpc).
 

Il precetto (art. 480 cpc) consiste nell'intimazione di adempiere l'obbligo risultante dal titolo esecutivo entro un termine non minore di 10 giorni, con l'avvertimento che, in mancanza, si procederà a esecuzione forzata. 


L'espropriazione forzata si inizia col pignoramento (art. 492 cpc) che consiste in una ingiunzione che l'ufficiale giudiziario fa al debitore di astenersi da qualunque atto diretto a sottrarre alla garanzia del credito esattamente indicato i beni che si assoggettano alla espropriazione e i frutti.
· Il pignoramento deve altresì contenere l'invito rivolto al debitore ad effettuare presso la cancelleria del GE la dichiarazione di residenza o l'elezione di domicilio in uno dei comuni del circondario in cui ha sede il GE con l'avvertimento che, in mancanza o in caso di irreperibilità presso la residenza dichiarata o il domicilio eletto, le successive notifiche o comunicazioni a lui dirette saranno effettuate presso la cancelleria del GE.
· Debbono essere avvertiti dell'espropriazione i creditori che sui beni pignorati hanno un diritto di prelazione risultante da pubblici registri (art 498 cpc). A tal fine e' notificato a ciascuno di essi, a cura del creditore pignorante ed entro 5 giorni dal pignoramento, un avviso contenente l'indicazione del creditore pignorante, del credito per il quale si procede, del titolo e delle cose pignorate. In mancanza della prova di tale notificazione, il giudice non può provvedere sull'istanza di assegnazione o di vendita.)

L'istanza di vendita dei beni pignorati può essere proposta decorsi 10 giorni dal pignoramento (art. 501 cpc). Il creditore pignorante e ognuno dei creditori intervenuti con titolo esecutivo possono chiedere la vendita dell'immobile pignorato.

Il creditore che richiede la vendita (art. 567 cpc) deve, entro 120 giorni dal deposito del ricorso,  allegare l'estratto del catasto, i certificati delle iscrizioni e trascrizioni effettuate nei 20 anni anteriori alla trascrizione del pignoramento; tale documentazione può essere sostituita da un certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari.


Il GE (art. 569), entro 30 giorni dal deposito della documentazione, nomina l'esperto convocandolo davanti a sé per prestare il giuramento e fissa l'udienza per la comparizione delle parti e dei creditori (art. 498 cpc) che non siano intervenuti. Tra la data del provvedimento e la data fissata per l'udienza non possono decorrere più di 120 giorni.


All'udienza le parti possono fare osservazioni circa il tempo e le modalità della vendita, e debbono proporre, a pena di decadenza, le opposizioni agli atti esecutivi. Se non vi sono opposizioni o se su di esse si raggiunge l'accordo delle parti comparse, il GE dispone con ordinanza la vendita,

Ordinanza di vendita: fissa un termine tra 90 e 120 giorni, entro il quale possono essere proposte offerte d'acquisto; modalità di prestazione della cauzione, fissa l'udienza per la deliberazione sull'offerta e per la gara tra gli offerenti e provvede (art. 576), per il caso in cui non siano proposte offerte d'acquisto, o non siano efficaci (art. 571), o la vendita senza incanto non abbia luogo per qualsiasi altra ragione. L’ordinanza fissa il termine per la notifica, ai creditori di cui all'art. 498 che non sono comparsi.

Il cancelliere da avviso di vendita pubblico (art. 570 cpc) relativo all’ordinanza, (art 490: tribunale e sito internet),  contenente l'indicazione degli estremi dell’immobile, del valore dell'immobile, del sito Internet sul quale e' pubblicata la relativa relazione di stima, del nome e del recapito telefonico del custode, con l'avvertimento che maggiori informazioni possono essere fornite dalla cancelleria del tribunale.

DELEGA DELLE OPERAZIONI DI VENDITA Art. 591-bis. 
Il GE, con l'ordinanza di vendita può delegare ad un notaio avente preferibilmente sede nel circondario o a un avvocato o a un commercialista, iscritti nei relativi elenchi (art.179-ter disp di attuaz. Cpc), il compimento delle operazioni di vendita; il GE stabilisce il termine per lo svolgimento delle operazioni delegate, le modalità della pubblicità, il luogo di presentazione delle offerte (art.571) e il luogo ove si procede all'esame delle offerte, alla gara tra gli offerenti e alle operazioni dell'eventuale incanto.


Il professionista delegato provvede:

1) alla determinazione del valore dell'immobile (art. 568, 3° comma), tenendo conto della relazione redatta dall'esperto, e delle eventuali note depositate dalle parti;

2)  All’avviso di vendita e relativa pubblicità, pubblicità dell’ordinanza;

3) alla deliberazione sull'offerta a norma dell'art. 572 art 573 e 574 (offerte e gare);

4) alle operazioni dell'incanto e all'aggiudicazione dell'immobile a norma dell'art.581;

5) a ricevere o autenticare la dichiarazione di nomina art.583 (offerte per persona da nominare);

6) sulle offerte dopo l'incanto a norma dell'art. 584
7) alla fissazione del nuovo incanto e del termine per la presentazione di nuove offerte d'acquisto dell'art. 591;

8) alla fissazione dell'ulteriore incanto nel caso previsto art. 587 (inadempienza aggiudicatario);

9) alla esecuzione delle formalità di registrazione, trascrizione e voltura catastale del decreto di trasferimento, alla comunicazione dello stesso a pubbliche amministrazioni negli stessi casi previsti per le comunicazioni di atti volontari di trasferimento nonché all'espletamento delle formalità di cancellazione delle trascrizioni dei pignoramenti e delle iscrizioni ipotecarie conseguenti al decreto di trasferimento pronunciato dal GE art. 586;

10) alla formazione del progetto di distribuzione ed alla sua trasmissione al GE che, dopo avervi apportato le eventuali variazioni, provvede ai sensi dell'art. 596;

11) alla restituzione delle cauzioni e di ogni altra somma versata dagli offerenti non aggiudicatari.
Tutte le attività che, (art. 571 e seg.), devono essere compiute in cancelleria o davanti al GE, o dal cancelliere o dal GE, sono eseguite dal professionista delegato presso il suo studio o nel luogo indicato nell'ordinanza. 
Il professionista delegato redige il verbale delle operazioni di vendita, (luogo e data vendita, le generalità dei presenti, attività svolte, la dichiarazione dell'aggiudicazione provvisoria con l'identificazione dell'aggiudicatario.)
 Il verbale e' sottoscritto solo dal professionista delegato.
Se il prezzo non e' stato versato nel termine, il professionista delegato avvisa il GE.


Avvenuto il versamento del prezzo, il professionista delegato predispone il decreto di trasferimento e trasmette senza indugio al GE il fascicolo. 
Il professionista delegato trasmette il fascicolo al GE nel caso non si faccia luogo all'assegnazione o ad ulteriori incanti (art. 591). 

Le somme versate dall'aggiudicatario sono depositate presso una banca indicati dal GE.



AGENDA DELLE ASTE

Ogni custode aggiorna la propria agenda personale

E crea un elenco di aste in delega:
	N. es
	Giudice
	debitore
	Data s.i.
	Data c.i.
	SAL sloggio
	Importo
	Da fare
	visite

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	


Tutto ciò consente al Delegato di verificare immediatamente la completezza delle aste pubblicizzate sul sito, sui giornali e l’avanzamento delle operazioni per ogni esecuzione.
SITO INTERNET DELEGATI
Sito internet delegati dove sono evidenziate tutte le aste in capo ad ogni singolo Delegato. Per ogni esecuzione si può trovare:

· ordinanza e avviso d’asta

· foto, perizie, planimetrie

· nomine

· verbali di accesso dell’ufficiale giudiziario

· SAL sloggio (accessi effettuati e da farsi, nome uff. giudiziario)

CALENDARIO DELLE ASTE

Solitamente si tengono al venerdì presso l’aula al 1° piano penale

Un udienza ogni 15 minuti 

dalle 9,00 alle 10,45 (1° gruppo)

dalle 11,00 alle 12,45 (2° gruppo)

PUBBLICITA’

La pubblicità deve avvenire 45 prima dell’udienza di vendita:

· Sui giornali (Corriere della sera, repubblica, il cittadino)
· Sul sito del tribunale di Lodi
· Affissione per almeno 3 giorni sull’albo pretorio del comune dove è ubicato  l’immobile
La pubblicità è effettuata tramite una società di servizi Asteimmobili Spa: Stefania Lombardo è il contatto per il Tribunale di Lodi.

Il delegato invia ad Asteimmobili i dati dell’immobile, valore di vendita e date. Dati del creditore procedente e relativo avvocato: FAC SIMILE
Asteimmobili spa invia bozza trafiletto (e-mail o fax)

Di conseguenza il delegato deve verificare:

·  che tutte le esecuzioni siano in corso di pubblicazione
· i trafiletti siano corretti
· I termini delle pubblicità siano rispettati
· I dati pubblicizzati (foto, ordinanze, perizia, avviso d’asta) siano corretti anche ai fini della privacy
Questo lavoro di verifica è importante perché si sta rilevando una significativa conflittualità da parte dei  debitori (mancato rispetto della privacy) e da parte dei vicini o dei terzi coinvolti nelle foto riguardanti l’immobile.
Mancato pagamento delle spese di pubblicità

Anche questo aspetto sta richiedendo sempre più attenzione da parte dei Delegati in quanto i creditori procedenti non sempre dispongono delle risorse economiche per portare avanti l’attività di vendita (si pensi ad esempio ai condomini che iniziano un’azione forzosa nei confronti di un condomino moroso).

In tal caso è consigliabile individuare altri creditori intervenuti (banca) cui chiedere di accollarsi le spese di procedura (comunque in prededuzione). Questo iter però non è semplice e veloce da percorrere e spesso comporta l’impossibilità di effettuare le pubblicità per tempo.

E’ possibile chiedere la riduzione dei termini della pubblicità (da 45 a 30) al fine di evitare la mancata pubblicità dell’esecuzione immobiliare

L’Ufficio recupero credito presso Asteimmobili Spa è gestito dalla Signora Bozzetti 039-…… e dalla Signora Fainmann 039-…………………… Per poter sbloccare una pratica di insoluti è necessario contattare questo ufficio.

In calce alla richiesta esito aste vengono evidenziate da Asteimmobili, le aste che presentano insoluti

Sono in aumento le esecuzioni per cui diventa improseguibile l’azione esecutiva.
OFFERTE DI ACQUISTO

Ognuno, tranne il debitore, e' ammesso a offrire per l'acquisto dell'immobile pignorato (art. 571 cpc). L’offerta può avvenire personalmente o a mezzo di procuratore legale anche per persona da nominare. L'offerente deve presentare nella cancelleria dichiarazione contenente l'indicazione del prezzo, del tempo e modo del pagamento e ogni altro elemento utile alla valutazione dell'offerta.

L'offerta non e' efficace se:

-
perviene oltre il termine stabilito,
- 
e' inferiore al prezzo base 

-  
l'offerente non presta cauzione, con le modalità stabilite nell'ordinanza di vendita.
L'offerta e' irrevocabile, salvo che:
-  il giudice ordini l'incanto;
-  siano decorsi 120 giorni dalla sua presentazione ed essa non sia stata accolta.

L'offerta deve essere depositata in busta chiusa all'esterno della quale sono annotati, a cura del cancelliere ricevente, il nome, previa identificazione, di chi materialmente provvede al deposito, il nome del GE o del professionista delegato e la data dell'udienza fissata per l'esame delle offerte. Se e' stabilito che la cauzione e' da versare mediante assegno circolare, lo stesso deve essere inserito nella busta. Le buste sono aperte all'udienza fissata per l'esame delle offerte alla presenza degli offerenti.

Modello senza incanto
Modello con incanto

Comunione dei beni

Allegati

Depositate in Corso Archinti 66
VERBALI SENZA INCANTO
· Senza partecipanti

· Con un partecipante

· Con più partecipanti

Offerta irrevocabile di acquisto

Se non partecipo, e sono il solo offerente, mi aggiudico il bene
Se non verso perdo tutta la caparra e rispondo del minor importo incassato nell’esecuzione successiva

Modello richiesta agevolazione prima casa

1 minuto

Evitare che i presenti interloquiscano

Parla solo 1 persona per gruppo, meglio pochi presenti
Se è necessario chiedere la presenza della forza pubblica
INCANTO

· Senza offerenti

· Con un offerente

· Con più offerenti

Se l'offerente non diviene aggiudicatario (art. 580), la cauzione e' immediatamente restituita dopo la chiusura dell'incanto, salvo che lo stesso non abbia omesso di partecipare al medesimo, personalmente o a mezzo di procuratore speciale, senza documentato e giustificato motivo. In tale caso la cauzione e' restituita solo nella misura dei 9/10 dell'intero e la restante parte e' trattenuta come somma rinveniente a tutti gli effetti dall'esecuzione.

Le offerte non sono efficaci se non superano il prezzo base o l'offerta precedente nella misura indicata nelle condizioni di vendita.
Allorché siano trascorsi 3 minuti dall'ultima offerta senza che ne segua un'altra maggiore, l'immobile e' aggiudicato all'ultimo offerente.
Ogni offerente cessa di essere tenuto per la sua offerta quando essa e' superata da un'altra, anche se poi questa e' dichiarata nulla.

Il procuratore legale che e' rimasto aggiudicatario per persona da nominare, deve dichiarare in cancelleria nei 3 giorni dall'incanto il nome della persona per la quale ha fatto l'offerta, depositando il mandato. In mancanza, l'aggiudicazione diviene definitiva al nome del procuratore.

Avvenuto l'incanto (art. 584 cpc), possono ancora essere fatte offerte di acquisto entro il termine perentorio di 10 giorni, ma esse non sono efficaci se il prezzo offerto non supera di 1/5 quello raggiunto nell'incanto.
Le offerte si fanno mediante deposito in cancelleria nelle forme di cui all'art. 571, prestando cauzione per una somma pari al doppio della cauzione versata ai sensi dell'art. 580.
Il giudice, verificata la regolarità delle offerte, indice la gara, della quale il cancelliere da' pubblico avviso a norma dell'art. 570 e comunicazione all'aggiudicatario, fissando il termine perentorio entro il quale possono essere fatte ulteriori offerte.
Alla gara possono partecipare, oltre gli offerenti in aumento e l'aggiudicatario, anche gli offerenti al precedente incanto che, entro il termine fissato dal GE, abbiano integrato la cauzione.
Se nessuno degli offerenti in aumento partecipa alla gara, l'aggiudicazione diventa definitiva, ed il GE pronuncia a carico degli offerenti, salvo che ricorra un documentato e giustificato motivo, la perdita della cauzione.
Art. 587. (Inadempienza dell'aggiudicatario)
Se il prezzo non e' depositato nel termine stabilito, il GE con decreto dichiara la decadenza dell'aggiudicatario, pronuncia la perdita della cauzione a titolo di multa e quindi dispone un nuovo incanto.
Per il nuovo incanto si procede a norma degli art. 576 e seguenti. Se il prezzo che se ne ricava, unito alla cauzione confiscata, risulta inferiore a quello dell'incanto precedente, l'aggiudicatario inadempiente e' tenuto al pagamento della differenza.

RIFISSAZIONI
Vedere verbale

Riduzione del 25%

4° riduzione in delega deve essere autorizzata dal GE che vuole sapere perché non si arriva a vendere

MOVIMENTI BANCARI

La cauzione dell’aggiudicatario viene versata su di un c/c intestato alla procedura aperto dal Delegato presso una banca convenzionata (potrebbe essere già aperto per l’incasso degli affitti. Il delegato ha i poteri di firma sul conto.

I dati del c/c devono essere comunicati ad Avitalia srl, società che si occupa delle cancellazioni e della richiesta dei versamenti residui (saldo e imposte) dell’aggiudicatario.

Avv.to Brambilla presso Avitalia tel. 039-

E’ importante la compilazione del modello richieste agevolazioni prima casa.
o l’evidenza che si tratta di una vendita soggetta ad iva.

o non soggetta all’applicazione dell’iva (Reverse charge)

Avitalia chiede all’Agenzia delle entrate la liquidazione delle imposte da addebitare all’acquirente

Il Delegato provvede al versamento degli F23 per le cancellazioni

Al pagamento delle competenza di Avitalia mediante bonifico.
MUTUO CONTESTUALE

Se il versamento del prezzo avviene con l'erogazione a seguito di contratto di finanziamento che preveda il versamento diretto delle somme erogate in favore della procedura e la garanzia ipotecaria di primo grado sul medesimo immobile oggetto di vendita, nel decreto di trasferimento deve essere indicato tale atto ed il conservatore dei registri immobiliari non può eseguire la trascrizione del decreto se non unitamente all`iscrizione dell'ipoteca concessa dalla parte finanziata.
L’aggiudicatario deve manifestare questa intenzione tempestivamente per consentire al cancelliere di organizzare gli atti in tribunale: mutuo, decreto di trasferimento contemporaneamente. Saranno presenti: Funzionario banca, aggiudicatario, Cancelliere, Delegato. 

· Il funzionario consegna gli A/C al delegato (che rilascia ricevuta previo controllo correttezza A/c e importi)
· Il GE firma il decreto di trasferimento (che deve essere già pronto)

· Il decreto viene consegnato al notaio, alla banca e all’aggiudicatario. Un copia rimane per la registrazione.
· Il delegato quindi deposita gli A/C e versa mod. F23per le spese di registrazione

· Quindi può provvedere alla registrazione decreto trasferimento
Art. 586. Trasferimento del bene espropriato
Avvenuto il versamento del prezzo, il GE può pronunciare decreto col quale trasferisce all'aggiudicatario il bene espropriato, ripetendo la descrizione contenuta nell'ordinanza che dispone la vendita, e ordinando che si cancellino le trascrizioni dei pignoramenti e le iscrizioni ipotecarie, se queste ultime non si riferiscono ad obbligazioni assuntesi dall'aggiudicatario. Il GE con il decreto ordina anche la cancellazione delle trascrizioni dei pignoramenti e delle iscrizioni ipotecarie successive alla trascrizione del pignoramento.

Il decreto contiene l'ingiunzione al debitore o al custode di rilasciare l'immobile venduto.
Esso costituisce titolo per la trascrizione della vendita sui libri fondiari e titolo esecutivo per il rilascio.

Avitalia predispone una bozza del decreto di trasferimento. Avitalia potrebbe rilevare delle cause ostative al trasferimento dell’immobile, ad esempio il mancato pignoramento di una parte dell’immobile, in tal caso la vendita viene annullata.
La bozza viene inviata al delegato che ne controlla l’accuratezza

Quindi viene passato al GE per la firma

Una volta firmato viene depositato in cancelleria

Entro 20 gg dal deposito va fatto registrare presso l’Agenzia delle entrate: sanzioni 40% del modello F23 imposta di registro a carico dell’acquirente
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