TRIBUNALE DI FERRARA

UFFICIO DEL GIUDICE DELEGATO Al FALLIMENTI ED
ALLE PROCEDURE CONCORSUALI

CIRCOLARE 15 DI AGGIORNAMENTO SULLE VENDITE
IMMOBILIARI

Le vendite fallimentari, in quanto poste in unagedura esecutiva
concorsuale e universale sono vendite coattivéoimomino, nelle
quali al termine il giudice sempre ordina la calazsbne dei
gravami, si deve osservare che il legislatore hm&sso in questo
ambito la massima informalita della vendita per semtire la
maggiore soddisfazione per i creditori. Cio impld#e la vendita,
purché sia competitiva , spazia dalla vendita @ati@a privata in
ambito fallimentare sino alla vendita del 567 egsegp.c. esecutiva,
individuale, giudiziale. Dovendo scegliere un mémptocessuale da
adottare per la vendita competitiva immobiliareesfo GD ha gia’
indicato come modello ideale, perché fortementspaiente e
largamente competitivaquello del codice di procedura civile
adottando Il'opzione della celebrazione nelle formell'asta
giudiziale di cui al 567 e segg. c.c. delegatagiladice delegato al

curatore ex art. 591-bis cpc .

Le vendite relative a fallimenti dichiarati dal 1607.2006 in

avanti,

Per questi fallimenti, che sono di gran lunga lggnaanza di quelli
pendenti, la scelta consigliata e’ la seguent@vead essere prevista
nel programma di liquidazione, o, nel caso di pEogni gia’
approvati ma con vendite non ancora avvenute, fagigetto di

espressa modifica al programma :



Il giudice con proprio provvedimento autorizza kendita, fissa il
prezzo, i rilanci minimi, fissa la prima data dindita, delega il
curatore allo svolgimento dellesame delle offegedella
eventuale gara in caso di piu

offerenti. Lo svolgimento della udienza di vendita avverra’
esclusivamente in tribunale e non nello studio d@lrofessionista.

Vedi ALL. 1, Autorizzazione e fissazione vendita.

Resta inalterata la necessita di :

NOTIFICA Al SENSIDELL'ART. 104 CO. 3 L.F.
La notifica andra eseguita a cura del curatoreedlitori iscritti sui
beni immobili del fallimento o sui beni mobili regiati, tramite
notifica a mezzo PEC , almeno 20 giorni prima didi@ fissata per la

vendita

ISTRUZIONI PER LA CONDOTTA GENERALIZZATA DEI
CURATORI IN CASO DI VENDITA

Per tutte le ipotesi di nuove vendite si richianualg necessita o
meglio I'obbligo di:
1) VERIFICA DEL CONTENUTO
DELLA PERIZIA E SUA
INTEGRAZIONE: il curatore verifica preliminarmente che il
contenuto della perizia sia rispondente allgorevisione
dell'art 173 bis disp.att. c.p.c, eche pertanto in essa, oltre
alla descrizione del bene ed alla stima, siano cdppditi i
seguenti profili:
a) lo stato di possesso del bermn individuazione,
nel caso di occupazione da
parte di terzi, dell'eventuale titolo ofdratto di
locazione; provvedimento di
assegnazione della casa al coniuge ecc.) oppoailale
procedura (in quanto anteriore ai
fallimento o al pignoramento in caso di procedwsaazitiva
pendente alla data del
fallimento) e della data di cessazione dei relaftetti;
b) la regolarita edilizia e urbanistica (e

quindi  non solo [l'esistenza del



provvedimento amministrativo ma anche la pienaad¢tu

corrispondenza del bene al

progetto) con indicazione della sanabilita degérauali

abusi e dei costi necessari;

e) I'esistenza della dichiarazione di agibiliteo, in
assenza, dei requisiti per ottenerla;

d) la descrizione di formalita, vincoli ed oneri
destinati a rimanere a carico
dell'acquirente (ad es. servitu, limitazioni didgmento
derivanti da regolamenti
condominali di natura contrattuale, vincoli cessi al
carattere storico-artistico del
bene ecc.).

e) esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno

cancellati

Se la perizia non e completa di tutti questi eletinen
conferisceincarico al perito per la sua integrazione, salvo
che per le informazioni che il curatore € in gradali fornire
direttamente (ad es. in ordine allo stato di possesso
dell'immobile ed in particolare in ordine, nei caionmobile
occupato da terzi, alla data di cessazione defgiteflel titolo
opponibile)con dichiarazione di attestazione da allegare alla
perizia e da pubblicare, unitamente a questa, sulite
internet.

Si rammenta che carenze informative riguardo aitpun
indicati, alla luce dell'evoluzione delle giurisgdanza in
materia, possono pregiudicare la stabilita delladita, oltre

ad ostacolare la collocazione del béne sul mercato.

2) PREDISPOSIZIONE DELLA
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
DEL BENE:
il curatore verifica altresi che il perito abbisegisposto
idoneadocumentazione
fotografica dell'unita immobiliare (sia per l'esterno sia pér g
interni ) esclusivamente in formato digitale, per la sua

pubblicazione su internetunitamente alla scheda catastale del



bene. Stante il potenziamento prospettico delldljmita digitale
che aspira ad essere unica , tale attivita effieaseddisfacente e
fondamentale, vanno fotografati, il Quartiere, irve
dellimmobile, le finiture, la composizione, cerdancome sempre
succede in campo commerciale di fornire le migliori
inquadrature e quelle piu significative.

In assenza il curatore provvede ad acquisirle.

Va segnalata anche la possibilita di far predigy@empre ai
fini della pubblicazione su internet uvideo filmato con
sonoro per la presentazione delllimmob#sclusivamente
abitativo di valore superiore a 200.000 euro, dallo stesso
operatore che offre il servizio di postaltargetenthé vi sia la
tendenza a ridurre le spese di pubblicita ed argdn prospettiva i
casiin cui il video tour puo essere utilizzatagshnmenta che per
beni peculiari resta un ottimo veicolo pubblicitada maggiore
modularita della pubblicita fa si che debba essewsa dal
curatore e dal giudice delegato di volta in vo#tadtta calibratura

della pubblicita.

3) ADEMPIMENTI IN CASO DI QUOTA INDIVISA

D'IMMOBILE:

se il bene da liquidare é rappresentato daquada indivisa
d'immobile il curatore, mediante raccomandata, concede un
termine ai comproprietari 0 ad eventuali terzi intaessati per
depositare una offerta di acquisto cauzionata permimporto
non inferiore al valore di stima, avvisandoli che, in assenza di
un'offerta, si procedera con giudizio di divisiohell'ipotesi che
il valore di stima non sia raggiunto dalla offerteg essa sia pari 0
oltre il 75% del medesimo il curatore deve riferire, al comitio
creditori ed al giudice, evidenziando se limmohilella sua
totalita € particolarmente appetibile 0 meno sulcaie.

Se nel termine stabilito, che non deve superare imesi
dall'invio della comunicazione, non perviene alcofferta di
acquisto il curatore richiede al giudice delegatodporre

comparizione innanzi a se’ ex art. 600 cpc



4) DEPOSITO DELLA BOZZA

DELL'ORDINANZA DI VENDITA:

Il curatore deposita in cancelleria, la richiestaptbnuncia
dellordinanza di vendita, contestualmente al déposlel
programma di liquidazione ( da effettuarsi nel teendi 180
giorni dalla dichiarazione di fallimento: e quindgh tempi
ampiamente compatibili con l'espletamento dellaizwegy;, o
successivamente.

La prima data della vendita verra’ indicata dal @Qjuelle
successive verranno indicate dal curatore nel ierldalla
vendita deserta seguendo il calendario delle vereiecutive
individuali disponibile presso l'ufficio Edicom seital piano
terra del tribunale accanto alla cancelleria edeouz
immobiliari.

In caso di esito negativo la successiva ordinanazeidita
prevedere una nuova vendita senza incant@Exzo ribassato
sino al 25%.

Nella prima parte dell'ordinanza di vendita si deve
indicare, trattandosi di un elemento di decisiva importanza
per gli interessati all'acquistse I'immobile posto in vendita
verra liberato a cura del curatore e quindi da questo
consegnato all'acquirente libero da persone e @gseinvece,
risultando I'immobile occupato da un terzo in forzadi un
contratto od altro titolo opponibile. la liberazione potra
essere conseguita dall'acquirente solo alla scadenael

titolo,

Per l'opponibilita di questi titoli alla curatelallfmentare
occorre ovviamente che siano antecedenti alla alahione di
falimento e, quando l'immobile risulta al momento del
falimento gia oggetto di una procedura espropriativa,

antecedenti alla data di trascrizione del pignorameto.

5) DEPOSITO DELLA BOZZA DELL'ORDINE DI
LIBERAZIONE CONTESTUALMENTE AL DEPOSITO
DELL'ORDINANZA DI VENDITA o ALLA RICHIESTA DI
AUTORIZZAZIONE ALLA VENDITA:

se I'immobile é occupato dal fallito o da terzo cheon




abbia dimostrato di disporre di un titolo opponibile alla

procedura il curatore, contestualmente alla bozza

dellordinanza di deposita anche la bozial'ordine di

liberazione del bene ex art.560 comma& c,p.c. predisposta

utilizzando l'apposito modulo ed inserendo i daéniificativi
dell'immobile e del soggetto che occupa l'immobile.

Se il soggetto che occupa l'immobile non risultalf@ente
identificabile il titolo € emesso nei confronti dilllito con
l'aggiunta che esso ha efficacia nei confrontirgdiieque altro si
trovi nell'immobile .

A seguito delle modifiche introdotte dal D.L. 591 &916
convertito con legge 119 del 2016 gli ordini dielibzione
emessi dopo il 2.8.16 ( e quindi tutti gli ordinildberazione
per quanto riguarda il Tribunale di Ferrara) saseguiti
direttamente dal custode-curatore, che si puo’ laveadella
forza pubblica e di altri ausiliari.

NON va richiesta la apposizione di formula eseeutim
calce al provvedimento; NON va notificato il preocetNON
va seguita la procedura di esecuzione di obblighilascio
disciplinata dagli artt. 650 e ss cpc e quindi N@Ne’ alcun
coinvolgimento dell'Ufficiale giudiziario.

L’ordine va eseguito secondo le direttive del G2 dono
rese in calce al provvedimento di liberazione.

In sintesi:

il curatore appena emesso l'ordine dal GD provvedar
comunicarlo con AR al fallito ed al terzo occupastene €’
nota la identita’. Unitamente alla ordinanza anad@hunicato
un avviso contenente la data del primo accessorioorda
fissarsi entro i successivi trenta giorni, con suiavverte
I'occupante che dovra’ lasciare libero il bene daece persone
entro quella data, che se in quella data il bemesawa’ libero
ne sara’ redatto verbale con successivo accesssuneessivi
30 giorni per la quale il curatore si rechera’ sudsto
accompagnato dalla Forza Pubblica e da un fabbrdale
secondo accesso non dovra’ essere comunicatadar@gasolo
il termine finale entro il quale esso e’ previstdGe al primo
accesso si verifica la presenza di soggetti madaminori, di

animali, sara’ cura del curatore provvedere a coarmil



medico legale di turno, i servizi sociali, e il @ero

veterinario della competente USL.

Quando invece limmobile & occupato in forza di

contratto di locazione opponibile ma scaduto, o di

contratto opponibile ma con conduttore moroso nel

pagamento _dei _canoni__lo strumento e quello

dell'intimazione della licenza di finita locazionecon il
relativo procedimento di convalida di cui all’art. 657 c.p.c.,
o di sfratto per morosita’.

Si rammenta che non é di ostacolo all'esecuziolterdee
di liberazione la circostanza che I'immobile risoktcupato da
un terzo diverso da quello originariamente ideaétfo,
dovendosi al riguardo richiamare la giurisprudenza
sull'efficacia dell'ingiunzione di liberazione dene contenuta
nel decreto di trasferimento nei confronti del teche occupa
I'immobile senza titolo opponibile (cfr. Cass. 11998
n.12174) e la giurisprudenza che, nel caso di esece di
ordine di rilascio nei confronti del conduttoreclesle la
necessita della notifica del titolo esecutivo e plecetto al
terzo immesso dal conduttore nella materiale digplida del
bene (cfr.Cass. 15083/2000, Cass.9024/2005).

6) ORGANIZZAZIONE DELLE VISITE
ALL'IMMOBILE DA PARTE DEGLI INTERESSATI
ALL'ACQUISTO.

L'assicurazione agli interessati all'acquisto dplssibilita di
visitare l'immobile posto in vendita ha assuntseguito della
riforma del processo esecutivo, espressa rilevamenativa,
essendo previsto all'art.560 c.p.c. che il giudios I'ordinanza
di vendita, "stabilisce le modalita con cui il cud¢ deve
adoperarsi affinche gli interessati a presentdegtafdi acquisto
esaminino i beni in vendita® e, all'art.570 c..che nella
pubblicita, allo scopo, deve essere inserito il @amil recapito
telefonico del custode.

A seguito della riforma operata dal D.L. 59 cont@rton
legge 119 del 2016 I'art. 560 ultimo comma cpc oliepcheGli

interessati a presentare I'offerta di acquisto hana diritto



di esaminare i beni in vendita entro quindici giorn dalla
richiesta. La richiesta € formulata mediante il potale delle
vendite pubbliche e non pud essere resa nota a pens
diversa dal custode. La disamina dei beni si svolgeon
modalita idonee a garantire la riservatezza delligntita
degli interessati e ad impedire che essi abbianomatti tra
loro.

(il riferimento al portale delle vendite alo staton e’ attuale

dovendo lo stesso ancora essere realizzato)

Ai fini della piena attuazione della previsione mativa
(applicabile ovviamente anche al curatore fallirme:nhel caso di
vendita in sede fallimentare che adotti direttameot come
modello la vendita esecutiva individuale come vendi
competitiva ) il curatore direttamente deve accamnpee gli
interessati a visitare lI'immobile. Le richiestewita devono
essere assolte con tempestivita ( di norma enfraigugiorni
dalla richiesta) per consentire all'interessatodapiere in tempo
utile tutte le verifiche ritenute opportune e pévéntuale
deliberazione da parte d'istituto di credito, pridela scadenza
del termine per il deposito delle offerte, d'impegul erogazione
di finanziamento in caso di aggiudicazione.

E' FONDAMENTALE CHE Le visite siano programmate
in modo da evitare qualsiasi contatto tra gli inteessati per
evitare ogni possibilita di accordi tra gli stessb comunque un

effetto di disincentivazione alla presentazione differte.

7) COMUNICAZIONE ALL'AGGIUDICATARIO
DELLE MODALITA' DI
VERSAMENTO DEL PREZZO E DELLIMPORTO
ESATTO DEGLI ONERI
FISCALI

A seguito dell'aggiudicazione la cauzione
dell'aggiudicatario e direttamente trasferita suito bancario
aperto a nome della procedura.

Il curatore provvede quindi tempestivamente, tenutoconto

della disciplina fiscale dell'operazione e delle entual



agevolazioni di cui lacquirente intende avvalersi, a
calcolare l'importo esatto che lo stesso deve versaper il
pagamento delle imposte
dovute,

Quindi il curatore verifica se l'operazione e sdtged
IVA 0o a imposta di registro, precisa, sussistendone
presupposti, se intende avvalersi delerse charge e chiede
sempre all'aggiudicatario, al termine della gam,irgtende
avvalersi del beneficio per la prima casa o altemddicio
fiscale, consegnandogli il relativo modulo condivison
I'Agenzia delie Entrate.

Quando il curatore lo ritiene opportuno pudsempre attivare

-il procedimento dc.d. preliquidazione da parte dell’Agenzia
delle Entrate (che in questo modo risulta s@eentuale)

In tal caso il curatore entro sette giorni dall'agdudicazione

predispone (ai soli fini della preliquidazione) unabozza del
decreto di trasferimento, con allegata nota informativa relativa
agli elementi rilevanti per l'individuazione debnme applicabile
e per eventuali agevolazioeilo deposita pressttAgenzia delle
Entrate.

Il prima possibile e comunque con adeguato antidgmetto
alla scadenza del termine previsto per il versameet saldo
prezzo e delle imposte (che per la vendita senzanio € di
regola fissato in novanta giorni) il  curatore
comunica-all'aggiudicatarioa mezzo raccomandata le
coordinate del conto bancario intestato al fallimeto e

I'importo della somma da versare.

8) ADEMPIMENTI DEL CURATORE IN CASO DI
PREZZO VERSATO A

MEZZO DI FINANZIAMENTO BANCARIO

Al fine di ampliare la platea dei potenziali acquiti e
opportuno che il curatore fallimentare faccia pnése tutti gli
interessati che limmobile pud essere acquistatin co
finanziamento bancario garantito da ipoteca stles® senza la

necessita di ricorrere al c.d. prefinanziamento.



Il finanziamento € erogato, in forza del contrattmtenente
Patto di assenso all'iscrizione ipotecaria di prigrado - ai
sensi dell'art. 2822 c.c.- e la delegx art. 1269 cod. civ.- del
mutuatario alla banca per il versamento dell'inpor
mutuato direttamente alla procedura, mediante asseg
circolare non trasferibile intestato alla procedura

il curatore deve sottoporre la bozza del decreto di
trasferimento alla firma del Giudice Delegato, entinque
giorni dalla sottoscrizione del mutuo;

nel decreto di trasferimento deve risultare inaeria
seguente frase; "rilevato che il pagamento di paeteprezzo
relativo al trasferimento del bene oggetto del @nés decreto
e avvenuto mediante erogazione della somma di &*ta
parte di **** a fronte del contratto di mutuo a ficg**** del
% rep.*** e che le pani mutuante e mutuataria riveo
espresso il consenso all'iscrizione di ipotecaroi@ grado a
garanzia del rimborso de! predetto finanziamenteerede noto
che, conformemente a quanto disposto dall'art.58% proc.
civ,, é fatto divieto al Conservatore dei RR.II. tcascrive il
presente decreto se non unitamente all'iscrizieti#pdteca di

cui all'allegata nota",

9) EMISSIONE DEL DECRETO DI

TRASFERIMENTO E CONSEGUENTI

ADEMPIMENTI

Fra le caratteristiche normative riguardo al decrel
trasferimento, oltre a quella di cui all’art. 58%,¢ gia sopra
richiamata, per il caso di pagamento del prezzo iame
finanziamento bancario, va rilevato checkncellazionedeve
avere penggettoanche letrascrizioni di pignoramenti e le
iscrizioni ipotecarie successive alla trascrizione del
pignoramento ed ovviamente $antenza di fallimento.ll
problema si pone concretamente nell'ipotesi di guaca
esecutiva pendente alla data dei fallimento. Oveii@ la
stessa regola trova applicazione nell'ipotesi, aitw
improbabile, di trascrizioni o iscrizioni successa fallimento.

Va rammentato che, alla luce della risoluzion&70/E del
3/10/2008 dell’Agenzia delle Entrate, nel decretoid



trasferimento va inserita la dichiarazione
dell'aggiudicatario di volersi avvalete del benefio fiscale

della "agevolazione prima casa" o di altro benefi@.

Nell'ordinanza di vendita si e stabilito, al fineagjevolare la
collocazione del bene sul mercato, tike le cancellazioni di
formalita previste nel decreto di trasferimento soo effettuate
a cura e a spese delle procedura.

il curatore, percio, dopo remissione del decreto di
trasferimento deve curare legistrazione dello stesso nel
termine di 60 gg.con il relativo pagamento del FF23 e peve
curare la trascrizione portando in cancelleria, ai fini
dell'immediato inserimento nel fascicolo fallimemtacopia
del modulo F 23 e prova del deposito della riclaiest
all'’Agenzia del territorio della trascrizione dekadeto di
trasferimento e delle cancellazioni necessarielpesentenza
dichiarativa di fallimento e per i gravami iscrigtitrascritti.

Si raccomanda la massima attenzione nella disamina
applicazione della presente circolare.

Si comunichi via pec a tutti i professionisti edgipositi in

cancelleria.



