Liberazione di immobile da mobili ivi abbandonati dopo provvedimento di rilascio 
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La liberazione di un immobile da beni mobili dopo l’esecuzione di un provvedimento di rilascio è uno dei maggiori fastidi che il proprietario si trova a dover affrontare dopo essere stato immesso nel possesso del proprio bene.

Non è infatti infrequente che il debitore, anche al solo scopo ritorsivo per l’onta subita, abbandoni all’interno dell’immobile i propri beni mobili, a volte costituiti da un’intera mobilia di modico o consistente valore di mercato che l’Ufficiale giudiziario non può esimersi dal descrivere dettagliatamente.

Dal punto di vista pratico il procedimento per liberare l’immobile da tali beni è molto simile a quello che il codice procedurale prevede per il pignoramento mobiliare, con l’unica (ma fondamentale) previsione che l’esecuzione va preceduta dall’offerta per intimazione.

Le norme di riferimento sono gli artt. 1209 e 1211 c.c.: il primo, relativo all’offerta reale o per intimazione, si riferisce al caso in cui l’obbligazione abbia ad oggetto danaro, titoli di credito o cose mobili da consegnare al domicilio del creditore.

Il primo comma dell’art. 1209 c.c. obbliga il debitore (proprietario dell’immobile rilasciato) ad eseguire l’offerta reale ove le cose siano da consegnare “al domicilio del creditore” (chi ha subito il provvedimento di rilascio).

Negli sfratti o in tutte le altre procedure di rilascio di immobili (comodato, detenzione sine titulo, etc) i beni da “offrire” vengono solitamente rilasciati all’interno dell’immobile liberato, pertanto non può parlarsi di “domicilio del creditore” ma di “luogo diverso” stando al tenore letterale del II comma, art. 1209 c.c.
Pertanto il debitore dovrà intimare, a mezzo Ufficiale giudiziario, al creditore di recarsi in loco (immobile liberato) nel giorno e nell’ora prefissata al fine di ritirare i propri beni.

La predisposizione dell’atto di offerta per intimazione non richiede il rispetto di particolari formalità, purchè venga fatta “nelle forme prescritte per l’atto di citazione”.

In giurisprudenza vi è una corrente minoritaria che ritiene sufficiente, al fine di ottenere un provvedimento di vendita da parte del Giudice dell’esecuzione, l’invio di una semplice raccomandata a/r ove si inviti il creditore a ritirare i propri beni, pena la vendita all’asta mobiliare.

In proposito un’ordinanza del Giudice dell’esecuzione di Acireale, conseguente ad un’istanza ex art. 1211 c.c. preceduta dalla predetta raccomandata, ha provveduto statuendo “Il G.E., esaminati gli atti, sciogliendo la riserva che precede; visto l’art. 1211 c.c. autorizza l’istante a vendere, al miglior offerente, i beni elencati nel verbale di immissione in possesso del 13-3-2012. Dichiara estinta la procedura”.

In tale procedimento l’istante aveva depositato una richiesta di vendita dei beni lasciati all’interno dell’immobile oggetto del rilascio, preceduta da una raccomandata a/r ove si invitava il creditore a ritirarli entro dieci giorni.

Dello stesso avviso non è stato il Giudice dell’esecuzione di Catania che, con provvedimento del 21 novembre 2013 provvedeva sulla medesima istanza ex art. 1211 c.c. statuendo:”…ritenuto che in via preliminare il creditore va invitato a notificare offerta formale relativa all’autovettura ai sensi dell’art. 1209 c.c.”.

Si trattava della liberazione di un garage da un’autovettura incidentata, ed il debitore aveva fatto precedere l’istanza ex art. 1211 c.c. da una semplice raccomandata a/r ove intimava al creditore di liberare l’immobile entro 10 gg.

L’utilizzo della raccomandata come forma sostitutiva della offerta per intimazione a mezzo ufficiale giudiziario, al di là del fine di evitare i costi eccessivi, era dettata da esigenze di celerità e supportata giuridicamente dal tenore letterale dell’art. 1214 c.c. secondo il quale “Se il debitore ha offerto la cosa dovuta nelle forme d’uso anziché in quelle prescritte dagli articoli 1208 e 1209.”, lasciando intendere l’utilizzo di una forma diversa dalla formale offerta per intimazione al fine di ottenere il provvedimento che autorizza la vendita dei beni mobili non ritirati nelle forme dei beni pignorati.

Anche la Giurisprudenza di legittimità ha sottolineato come “l’offerta può essere costituita da una seria manifestazione della volontà di eseguire la prestazione” (Cass. Civ. n. 2103/90), salvo poi a chiarire che chi agisce per l’adempimento deve dimostrare, e non soltanto dichiarare di essere pronto all’adempimento della sua prestazione “mediante offerta formale o secondo gli usi” (Cass. civ. n. 10473/98).

Sembra quindi giuridicamente più corretto fare una offerta per intimazione a mezzo Ufficiale giudiziario, mezzo certamente più oneroso dal punto di vista economico ma che consente al proprietario di riappropriarsi definitivamente del proprio immobile, libero e sgombro da persone e cose.

Formalmente l’offerta per intimazione consiste nella predisposizione di un verbale redatto “nelle forme prescritte per l’atto di citazione”: con tale espressione il legislatore non ha inteso l’obbligo per il debitore di predisporre un atto di citazione, ma solo l’obbligo di intimare al creditore che in un dato giorno ad una data ora l’Ufficiale Giudiziario si recherà presso l’immobile al fine di ricevere la consegna dei propri beni.

Un esempio di offerta per intimazione potrebbe essere la seguente:

VERBALE DI OFFERTA PER INTIMAZIONE
Ad istanza di…… nato a…. il…. res. in…. Via… n. … (c.f……) rappr. e difeso per procura a margine dall’avv…….. (indicare i dati del procuratore nonché l’elezione di domicilio).
Premesso che con verbale del…. l’ufficiale giudiziario di…. eseguiva il rilascio dell’immobile sito in… via…. Occupato/condotto in locazione/detenuto da……. Nato a…. il…..;
premesso che l’immobile veniva rilasciato libero e sgombro da persone, mentre il……. abbandonava al suo interno i seguenti beni, tutti elencati dall’Ufficiale Giudiziario in sede di accesso e che, per comodità, qui si riportano:…….
Ciò premesso io sottoscritto Ufficiale Giudiziario ho intimato a…….. nato a……. di comparire presso l’immobile sito in…….., giorno……. alle ore……. per ivi ricevere la consegna dei beni sopra indicati,con l’avvertimento che in caso di mancata comparizione o di rifiuto di accettare l’offerta decorreranno da tale data gli effetti di cui agli artt. 1206 e ss. c.c.
Il giorno e l’ora indicati nel verbale di offerta, previo deposito dei titoli presso gli Ufficiali giudiziari competenti, sui luoghi indicati viene formalizzata l’offerta: ove il creditore dovesse comparire nulla quaestio, l’immobile viene liberato; ove non dovesse comparire o dovesse rifiutare di riceverli, l’offerta si intende comunque fatta e il creditore sarà costituito in mora

Redatto il verbale negativo, trasmessi gli atti alla Cancelleria del Giudice dell’esecuzione, si aprirà il fascicolo d’ufficio.

All’ udienza il Giudice dell’esecuzione, esaminati i titoli e su istanza del debitore-esecutante, che ai sensi dell’art. 1211 c.c. chiederà di vendere i beni offerti nelle forme dei beni pignorati, provvederà disponendone la vendita con il conseguente deposito del prezzo.

Come può notarsi, fatta l’offerta, si instaura un normale procedimento di esecuzione conseguente ad un pignoramento mobiliare, con vendita dei beni pignorati, la relativa asta mobiliare ed il versamento del prezzo.

Il ricavo verrà depositato sul libretto aperto a nome del Tribunale competente e vincolato all’ordine del Giudice, e verrà utilizzato per coprire le spese processuali ed i costi del Commissionario, restituendo il residuo al creditore.

A ben vedere la liberazione dell’immobile è più un fastidio economico e processuale.

In alcuni casi il debitore, in sede di esecuzione “invita” l’Ufficiale Giudiziario ad indicare nel verbale di rilascio che i beni trovati dentro l’immobile sono “beni di irrilevante valore di mercato”: sta al proprietario ed all’Ufficiale giudiziario capire quando è possibile adottare tale soluzione senza incorrere in altre conseguenze (appropriazione indebita, sottrazione di beni, distruzione, etc etc) e quando è preferibile affrontare la lunga, costosa e tortuosa (ma di sicuro l’unica legittima) strada dell’offerta per intimazione.

(Altalex, 20 maggio 2014. Articolo di Dario Conti)
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