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Il mercato degli immobili nell�ambito delle 
procedure collettive 

The real estate market in collective 
procedures 
Luciano M. Quattrocchio* 

ABSTRACT 

Nel contesto dell�investimento in immobili ad uso abitativo, l�intervento si focalizza sul 

mercato degli immobili con riferimento alle procedure collettive, illustrandone le peculiari-

tà alla luce del Codice della Crisi e dell�Insolvenza d�impresa. 

Within the context of investment in residential properties, the paper focuses on the real es-

tate market with reference to collective procedures, illustrating their peculiarities in light 

of the Code of Corporate Crisis and Insolvency. 
  

SOMMARIO:  

1. Premessa. � 2. La vendita nella liquidazione giudiziale. � 3. La vendita di immobili abitativi 

nella liquidazione controllata. � 4. La vendita di immobili abitativi nel concordato minore. � 5. 

La vendita di immobili abitativi nel concordato preventivo. � 6. La vendita di immobili abitativi 

nella composizione negoziata. � 7. La teoria delle aste. Premessa. � 8. Fondamenti concettuali 

della teoria dei giochi. � 8.1. Definizione di gioco. � 8.2. Applicazioni. � 8.3. La rappresentazio-

ne grafica. � 8.4. Classificazioni. � 8.4.1. Giochi cooperativi e giochi non cooperativi. � 8.4.2. 

Giochi simultanei e giochi non simultanei. � 8.4.3. Giochi a informazione completa e giochi a 

informazione incompleta. � 8.4.4. Giochi finiti e giochi infiniti. � 8.4.5. Giochi a somma zero e 

giochi a somma diversa da zero. � 8.5. Le strategie. � 9. La teoria delle aste. � 9.1. Inquadra-

mento concettuale. � 9.2. Tipi di aste. � 9.3. L�asta inglese. � 9.4. Classificazioni. � 9.4.1. Mo-

dello a valore privato e modello a valore comune. � 9.4.1.1. Modello a valore privato. � 9.4.1.2. 

Modello a valore privato (generalizzato). � 9.4.1.3. Modello a valore comune. � 9.5. La maledi-

zione del vincitore. �. 9.6. Le aste nelle procedure individuali e collettive. � 9.6.1. La motiva-

zione alla base delle procedure competitive. � 9.6.2. Il modello d�asta utilizzato nelle procedure 

competitive. � 9.6.3. Un tentativo di sistemazione concettuale. � 9.6.4. Le aste con beni multipli. 
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� 9.7. Il fenomeno della collusione. � 9.7.1. Premessa. � 9.7.2. Gli accordi collusivi forti. � 

9.7.2.1. L�ipotesi di asta precedente a quella principale. � 9.7.2.2. Il caso dell�asta interna suc-

cessiva all�asta principale. � 9.7.3. La collusione debole. � 9.7.4. I fenomeni collusivi in modelli 

d�asta a valore comune. � 9.7.5. Considerazioni di sintesi. � 10. Conclusioni. 

1. Premessa 

La vendita degli immobili nell�ambito delle procedure collettive deve av-

venire sempre tramite procedure competitive. Il legislatore, tuttavia, non pre-

vede quale debba essere il meccanismo di competitività, salvo il caso del ri-

corso alla disciplina delle vendite contenuta nel codice di procedura civile. 

Scopo della relazione è, dunque, quello di illustrare la disciplina applicabi-

le, fornendo tuttavia qualche spunto relativamente alle procedure competitive 

in astratto applicabili. 

2. La vendita nella liquidazione giudiziale 

L�art. 216, comma 2, CCII prevede che «le vendite e gli altri atti di liqui-

dazione posti in essere in esecuzione del programma di liquidazione sono ef-

fettuati dal curatore o dal delegato alle vendite tramite procedure competitive, 

anche avvalendosi di soggetti specializzati, sulla base delle stime effettuate ai 

sensi del comma 1, assicurando, con adeguate forme di pubblicità, la massi-

ma informazione e partecipazione degli interessati». Quindi la principale mo-

dalità di vendita sono le procedure competitive a forma libera già previste 

dall�art. 107, comma 1, legge fall. Il curatore però, ai sensi del comma 3, «può 

proporre nel programma di liquidazione che le vendite dei beni mobili, immo-

bili e mobili registrati vengano effettuate dal giudice delegato secondo le di-

sposizioni del codice di procedura civile in quanto compatibili». In tale caso si 

ritorna a quanto previsto per le esecuzioni immobiliari. 

Le vendite devono essere effettuate con modalità telematiche tramite il por-

tale delle vendite pubbliche (art. 261, comma 4), salvo che tali modalità siano 

pregiudizievoli per gli interessi dei creditori o per il sollecito svolgimento del-

la procedura. 

Il curatore deve predisporre un avviso di vendita sulla falsariga di quanto 

previsto per le esecuzioni immobiliari. Dell�avviso di vendita è data notizia 

con la pubblicazione sul Portale delle Vendite Pubbliche e sui siti internet pre-

visti nel programma di liquidazione.  
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La vendita competitiva avviene con una delle modalità previste per le aste 

telematiche ed al termine dell�eventuale gara non viene individuato �aggiudi-

catario�, ma l��offerente prescelto�. Ad avvenuto saldo prezzo si può dare 

corso al trasferimento dell�immobile tramite atto notarile e non tramite decreto 

di trasferimento. Infine, una volta stipulato l�atto di vendita e riscosso intera-

mente il prezzo, il giudice delegato ordina, con decreto, la cancellazione delle 

iscrizioni relative ai diritti di prelazione, nonché delle trascrizioni dei pigno-

ramenti e dei sequestri conservativi e di ogni altro vincolo, che avverranno a 

cura dell�acquirente. 

La norma prevede che la vendita possa essere compiuta direttamente dal 

curatore o, in alternativa, dal delegato alle vendite; autorevoli commentatori 

hanno ritenuto che per tale figura debba intendersi il professionista delegato 

previsto dall�art. 591-bis c.p.c., inserito negli appositi elenchi disciplinati 

dall�art. 179-ter disp. att. c.p.c.  

3. La vendita di immobili abitativi nella liquidazione controllata 

Nella liquidazione controllata, l�art 275, comma 2, CCII prevede che «Il li-

quidatore ha l�amministrazione dei beni che compongono il patrimonio di li-

quidazione. Si applicano le disposizioni sulle vendite nella liquidazione giudi-

ziale, in quanto compatibili. Eseguita la vendita e riscosso interamente il 

prezzo, il giudice ordina la cancellazione delle iscrizioni relative ai diritti di 

prelazione, delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi 

nonché di ogni altro vincolo»: Si applicano pertanto in questo caso le stesse 

modalità di vendita previste dall�art. 216 CCII. 

4. La vendita di immobili abitativi nel concordato minore 

Nel Concordato Minore l�art. 81, comma 1, CCII prevede che «� Alle 

vendite e alle cessioni, se previste dal piano, provvede il debitore, tramite 

procedure competitive, anche avvalendosi di soggetti specializzati, sotto il 

controllo e con la collaborazione dell�OCC, sulla base di stime effettuate, sal-

vo il caso di beni di modesto valore, da parte di operatori esperti, assicuran-

do, con adeguate forme di pubblicità, la massima informazione e partecipa-

zione degli interessati». Non è un richiamo letterale alle modalità di vendita 

della liquidazione giudiziale, ma di fatto così lo si può intendere, essendo pre-

vista la vendita con procedure competitive. 


