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secutive, 11 D1132/2014 riscrive le regole delle vendite giudiziarie di mobili e immobil;

Aste all'incanto in casi limite

Scelta residuale nei procedimenti che inizieranno dall'11 dicembre

Giovanbattista Tona

Si avvia verso il viale del
tramontol’istituto dellavendi-
ta all'incanto, vale a dire il me-
todo piu antico e piu tradizio-
nale di aggiudicazione all’asta
neiprocedimenti esecutivi.

La vendita all’incanto gia
versava in bassa fortuna, mal
sopportata dagli operatori per
1 costi e le lungaggini che com-
portava, Spesso persino ne-
gletta dai giudici, che quando
la legge consentiva vie diusci-
ta cercavano di sostituirla con
altri metodi piu efficaci.

Ora l’articolo 19 del DI
132/2014, come modificato in
sede di conversione nella leg-
oe 162/2014, haintrodottouna
serie di regole che rendono
del tutto eventuale (e verosi-
milmente residuale) la vendi-
taall'incanto. Le nuove dispo-
sizioni s1 applicheranno ai
procedimenti iniziati dal
prossimo 11 dicembre.

La modifica

Aggiungendo un secondo
comma all’articolo 503 del Co-
dice di procedura civile, la ri-
formahastabilitochel’incanto
puo essere disposto solo quan-
do il giudice ritiene probabile
che la vendita con tale modali-
ta abbia luogo a un prezzo su-
periore della meta rispetto al
valore del bene, determinato
in base all’articolo 568 del Co-
dice di procedura civile; que-
stanormarichiamaasuavolta
I’articolo 15 dello stesso Codi-
ce, per il quale la stima do-
vrebbe derivare dalla molti-
plicazione del reddito domi-
nicale del terreno e della ren-
dita catastale del fabbricato
alla data della proposizione
delladomanda perzooseil di-

fornisce pitundatoattendibi-
le circa il reale valore di mer-
cato del bene, il valore puo es-
sere determinato dal giudice
sulla base degli elementi for-
niti dalle parti e di quelli che
gliforniscel’esperto daluino-
minato. E, di fatto, ¢ questa la
via seguita nella pratica, data
I'inadeguatezza del parame-
tro catastale rispetto ai reali
valori di mercato.

In conseguenza della modi-
fica della norma generale con-
tenutanell’articolo 503 del Co-
dice di procedura civile, viene
adeguato I'articolo 5§69, com-
ma 3, del Codice di procedura
civile, relativo alla vendita dei

I giudice d1sporra lincanto
solo se ritiene probabile

che cosisi ottenga

un prezzo superiore della meta
al valore del bene

----------------------------------------------------------------------------

benioggettodiespropriazione
immobiliare.

Lariforma fa cadere la com-
plessa procedura relativa al-
I’esame delle offerte: le nuove
disposizioni prevedono piu
semplicemente che 1l giudice
con I’ordinanza con la quale
disponelavenditastabiliscele
modalita con cui deve essere
prestata la cauzione e fissa, al

, giorno successivoallascaden-

zadeltermine,l'udienzaperla
deliberazione sull’offerta e
per la gara tra gli offerenti re-
golata dall’articolo 573 del Co-
dice.Siribadisceanchequiche
il giudice provvede alla vendi-
ta con incanto solo quando ri1-
tiene probabile che la vendita

della meta rispetto al valore
del bene, determinato in base
all’articolo 568 del Codice.
Pertanto,seinforzadiunapre-
via valutazione di quanto ri-
sulta al professionista incari-
cato della vendita, tale pro-
gnosi probabilistica non puo
essere formulata, si potra pro-
cedere con le modalita alter-
native piu spedite.

Le conseguenze

Il tenore letterale delle dispo-
sizioni suggerisce che il giudi-
ce debba verificare attraverso
elementi positivi I'utilita del-
Pincanto; sicché questa moda-
lita di vendita non puo consi-
derarsipiu quellaordinaria,da
escludere in presenza di ele-
menti che la sconsiglino, ma
piuttosto una modalita di ven-
ditacuiricorreresevisonoele-
menti che rendano probabile
un determinato risultato.

In una situazione neutra,
quando cioe il giudicenon ha
elementi di valutazione, non
¢ tenuto a preferire le moda-
lita di vendita con incanto;
anzi, sembrerebbe che non
possa disporla.

.o conferma anche il fatto
che la riforma ha riscritto I’ar-
ticolo 572, comma 3, del Codi-
ce di procedura civile, che di-
sciplina la vendita senza in-

canto. Il nuovo testo dispone

che se I'offerta formulata in
sede di vendita senza incanto
e inferiore al valore dell’im-
mobile il giudice pud non fare
luogo alla vendita solo quan-
do ritiene probabile che la
vendita con il sistema dell’in-
canto possa avvenire a un
prezzo superiore alla meta ri-
spetto al valore del bene. E in
tali casi (masolointalicasi) si

ritto e di proprieta. con tale modalita possa aver procede conincanto.
Poiche questa modalitanon lu()go d UIl PIrCZZo superiore © REPRODUZIONE RISERVATA
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Come cambiano le aste

VENDITA CON INCANTU

Inbasealleregolechesiapplicanoai
procedimentiiniziatifinoal 10
dicembre, lavenditaconincanto puo
esseredispostadal giudiceasua
discrezione, sentite le parti.
L’esecuzioneedelegataal cancelliere,
all’ufficiale giudiziariooaunistituto
autorizzato, oaunnotaio, unavvocato
ouncommercialista peribemmobili.
Peribeniimmobilisisvolgedinanzial

VENDITA SENZA INCANT

La vendita senzaincanto éin linea di
principio sullo stesso piano della
vendita conincanto. Puo essere
dispostadal giudice a sua

VENDITA CON INCANTD

Neiprocedimenti cheinizieranno
dall’11 dicembre prossimo, ta vendita
conincanto potra essere disposta
con provvedimento del giudice solo
quando rtiene probabile che contale
modalita possa essere conseguito un
prezzo superiore della meta rispetto

[HCANTO

Quella gella vendita senzaincanto
diventera la modalita divendita
ordinaria. Potra infatti essere
disposta ancheinassenza dispecifica
motivazione del provvedimento, che
deve comunque escludere che con
"incanto sia probabile conseguire un

giudice nell’auladipubbliche udienze,
maepossibileancheladelegaaun
notaio, unavvocatooun
commercialista.Labased’astaé
fissata nelvalore stimatodel bene.
Lavenditaconincantoeraconsiderata
una modalita che garantiva maggiore
pubblicita equindi maggiore
possibilita direalizzare un
corrispettivoadeguato

discrezione, sentite le parti, e viene
delegata al commissionario peribeni
mobili, a unnotaio, un avvocato o un
commercialista peribeniimmobili

alvalore stimato del bene. La
possihilita diun maggiore realizzo
dovra essere espressamente
verificata e motivata dal giudice.

| a vendita potra essere eseguita dal
giudice o dal professionista delegato
(notaio, avvocato, commercialista)

prezzo superiore della meta rispetto
alvalore stimato del bene.

Il giudice potra continuare a delegare
'esecuzione al commissionario peri
beni mobili, a un notaio, unavvocato
ouncommercialista per1ben
immobili
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