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Esecuzioni con tentativo di vendita diretta

Immobili

11 debitore puo cercare
un terzo acquirente
e restare nell’alloggio

Giovanni Esposito

Lalegge 206/ 21, per favorire unaliqui-
dazione“virtuosa” tramitelacollabo-
razione dell'esecutato, prevedeva che
lo stesso potesseattivarsi nellaricerca
di unacquirente, pero ponevaunase-
riedicriticita perlaparte debitrice che
nonavrebbe maiavuto alcuninteresse
autilizzareI'istituto cosicome deline-
ato: era tenuto a liberale 'immobile
entro 3ogiorniel'offerta, nonintegra-
bile, sarebbe stata posta in competi-
zione con eventuali altre,
Diversamente. conil Digs 149,22,
attraverso l'inserimento degli arti-
coli 568-bis e 569-bis del Codice di

procedura civile, viene introdotto
I'istituto della venditadirettache, al
fine di incrementare I'appetibilita
per il debitore in alternativa allaven-
dita ordinaria, utilizza una soluzione
con possibilita di permanere nel-
I'immobile pignorato, se abitato dal-
lo stesso conla sua famiglia.

11 debitore, non oltre dieci giorni
prima dell'udienzaperla comparizio-
ne delle parti, pud chiedere al giudice
dell'esecuzione a mezzo istanza, ac-
compagnata da offerta formulata da
un terzo, di disporrela vendita diretta
del bene pignorato(ovvero uno degli
stessi) per un prezzo non inferiore a
guellodistima. L'istanza, che puo es-
sere formulata una sola volta, rimane
irrevocabile per 120 giorniinassenza
di accoglimento, deve essere accom-
pagnatada unacauzione non inferiore
al decimo del prezzo offerto e notifica-
ta,acuradell’'offerenteodel debitore,
entrocinque giornidall'udienza.

All'udienza di cui all’articolo 569
del Codicedi procedura civileil giudi-
ce, sulla base della relazione del-

I'espertoele osservazioni delle parti,
sideterminail prezzo base. Se questo
euguale oinferiore al prezzo offerto,
il giudice valuta I'ammissibilita; di-
versamente I'offerenteha dieci giorni
ditempo per integrare offertae cau-
zione al prezzo base.

Se avvienel'integrazione, il giudice
entroi successivi cinque valutal’am-
missibilita; inmancanza, sempreen-
tro cinque giomi, dispone l'incanto.
Nell'unoe nell'altro caso didichiarata
ammissibilitaper congruita diprezzo,
in assenza diopposizione dei creditori,
il compendio é aggiudicato all'offe-
rente senzaalcuna gara.

Seunoo piucreditorisiopponeal-
l'aggiudicazione, il giudice, nel fissare
pubblicita dell'offerta ricevuta, pone
termine perlaformulazionedi ulterio-
rioffertenoninferioriaquellagia de-
positata, dandoluogo, in casodiplura-
lita di offerte, a garacon aggiudicazio-
ne al miglior offerente. Da ultimo, su
istanza dell'aggiudicatario, il giudice
autorizza il trasferimento dell'immo-
bile mediante attonegozialee ordina

la cancellazione delle trascrizioni dei
pignoramenti edelleiscrizioni ipote-
carie. Il notaiostipulante trasmette co-
piadell’attoal cancelliere o al profes-
sionista delegato, che provvedono al
depositonel fascicolodellaprocedura.
Inattesa chela prassifaccia emer-
gere gli esiti di questo istituto, & ra-
gionevole sollevare alcuni interroga-
tivi. L'offerta amica, intervenendo
dopo chelo stimatoreha trasmessola
bozza dell'elaborato alle parti rice-
vendo eventuali osservazioni, non
potra essere inferiore al prezzo di
mercato. Esdudendo la remota ipote-
sidiassenzadiaccordotral'offerente
e il debitore affinché quest'ultimo
possacontinuareadabitarel'immo-
bile con la sua famiglia (quale altro
motivo potrebbespingerloadadope-
rarsi nella ricerca di un acquirenter)
,nonsicomprende perquale motivo
razionaleil terzo possa offrire il prez-
z0 pieno dell'immobile come libero
per ottenerlo occupato da un’ina-
dempiente quale e I'esecutato.
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