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RIFORMA CARTABIA

Art. 568-bis c.p.c.
La Vendita diretta.

Il debitore, con istanza depositata non oltre dieci giorni prima della udienza
prevista dall'articolo 569, primo comma, puo chiedere al giudice
dell'esecuzione di disporre la vendita diretta dell'immobile pignorato o di
uno degli immobili pignorati per un prezzo non inferiore al valore indicato
nella relazione di stima di cui all'articolo 173-bis, terzo comma, delle
disposizioni d'attuazione del presente codice.

A pena di inammissibilita, unitamente all'istanza di cui al primo comma
deve essere depositata in cancelleria I'offerta di acquisto, nonché una
cauzione non inferiore al decimo del prezzo offerto. L'istanza e I'offerta
sono notificate a cura dell'offerente o del debitore almeno cinque giorni
prima dell'udienza prevista dall'articolo 569 al creditore procedente, ai
creditori di cui all'articolo 498 e a quelli intervenuti prima del deposito
dell'offerta medesima.

L'offerta e irrevocabile, salvo che siano decorsi centoventi giorni dalla data
del provvedimento di cui al secondo comma dell'articolo 569-bis ed essa
non sia stata accolta.

A pena di inammissibilita, l'istanza di cui al primo comma non puo essere
formulata piu di una volta.

Art. 569-bis c.p.c.
Modalita della vendita diretta.

Nel caso di deposito dell'istanza ai sensi dell'articolo 568-bis, il giudice
dell'esecuzione, all'udienza di cui all'articolo 569, se il prezzo base
determinato ai sensi dell'articolo 568 non € maggiore del prezzo offerto,
valutata lI'ammissibilita della medesima, provvede ai sensi del quarto e
guinto comma.

Se il prezzo base determinato ai sensi dell'articolo 568 e ‘maggiore del
prezzo offerto, il giudice fissa un termine di dieci giorni per integrare
I'offerta e la cauzione, adeguandole al prezzo base. Se l'offerta e la
cauzione sono integrate entro tale termine, il giudice entro i successivi
cinque giorni, valutata I'ammissibilita dell'offerta, provvede ai sensi del
quarto e quinto comma.

Se |'offerta e la cauzione non sono integrate, il giudice dell'esecuzione,
entro cinque giorni, dichiara inammissibile |'offerta e dispone la vendita nei
modi e nei termini di cui al terzo comma dell'articolo 569. Nello stesso
modo dispone nei casi in cui dichiara con decreto inammissibile l'istanza ai
sensi dell'articolo 568-bis.



Il giudice dell'esecuzione, quando dichiara ammissibile I'offerta di cui
all'articolo 568-bis, in assenza di opposizione dei creditori titolati e di quelli
intervenuti di cui all'articolo 498 da proporsi in ogni caso entro |'udienza di
cui all'articolo 569, aggiudica I'immobile all'offerente. Si applicano il sesto,
settimo, ottavo, nono e decimo comma.

Se un creditore titolato o uno di quelli intervenuti di cui dall'articolo 498 si
oppone all'aggiudicazione a norma del quarto comma, il giudice con
ordinanza:

1) fissa un termine non superiore a quarantacinque giorni per
I'effettuazione della pubblicita, ai sensi dell'articolo 490, dell'offerta
pervenuta e della vendita;

2) fissa il termine di novanta giorni per la formulazione di ulteriori offerte
di acquisto ad un prezzo non inferiore a quello dell'offerta gia presentata,
garantite da cauzione in misura non inferiore a un decimo del prezzo
proposto;

3) convoca il debitore, i comproprietari, il creditore procedente, i creditori
intervenuti, i creditori iscritti e gli offerenti a un'udienza che fissa entro
quindici giorni dalla scadenza del termine di cui al numero 2) per la
deliberazione sull'offerta e, in caso di pluralita di offerte, per la gara tra gli
offerenti;



4) prevede, salvo che sia pregiudizievole per gli interessi dei creditori o per
il sollecito svolgimento della procedura, che il versamento della cauzione,
la presentazione delle offerte, lo svolgimento della gara tra gli offerenti
nonché' il pagamento del prezzo siano effettuati con modalita telematiche,
nel rispetto della normativa regolamentare di cui all'articolo 161-ter delle
disposizioni per |'attuazione del presente codice.

Il giudice dell’esecuzione, con il provvedimento con il quale aggiudica
I'immobile al migliore offerente, stabilisce le modalita di pagamento del
prezzo da versare entro novanta giorni, a pena di decadenza, ai sensi e per
gli effetti dell'articolo 587.

Si applica I'articolo 585.

Se il prezzo non e depositato nel termine di cui al sesto comma, o in ogni
altra ipotesi in cui il bene immobile non e aggiudicato, il giudice
dell'esecuzione con decreto dispone la vendita nei modi e nei termini gia
fissati ai sensi dell'articolo 569, terzo comma.

Avvenuto il versamento del prezzo, il giudice dell'esecuzione pronuncia il
decreto con il quale trasferisce il bene all'aggiudicatario.

Su istanza dell’aggiudicatario, il giudice autorizza il trasferimento
delllimmobile mediante atto negoziale e ordina, contestualmente alla
trascrizione di quest’ultimo, la cancellazione delle trascrizioni dei
pignoramenti e delle iscrizioni ipotecarie ai sensi dell'articolo 586. Il notaio
stipulante trasmette copia dell'atto al cancelliere o al professionista

delegato, che provvedono al deposito nel fascicolo della procedura.



SCHEMA OPERATIVO

FASE 1: Deposito nel fascicolo telematico dell’istanza scritta e sottoscritta da parte del debitore al Giudice
dell’esecuzione per essere autorizzato (prima che la vendita sia delegata ad un professionista) a vendere
direttamente I'immobile pignorato o uno degli immobili pignorati ad un prezzo non inferiore a quello stabilito
nella relazione di stima dall’esperto stimatore.

Gli allegati
A pena di inammissibilita La notifica

all’istanza del debitore l'istanza e l'offerta vanno
: dev’essere sempre allegata notificate, a cura dell’offerente
Termine ,, I'offerta di acquisto o del debitore, almeno cinque
D.eve.pre-sentar5| nqn oItrg dieci irrevocabile per 120 giorni giorni prima delludienza
giorni prima dell’udienza fissata e né e ceufee A brevista dallarticolo/569)al
(una sola istanza, a pena di importo non inferiore ad un creditore procedente, ai
e ALlL -puc‘) decimo del prezzo offerto. creditori intervenuti prima del
BESED OUILE L [pD A Ui deposito dell’'offerta medesima
ed ai creditori iscritti, anche se
non intervenuti.
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INAMMISSIBILITA” ED IMPROCEDIBILITA” ISTANZA ED OFFERTA

INAMMISSIBILITA’ ISTANZA: le ipotesi sono le seguenti:

A) istanza presentata da soggetto diverso dal debitore o dal terzo proprietario;

B) istanza proposta tardivamente oltre 10 giorni prima dell'udienza ex art. 569 cpc;

C) istanza in reiterazione di altra istanza inammissibile improcedibile o decaduta (PUO ESSERE PRESENTATA SOLO UNA VOLTA);

D) istanza corredata da offerta a un prezzo inferiore al prezzo base;

E) istanza corredata da offerta inefficace ex art. 571 per cauzioni inferiore al 10% del prezzo offerto;

F) se il prezzo non e integrato nei tempi e nei modi ex art. 569 bis con la relativa cauzione;

G) quando l'istanza e/o 'offerta non vengano notificate ai creditori, prima dell’'udienza ex art. 569 entro 5 gg. prima (salvo

causa non imputabile mancata notifica);

INAMMISSIBILITA’ OFFERTA: A) offerta presentata da soggetto non legittimato e comunque nei casi previsti dall'art. 571 cpc (il

debitore, il custode, I'ufficiale giudiziario, il GE) ; B) offerta non notificata ai creditori;

IMPROCEDIBILITA’ OFFERTA: A) nel caso in cui l'offerta prima facie ammissibile non venga integrata anche con la cauzione ex

art. 569 bis cpc;

- reiterazione vietata dell'istanza conseguente all'inammissibilita dell'istanza o dell'offerta ovvero anche all'improcedibilita;

- sebbene provenienti da due soggetti diversi (I'istanza del debitore e I'offerta del terzo reperito dal debitore) 'EVENTUALE
NULLITA’ E/O INEFFICACIA O INAMMISSIBILITA” DELL'UNA TRAVOLGA ANCHE L’ALTRA
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CARATTERISTICHE MODALITA” ED AMBITO APPLICAZIONE VENDITA DIRETTA

CARATTERISTICHE: La richiesta di vendita diretta € un procedimento promosso dal debitore destinato a concludersi con un’aggiudicazione pari
almeno al prezzo base, € una vendita giudiziaria e non privata, non & preceduta da un accordo con i creditori che determina l'estinzione ed un
passaggio di proprieta come nella cosiddetta “vendita contestuale”.
AMBITO DI APPLICAZIONE: si applica alle esecuzioni immobiliari ed anche all'espropriazione contro il terzo proprietario ex artt. 602 e 603 (il terzo
proprietario, infatti, ha le stesse prerogative del debitore), nonché ai pignoramenti di quota indivisa ex art. 600 cpc evitando |'apertura del giudizio
di divisione e si ricorda solo ai procedimenti introdotti successivamente al 28/02/2023 (entrata in vigore Riforma Cartabia).
-RATIO: e quella di consentire al debitore di evitare che il bene sia venduto a un prezzo inferiore rispetto a quello base, anche a seguito di rinvii con
ribasso del prezzo a seguito di aste deserte, € pertanto esclusa I'operativita dell'art. 571 cpc nell'ambito della vendita senza incanto (offerta minima
ribassata al 75% non € ammessa) SI REALIZZA: collaborazione del debitore nella liquidazione, ottimizzazione dei ricavi riducendo gli oneri,
accelerazione della liquidazione con garanzia di efficienza, riequilibrio tra la posizione dell'esecutato e quella dei creditori questi ultimi possono
chiedere |'assegnazione ex artt. 571 572 cpc ed il debitore puo chiedere la vendita diretta ex art. 568 bis cpc, il risultato e il medesimo con
aggiudicazione e/o assegnazione pari almeno al prezzo base.
MODALITA’: l'istanza puo0 essere proposta, una sola volta, non oltre 10 giorni prima dell'udienza ex art. 569, previsto un dies a quem e non un dies
a quo.
-REQUISITI: Si ritiene che l'istanza deve avere forma scritta e deve essere sottoscritta personalmente dal debitore e corredata da un'offerta
irrevocabile sottoscritta dal terzo avente i requisiti di quella prevista nella vendita senza incanto ex art. 571 (mod. 1), in quanto se vi e dissenso dei
creditori vi sara aggiudicazione all'esito della deliberazione sulle offerte ex art. 569 bis a quella maggiore, pertanto |'offerta puo essere presentata
personalmente o da legale munito di procura speciale o da legale per persona da nominare, |'offerta allegata deve prevedere un prezzo almeno
pari al prezzo base ed esclusa I'applicabilita dell'art. 571 cpc.
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NOTIFICAZIONE ISTANZA ED OFFERTA Al CREDITORI

-NOTIFICAZIONE ISTANZA ED OFFERTA: ai sensi dell'art. 568 bis |'esecutato ovvero |'offerente da quest'ultimo
reperito debbono notificare l'istanza e I'offerta allegata al creditore procedente, ai creditori ex art. 498 ed a
quelli intervenuti (pertanto a tutti i creditori titolati, creditori non titolati intervenuti, creditori iscritti ed
anche ai comproprietari nel caso di vendita di bene indiviso) ENTRO 5 GG PRIMA UDIENZA EX ART. 569..
RATIO: i creditori devono essere avvisati che l'udienza ex art. 569 puo concludersi in modo diverso da quello
ordinario anche perché, possono opporsi alla vendita diretta con aggiudicazione all’'offerente al prezzo base,
ritenendo che il bene possa essere venduto ad un prezzo piu alto a seguito della pubblicita e delle offerte e
della gara tra gli offerenti.

MODALITA’: Notifica a mezzo ufficiale giudiziario o a mezzo pec al domicilio eletto o altra modalita idonea al
raggiungimento dello scopo purché documentabile, I'omessa notifica determina inammissibilita dell'istanza
sia perché l'istanza potrebbe rivelarsi uno strumento per ritardare la liquidazione, sia perché la vendita
diretta deve svolgersi con puntualita secondo tempi e forme scanditi dal codice per concludersi prima che
I'offerta cessi di essere irrevocabile, in caso di notifica non effettuata per fatto non imputabile al debitore il
GE pu0 autorizzare il rinnovo della notifica nei confronti dei creditori non comparsi all'udienza 569 cpc.
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FASE 2: il Giudice dell’esecuzione all’'udienza di cui all’art. 569 c.p.c. valuta il prezzo indicato

nell’offerta allegata all’istanza del debitore. La regola € che il prezzo offerto non deve essere
inferiore al prezzo base determinato dal giudice ai sensi dell’art. 568 c.p.c.

Se il prezzo offerto e uguale al prezzo
Se il prezzo offerto e inferiore al prezzo — T ) . :
base o se |'offerta € integrata e non vi

SOno opposizioni

base

Il GE assegna un termine di 10 gg per
integrare 'offerta e la cauzione

(mod. 2). ~—

Versato il prezzo e verificato I'obbligo relativo alla
normativa antiriciclaggio il GE pronuncia decreto
di trasferimento 0 autorizza, su richiesta
dell’aggiudicatario , la stipula del rogito
notarile e la cancellazione delle formalita
pregiudizievoli

Se il prezzo non €
versato dichiara Ia
decadenza

dell’aggiudicatario e
pronuncia ordinanza di
vendita
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Da questa ordinanza decorre il termine
di 120 giorni di irrevocabilita dell’offerta
presentata dal debitore. L'udienza per la
deliberazione sulle offerte e la gara tra
gli offerenti deve essere fissata entro
questo termine.

N.B. In caso di vendita asincrona
telematica anche l|'extra time deve
precedere i 120 giorni.

Il GE pronuncia una ordinanza di delega in cui

- fissera un termine non superiore a 45 giorni
per I'esecuzione degli adempimenti
pubblicitari (art. 490 c.p.c.) in cui dovra essere
dato conto anche dell’'offerta pervenuta e del
suo contenuto;

- fissera il termine di 90 gg per la formulazione
di ulteriori offerte di acquisto ad un prezzo
non inferiore a quello dell'offerta gia
presentata (garantite da cauzione non
inferiore a un decimo del prezzo offerto);

- fissera 'udienza per l'apertura delle buste e
la gara, come da avviso di vendita

Dopo il saldo prezzo il delegato provvedera a formare il

progetto di distribuzione comunicandolo come da art.

32 delega (mod. 4) approvandolo ovvero inviandolo al
GE in caso di osservazioni ( ).

Se il prezzo non e versato dichiara la decadenza
dell'aggiudicatario e pronuncia ordinanza di vendita
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FASE 3: AVVENUTO IL VERSAMENTO DEL PREZZO il trasferimento del diritto quale atto conclusivo del sub
procedimento di vendita avviene secondo due possibili modalita:
a)per atto del Giudice: il G.E. pronuncia il decreto con il quale trasferisce il bene all'aggiudicatario ed ordina la
cancellazione delle formalita pregiudizievoli di cui all'articolo 586 cpc ;
b)per atto del notaio: su istanza dell'aggiudicatario , il giudice dell'esecuzione autorizza il trasferimento
dell'immobile mediante atto negoziale ed ordina, contestualmente alla trascrizione di quest'ultimo, Ia
cancellazione delle trascrizioni dei pignoramenti e delle iscrizioni ipotecarie ai sensi dell'articolo 586 cpc

Il notaio stipulante trasmette copia dell'atto al professionista delegato come da istruzioni integrative LETT. F

, che provvedera al deposito nel fascicolo della procedura.

In caso di mancato rispetto del termine indicato per il rogito — in assenza di proroghe autorizzate dal GE —
segnalera la circostanza al Giudice e depositera bozza del decreto di trasferimento (con i relativi allegati)
verificando la restituzione da parte del Notaio delle somme percepite per la stipula dell’atto (registrazione e
trascrizione); in difetto sollecitera lo stesso, preavvertendolo che il mancato adempimento dell’'obbligo previsto
nell’autorizzazione del giudice sara immediatamente segnalato allo stesso per i provvedimenti del caso
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D.LGS. 10 OTTOBRE 2022 N. 149, ARTICOLO 3, COMMA 39
VENDITA DIRETTA (artt. 568-bis e 569-bis c.p.c.)

PIGNORAMENTO del bene immobile

Dopo almeno 10 giorni I_’ Istanza di vendita

ORDINANZA del G.E. di autorizzazione della vendita

Entro 90 giorni P ad Invio ai creditori ed al debitore della RELAZIONE DI STIMA DELL’IMMOBILE dell’esperto stimatore

Almeno 30 giorni prima
/ DEPOSITO del’ISTANZA del debitore al G.E. che disponga la VENDITA DIRETTA per in prezzo non inferiore

alla relazione di stima, con offerta di acquisto e cauzione non inferiore ad 1/10 del prezzo offerto

Non oltre 10 giorni prima

Notificazione del’ ISTANZA e del’OFFERTA a cura del debitore o dell’offerente al creditore procedente, ai creditori

iscritti e a quelli gia intervenuti

Almeno 5 giorni prima
| |

UDIENZA per la comparizione delle parti e dei creditori iscritti che non siano intervenuti in precedenza
Il G.E. determina il valore del bene pignorato

Se il valore e superiore al prezzo Se I’offerta ¢ ammissibile aggiudica Se un creditore titolato o uno di quelli intervenuti

offerto con ’istanza di vendita I’immobile all’offerente e stabilisce le o di quelli iscritti si oppone all’aggiudicazione
diretta modalita di pagamento del prezzo diretta entro 1’'udienza di comparizione delle parti
e dei creditori iscritti

Entro 10 giorni




In un termine non superiore a 45 giorni
~ Possibilita per I’offerente di
Entro 90 giorni

integrare 1’offerta e la cauzione
Entro 5 giorni

)

Entro 90 giorni

Formulazione con modalita telematiche di ulteriori offerte di acquisto ad un

prezzo maggiore con cauzione di 1/10 del prezzo proposto

Lofferta o la cauzione non sono Entro 15 giorni

integrate 0 sono inammissibili
Udienza per la deliberazione sull’offerta e, in caso si pluralita di offerte, per la

gara tra gli offerenti con modalita telematiche

Il G.E. dispone la vendita forzata

N\

Entro 90 giorni

Pagamento del prezzo

Decreto di trasferimento

dell’1mmobile

Il notaio stipulante trasmette copia dell’atto al

cancelliere o al Professionista delegato per il deposito
nel fascicolo della procedura
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