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TRIBUNALE DI SAS5ARI

Ufficio Esecuzioni lmmobiliari

Circolare interpretativa dell*art. 54 ter e dell’art. 103, comma 6, del d.1. 1572020, cony.
in L. 27.2020 ¢ recante disposizioni per il Custode, gli Esperti Stimatori e i Delegati,

nonché recante disposizioni sulle vendite forzate di beni mobili.

Sull*art. 54 ter.

Lart. 54 ter d.l. 182020, come modificaio dalla | 2772020, pubblicata in Gazzetta
Utficiale in data 29.4.2020 ed entrata in vigore il 30.4.2020 (in base all'art. 1, comma 4)
cosi dispone:

“Sospensione delle procedure esecutive sulla prima casa.

1Al fine di contenere gli efferti negativi dell‘emergenza epidemivlogica da COVID-19, in
tutter & ferritorio nazionale e sospesa, per la duraia di sei mesi a decorrere dafla data di
entrata in vigore della legge di conversione del presente decreto, ogni procedura esecutivg
per il pignovamento immoebiliare, di cui all'articolo 555 del codice di procedura civile, che
abbia ad oggetto labfiazione principale del debitore”,

S1a la formulazione letterale della disposizione che il fine perseguito dal legislatore
impongono di dame una interpretazione che sia conforme al sistema dell’ esecurione
forzata risultante dalle disposizioni del codice civile, del codice procedura civile e dai
principi enucleat: dalla dotirina ¢ dalla giurisprudenza in materia. la guale costituisce il ¢.d
diritto vivente, in modo da fomire anche talune disposizioni pratiche che si rendono
necessarie per consentime |'applicazione.

a) La nozione di abitazione principale del debitore.

La rubrica della norma menziona la “prima casa’ mentre il testo introduce il differente
concetlo di “abitazione principale’. senza che il legislatore si sia preoccupato di indicare
una disposizione di nferimento per l'individuazione del requisiti oggett di applicazione.
Si ritiene, pertanio, quanio segue:

- ai fini che qui interessano la nozione di abitazione principale deve essere ricavata dall arnt.
13, comma 2. |, 20172011, in materia di imposta municipale propria che cosl prevede: “per
abituzione principale si imtende 'immobile, iscritto o iscrivibife nel carasto edilizio
tirhane come unica  unita” immobiliare, nel quale i possessore dimora abitualmente e
ristede anagraficomenre” ¢ dall’art. 10, comma 3 bis d.p.r. del TUIR: “Per abitazione
principale si intende gquella nella quale la persona fisica, che la possiede a titolo df

propriefa’ o altro divitto veale, o | suoi familiari dimorano abitwalmente™:



- fale requisito deve sussistere sia al momento della notificazione del pignoramento, sia
alla data di entrata in vigore della legge (30.4.2020) e all"attualita delle eventuali verifiche:
- inoltre ¢ necessario che il soggetto che abita I'immobile sia anche il soggeno passive
dell’esecuzione ¢ come tale titolare sul bene di un diritto reale soggetio a espropriazione
{es: s¢ |'mmmobile ¢ i proprieta di societd esecutata in cul materialmente risiede il legale
rappresentante di essa, non opera alcuna sospensione);

- infine. se I"immobile é abitato da familiar dell’eseentato, come moglie e figli, ma non

dall’esecutato_personalmente non opera alcuna sospensione. non potendosi ritenere

ricompreso nellart. 54 ter il richiamo ai familian contenuto nella disposizione in materia
di imposte sui redditi stante il differente line perseguito dalle due disposizioni: la prima
infatti introduce una norma eccezionale ¢ derogatona — come tale di stretta interpretazione
— al sistema dell’espropriazione. volta a tutelare un “diritto ad abitar¢” proprio
dell’esecutato in un momento in cui il permanere nella propria abitazione assolve anche
una funzione di witela della salute pubblica ed allo stesso tempo (in particolare per le
procedure instaurande) mira ad evitare il verificarsi immediato degli effetti sociali
conseguenti alla ¢risi economica post epidemia, sicché non pud essere estesa
penencamente ad altn occupantt ancorché famiglian (d altronde se Uesecutato gid abita in
altro luogo non vi sono ragioni per impedire al creditore munite di titolo esecutivo di
proseguire nell espropnazione, la quale pure assolve una funzione anche di rilievo
pubblicistico e sociale in quanto garantisce 'effettivita della tutela giurisdizionale ¢
consente di conseguire beni cui si ha pieno diritto ed in particolare quel denaro liquido
tanto auspicato per Adurre gli effewt negativi della pandemia sull*economia);

- sono pertanto fuort dal campo di applicazione della disposizione e come tali non possono
ritenerst sospesi:

1) tutti i processi esecutivi aventi ad oggetto "abitazione principale secondo la nozione che
sopra 51 ¢ fornita in cul sia gia stata eseguita la liberazione o in cui 'esecutato abbia pia
rilasciato spontancamente |"immobile o che comungue gid risultino liberi;

2) tutti i processi esecutivi in cui sia gia stato emesso il decreto di trasferimento in quanto
in tali casi I"esecuzione non ha pit ad oggetto | abitazione del debitore ma il ricavato della
vendita, sicehe in tale ipotesi non ¢ ttelabile nemmeno in astratto 1l fine perseguito dal
legislatore ed anzi una pronta distribuzione del ricavato deve ritenersi maggiormente
rispondente alle esigenze sociali di immissione di liguidita nell’economia.

b} Gli effetti e la disciplina della sospensione.



Oceorre in primo luogo chianre che trattandosi di sospensione ex fege ¢ per un lempo
limitato & predeterminaio (dalla data di entrata in vigore della legge, 30042020 al decorso
di & mesi da tale data. 31.10.2020) essa opera automaticamente senza necessita di

rovvediment 551 gurisdiz i i rend v I per controversie sul

punio_insorte ¢ allo stesso modo cessa automaticamente senza alcuna necessita di

riassunzione da parte del creditore, sempre salvo che per qualche controversia sul punto
non s renda necessarto uno specificoe provvedimento dichiarativo giurisdizinnajc Inoltre,

& sempre certamente possibile nel periodo di vigenza della sospensione stabilire | prossimi
incombenti del processo esecutivo. anche di liquidazione del bene, a data successiva al
venir meno della causa di sospensione, dando atto che cio avviene proprio per la necessita
di rispettare ['art. 34 ter, in modo da rendere edotie immediatamente le parti su guando
verrunno compiute le attivita da differirsi.

In secondo luoge Mutilizzo della preposizione ‘per’ ufilizzata nella disposizione in
commento, impone un chiarimento sul momento in cul Imiziane a decorrere gh effetti della
sospensione n ogni singola procedura,

Ritiene questo ufficio che la disposizione, per essere ricondotta nell’alveo di un sistemna
coerente non possa in alcun modo essere interpretata nel senso di inibire al creditore munito
di titolo esecutivo di agire forzatamente, giacché altrimenti verrebbero irrimediabilmente
compromessi | fondamentali effetti del pignoramento stabiliti daghi artt, 2912 e 55, c.c., né
avrebbe senso parlare di *sospensione” dell’esecuzione giacché, ai sensi dell’art. 491 c.p.c.:
salva | Tpotest prevista dall ‘art, 302, 'espropriazione forzata inizia col pignoramento, Da
cid consegue che la sospensione inizia a decorrere dal momento in cui 'Ufficiale
Chiudiziario consegna gli atti al creditore ai sensi dell’art. 357 c.p.c. Essa. inoltre, produce
1 suoi eftetti a vantaggio di tutte le parti del processo esecutivo, secondo quanto si andra a
precisane.

In terzo luogo si ritiene che la sospensione, secondo le regole generali e secondo buon
senso, non possa incidere sulle attivitd meramente conservative ed eventualmente di
gestione proprie del Custode Giudiziano, sicche deve ritenersi possibile ¢ anche necessana
la pomina del Custode. soggetto al quale. peraltro. nelle procedure non delegate. spetta il
compito di accertare se |"immobile costituisca la casa di ahitazione dell’esecutato,

¢) le disposizioni operative

In base alle considerazioni che precedono discende. in relazione agli immobili ¢he siano
adibiti ad abitazione principale dell’esecutato, quanto segue:

1 il pignoramento pud essere sempre notificato e trascritto;



2) tutti i termini successivi alla consegna degli atti al creditore da parte dell’Ufficiale
Ciudiziano sono sospesi fino al 31.10.2020;

3) in tutte le procedure per le quali i termini ex artt. 497, 357, 367 c.p.c. siano gia decorsi
alla data del 30.4.2020 il Giudice dell”Esecuzione potra emanare il decreto ex art, 369 ¢.p.c.
recante nomina di Custode e ed Esperto Stimatore lissano in ogni caso udienza in data
abbondantemente successiva al 31.10.2020 ¢ ¢id in quanto il Cuswoede, verificato che
I"immobile pignorato costituisca |"abilazione principale dell’esecutato, invitera esperto
stimatore ad accedere all immebile in data successiva al 31.10.2020;

4} in tutte le procedure per le quali gh esperti debbano ancora accedere agli immobili adibit
ad abitazione principale del debitore, essi dovranno fissare in accordo con il Custode
I"accesso in data successiva al 31.10.202(;

5) in tutte le procedure da chiamarsi nelle udienze fissate dal 12.5.2020 fino al 31.10.2020
nelle guali si sarebbe dovuta emetiere ordinanza di vendita il Giudice dell’esecwsione,
all’esito dell"udienza. anche cartolare (le parti sono invitate a far presente eventualmente
la sussistenza del requisito di sospensione, anche se all accertamento provvedera il Giudice
stesso d'utheio consultando le relazioni del Custode ga in atti), provvederd ad emettere
provvedimento di rinvio per i medesimi incombenti a data successiva al 31.10.2020:

fr) in tutte le procedure oggetto di delega e per le quali si debbano svolgere temtativi di
vendita, il professionista delegato. dando atto della sussistenza dei reguisiti della
sospensione, provvedera a fissare nuova vendita in data suceessiva al 31.10.2020 e qualorn
abbia g1 emesso avvisi per date anteriori, provvedera in autonomia alla revoca del
lentativo ¢ a redigere nuovo avviso per data successiva al 31.10.2020;

T) 1 termini per il pagamento rateale delle somme oggetto di conversione del pignoramento
avente ad opgetto |"abitazione principale del debitore sono sospesi fine al 31.10.2020
( fermo restando che "esecutato che ne abbia la possibilitd ha con evidenza convenienza o
continuare ugualmente con 1 pagamenti al fine di liberare quanto prima il bene dal vinecolo
del pignoramento. cio in tale periodo si deve ritenere mera facolta inidonea a impedire la
sospensione del termine che non pud essere rimessa allarbitrio delle parti);

8) 1 termini di 120 giomi per il pagamento del saldo prezzo nelle procedure aventi ad
oggetto immobile attualmente adibito ad abitazione principale del debitore (il quale cioe
sia occupato dall'esecutato e non sia stata eseguita la liberazione) sono sospesi fino al
31.10:2020;

9) nelle procedure aventi ad oggetto immaobile attualmente adibito ad abitazione principale

del debitore (il quale cioé sia occupato dall’ esecutato ¢ non sia stata eseguita la iberazione)



M- Cul §1a 214 stato versato 1] saldo del prezzo ed in cul non sia stato ancora emesso il decreto
di trasferimento, esso non potra essere emesso fino a data successiva al 31.10.2020; né
PMaggiudicatario potra pretendere la ripetizione del versato, stante la specifica volonta di
legge volta a sospendere 1'esecurione ma non a revocare gli effetti degli atti compiuti (s1
nota. peraltro, che fino all’1.9.2020 sono anche sospese tutte le esecuzioni per rilascio,
come si dira megho in appresso);

|14 rutte le procedure per le quali sia gid stato emesso il decreto di trasferimento alla data
del 30.4.2020, proseguiranno regelarmente nella fase distributiva;

11} le parti che intendessero far valere la causa di sospensione ex art. 54 ter non considerata
dal soggetto preposto al compimento di un atto non consentito ¢ viceversa ritenessero
insussisiente la causa di sospensione ex art. 54 ter, ritenuta sussistente. invece, dal soggetto
preposto-al compimento di un certo atto, dovranno fare ricorso al Giudice dell” Esecuzione
ex art, 486 c.p.c. qualora "atto compiuto 0 non compiute sia proprio di un ausiliare del
giudice {custode, esperto, delegato). mentre qualora 1'atto sia proprio del Giudice
dell"Esecuzione stesso, dovranno proporre opposizione agli atti esecutivi ex art. 617,
comma 2 c.p.c.

Lart. 103, comma 6.

Liart. 103, comma 6, d.I. 18/2020, come modificato dalla . 272020, pubblicata in Gazzetia
Utliciale in data 29.4,2020 ed entrata in vigore il 30.4.2020 (in base all'an. 1, comma 4)
cost dispone;

"6 L'execuzione dei provvedimenti di rilascio degli immmobill, anche ad wso non abirativo,
¢ sovpesd fino af 17 seftenthre 202407,

Ritiene il Tribunale che tale disposizione, ancorché inserita in un articolo che nella rubrica
e in tutti gli altri commi precedenti e successivi a quello in questione tratta di procediment
amministrativi. s1 nferisca al processo esecutive e in particolare all’esecuzione per nlascio
regolata dagli art. 605 ¢ 55, c.p.c.. in 12l senso deponendo 1'wilizzazione dell’espressione
“esecuzione dei provvedimenti di rilascio” che non pud che essere intesa in senso tecnico
giurdico.

Poiche affinché possa prodursi I"effetio sospensivo ¢ necessario che 1'esecurione possa
dirsi iniziata ¢ poiché nef caso del rilascio cio avviene con la norifica dell avviso con il
quale {"Ufficiale Giudiziario comunica almena 1) giorni prima alla parte che & temuta a
ritasciare | immobile 1] giormo ¢ 'ora in cui procedera, si deve ritenere che 1'Ufficiale

Giudiziario debba accettare le relative richieste, fissando la data del primo accesso per



I"esecuzione {orzata ad un giomo successivo al 10 settembre 2020, dovendosi tenere conto
del decorse del termine dilatorio di 10 giorni previsto dall’art, 608 c.p.c,

Quanto alle procedure di rilascio gia pendenti, in cui il preavviso di rilascio sia gia stato
notificato in data antecedenie al 30.4.2020, I'Ufficiale Giudiziario dovrd provvedere a
nnviare 'esecuzione a data successiva al 1.9.2020, sempre verificandoe ¢he non debba

ancora decorrere in tutto o in parte il termine dilatonio di 10 giomni di cui all’an. 608 c.p.c.

Disposizioni in materia di vendite mobiliari.

In considerazione del fatto che le vendite forzate mobiliari avvengone in modalita
telematica e che I'Istitute Vendite Giudiziarie. preposto alle vendite stesse — appositamente
consultato - & soggetto in grado di rispettare le disposizioni di sicurczza anti Covid - 19
presso 1 propri ulfict e che esso ha precisato di avere in deposito, in artesa di vendita, beni
mobili da data antecedente al % marzo 2020 si nitiene opportunoe prevedere quanto scgue:
- & autorizzata la ripresa delle vendite con gara telematica dei beni mobili giacenti presso
il deposito [VG;

- I'lstituto deve far visionare ai potenziali acquirenti i bemi giacenti presso i propri locali
seguendo tulti i protocolli di sicurezza previst dal Governo per il contenimento della
diffusione del Covid-19.

Comunicarioni.
51 dispone che a cura della Cancelleria la presente circolare venga rasmessa al Presidente
del Tribunale, al Dirigente dell”’ LN E_P., all"lstituto Vendite Giudiziarie, all’ Ordine degli
Avvocali, dei Commercialisti, al Consiglio Notarile. agli Ordini degli Ingegneri. Architetti.
Agronomi e Geometrie, affinche tutt ne curing la massima diffusione tra i rispettivi iscriti
e che venga pubblicata in evidenza nel sito internet del Tribunale.
Sassart, 11 maggio 2020,

I Giudici dell"Esceuzione

dott.ssa Giuseppina Sanna dott. Francesco De Giorgi
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