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Indicazioni operative sulla sospensione delle procedure esecutive ai sensi
dell’art. 54 ter del decreto legge 17 marzo 2020, n. 18, come convertito

nella legge 29 aprile 2020, n.27, nonché in ordine all’udienza di

approvazione del progetto di distribuzione nel periodo 12 maggio — 31

luglio 2020

I1 Presidente del Tribunale

sentiti 1 Giudici delle Esecuzioni e il Coordinatore della Sez. Civile,

letto 1’art. 54 ter del decreto legge 17 marzo 2020, n. 18, introdotto dalla
legge di conversione 24 aprile 2020, n. 27, recante misure connesse
all’emergenza epidemiologica da COVID-19', entrato in vigore il 30 aprile
2020 (cfr. art. 1 comma 4 cit. L.);

premesso che la ratio di tale disposizione ¢ ravvisabile nel diritto del
debitore esecutato a che, nel contesto di emergenza epidemiologica, sia
temporaneamente arrestata ogni attivita esecutiva diretta a privarlo

definitivamente del bene destinato a sua abitazione principale; con la

' Art. 54 ferd. 1. 18/2020. Sospensione delle procedure esecutive sulla prima casa.

1. Al fine di contenere gli effetti negativi dell’emergenza epidemiologica da COVID-19, in tutto il territorio nazionale é
sospesa, per la durata di sei mesi a decorrere dalla data di entrata in vigore della legge di conversione del presente decreto,
ogni procedura esecutiva per il pignoramento immobiliare, di cui all’articolo 555 del codice di procedura civile, che abbia ad

oggetto 'abitazione principale del debitore.



conseguenza che, all’interno della sequenza di atti e provvedimenti
preordinata alla soddisfazione, attraverso I’espropriazione forzata
dell’immobile pignorato, dei creditori esecutivamente legittimati, devono in
linea generale considerarsi sospese, per il tempo indicato dalla legge, tutte
le attivita facenti capo agli Organi della procedura (G.E. e Ausiliari)
funzionali a realizzare |’effetto espropriativo, ossia tutte quelle che
precedono la definitivita del trasferimento dell’immobile che sia utilizzato
dal debitore quale abitazione principale;
Ritenuto opportuno, al fine di evitare inutili appesantimenti all’attivita della
cancelleria e per corrispondere ad espressa richiesta del C.O.A. (per conto
dei professionisti ausiliari del G.E.), fornire indicazioni operative e primi
criteri interpretativi, volti a semplificare ed agevolare ’applicazione della
citata disposizione legislativa;
Richiamati i provvedimenti emessi da questa Presidenza, in particolare il
D. P. n. 14/2020 del 18.03.2020 (che richiama il precedente D. P.. n.
12/2020), il D. P. 16/2020 del 31-03-2020 e la successiva integrazione del
06.04.2020, il D. P. n. 19/2020 del 09.04.2010 e, da ultimo, i D.P. n.
20/2020 del 14.04.2020 e 22/2020 del 04.05.2020;

Osserva
A. Presupposti.
1. La sospensione delle procedure esecutive immobiliari di cui al
citato art. 54 fer ha ad oggetto le espropriazioni immobiliari (sono pertanto
escluse le esecuzioni mobiliari o presso terzi e le procedure di esecuzione

per rilascio) che risultino pendenti: non ¢ inibito 1’esercizio dell’azione

esecutiva, quindi il creditore puo eseguire un atto di pignoramento

immobiliare, ancorché avente ad oggetto una “abitazione principale”.



La sospensione ha ad oggetto [’abitazione principale, per la cui nozione si deve fare

riferimento a quanto indicato nell’art. 10, comma 3 bis, del T.U. delle imposte sui
redditi (d.P.R. n. 22 dicembre 1986, n. 917)2, espressamente richiamato, si badi, nel
dossier parlamentare alla legge di conversione e presente nel testo della norma,
conseguendone che: "Per abitazione principale si intende quella nella quale la
persona fisica, che la possiede a titolo di proprieta o altro diritto reale, o i suoi

familiari dimorano abitualmente”.

Il concetto di abitazione principale ¢ dunque legato al luogo in cui un soggetto ha la
residenza anagrafica, o meglio la propria dimora abituale (concetto introdotto per
la determinazione delle imposta municipale unica, ’IMU); il D.L. 101/2011 (Decreto
Monti) fornisce la seguente definizione: “Per abitazione principale si intende
[’immobile, iscritto o iscrivibile nel catasto edilizio urbano come unica unita
immobiliare, nel quale il possessore e il suo nucleo familiare dimorano abitualmente

e risiedono anagraficamente [...]".

Vale ribadire che la nozione di “ébitazione principale” diverge da quella di “prima
casa”: si consideri che i benéﬁci per “abitazione principale” non possono essere
richiesti per immobili aventi i requisiti di “prima casa” ma nei quali non si ha la
propria residenza, mentre possono essere goduti per immobili per 1’acquisto dei quali

non si € goduto dell’agevolazione prima casa, ma in cui si dimora abitualmente.

Quindi, affinché un immobile possa essere considerato abitazione principale, sono
necessarie 3 condizioni: a) il possesso/proprieta (o altro titolo reale quale ad
esempio I'usufrutto o il diritto di abitazione); b) la residenza anagrafica; c) la

dimora abituale intesa come elemento che sussiste continuativamente nel tempo.

2 A tenore dell’art. 10, comma 3 bis del d.P.R. n. 22 dicembre 1986, n. 917 “Per abitazione principale si intende quella nella gnale la
persona fisica, che la possiede a lilolo di proprieta o altro diritto reale, o [ suoi familiari dimorano abitualmente. Non si tiene conto della
variasione della dimora abituale se dipendente da ricovero permanente in istituti di ricovero o sanitari, a condisione che l'unita immobiliare non

risulti locata”.



Da cio, salvi ulteriori sviluppi ermeneutici derivanti dai meccanismi
processuali  oppositivi eventualmente instaurandi dal debitore esecutato,
I’orientamento tale per cui la sospensione non trova applicazione nel caso in cui
’immobile sia stato al momento del pignoramento o sia successivamente divenuto la
dimora principale non del debitore esecutato, ma esclusivamente di persone diverse
dallo stesso, ancorché a questi legate da rapporti di parentela o di coniugio. I
medesimi criteri interpretativi trovano applicazione al terzo proprietario esecutato ed

al debitore esecutato condividente dell’immobile pignorato pro quota.

2 Nel caso_siano pignorati anche beni diversi dall’abitazione

principale del debitore (tali dovendo ritenersi gli immobili collegati
all’abitazione, quali box-auto o locali deposito, ma idonei ad essere
autonomamente venduti o gia individuati come lotti separati), I’esecuzione
resta sospesa relativamente al solo immobile costituente 1’abitazione
principale del debitore e prosegue per gli altri beni;

3. la sospensione ha inizio il 30 aprile 2020 (data di entrata in vigore

della legge di conversione) e termina il 30 ottobre 2020, salvo ulteriori

modifiche legislative; si ritiene che la situazione di dimora abituale debba

essere presente alla data del 30 aprile 2020.

B. Operativita.

] Si tratta di sospensione disposta direttamente dalla legge e,
pertanto, secondo il paradigma dell’art. 623 c.p.c., [’eventuale
provvedimento del G.E. & di natura meramente dichiarativa’;

2 qualora il custode sia gia stato nominato: nell’ambito delle

procedure pendenti alla data di entrata in vigore della legge, sentiti

* Conseguentemente, ai senst dell’art. 626 c.p.c., ancorché vi sia il divieto di porre in essere attl esecutivi, ben possono essere

proseguiti atti conservativi.



I’esperto stimatore e/o il professionista delegato alla vendita, se nominati,
provvedera a depositare telematicamente, solo ove riscontri dagli atti una
situazione abitativa rilevante in base alla disciplina suddetta, una sintetica
relazione, da denominare “Sospensione ex art. 54 ter, d.l. n. 18/2020, conv.
nella 1. n. 27/2020”, circa lo stato attuale di occupazione dell’immobile. A
tale scopo si ribadisée che assume rilievo la situazione abitativa del
debitore al momento dell’entrata in vigore della legge, anche se
sopravvenuta rispetto alla notifica del pignoramento;

3. gli ausiliari, nell’adempiere all’onere informativo di cui al
precedente punto, avranno cura di trarre elementi conoscitivi dalla
documentazione in atti (certificato di residenza anagrafica; stato di stabile
occupazione riscontrato in sede di operazioni di stima, verbali dei
sopralluoghi eseguiti) e segnaleranno, in particolare: a) i soggetti occupanti
nonché il loro nominativo (debitore e/o nucleo familiare di questi o solo
suoi familiari); b) epoca a cui risale I’attuale stato occupativo
dell’immobile; c) fonte conoscitiva delle informazioni fornite; d) stadio
della procedura (indicare se sono previsti esperimenti di vendita);

4. il custode dovra proseguire nel compiere le attivita conservative e di
gestione del cespite pignorato. In particolare, provvedera a percepire i frutti
(eventualmente in relazione ad una porzione del cespite), a vigilare ed a
preservare I’immobile (sia da violazioni da parte del debitore e terzi, sia in
caso di necessita di lavori necessari ad evitarne il perimento o comunque la
conservazione, con spese a carico dei creditori);

3. nelle le procedure in cui non vi sia ancora il custode, il G. E.

provvedera alla nomina del custode, ex art. 559 c.p.c., anche al fine di
accertare |’esistenza della condizione per la sospensione; il custode

nominato dovra, quindi, provvedere a quanto sopra;



6. sono quindi sospese le attivita di liquidazione del bene e quelle ad
esse connesse, quali:

- la stima;

- la conversione del pignoramento;

-I’assegnazione e la vendita (in essa ricomprendendosi: gli accessi
all’immobile per le visite; gli avvisi di vendita e la pubblicita legale);
-l’udienza ex art. 569 c.p.c. e la conseguente ordinanza di delega alla
vendita;

7. sono invece esclusi dalla sospensione ex art. 54 ter tutti gli
adempimenti e le attivita privi di contenuto esecutivo ovvero non
strettamente funzionali all’espropriazione forzata, quali:

- la custodia giudiziaria dell’immobile pignorato;

- la presentazione da parte degli ausiliari delle istanze di liquidazione delle
competenze maturate prima dell’inizio della sospensione, nonché i relativi
provvedimenti del GE;

- il compimento da parte del professionista delegato delle formalita relative
al decreto di trasferimento gia pubblicato;

- la formazione, |’approvazione e I’attuazione del progetto di distribuzione
del ricavato della vendita dell’immobile pignorato, laddove sia divenuto
definitivo il relativo trasferimento;

8. in applicazione del (piu) generale principio di cui all’art. 298 c.p.c.,

la sospensione delle procedure esecutive comporta anche la sospensione dei

termini processuali, per cui sono sospesi ex lege i termini posti nei
confronti sia del creditore (ad esempio: deposito della documentazione ex
art. 567 c.p.c., deposito istanza di vendita) che del debitore (ad esempio:
pagamento rate di conversione del pignoramento), che dell’aggiudicatario

(termine per il pagamento del saldo prezzo); resta inteso che la sospensione



& rinunciabile qualora il soggetto a cui compete I’adempimento intenda

comunque provvedervi.

C. Aggiudicazione e decreto di trasferimento.

Qualora il bene che costituisce abitazione principale del debitore, nei
termini sopra indicati, sia stato gia aggiudicato alla data del 30.04.2020 ma,
per qualsiasi motivo, il decreto di trasferimento non sia stato ancora
emesso;

vista I’attuale formulazione dell’art. 560 c.p.c.’;

* Art. 560 c.p.c. Modo della custodia.

11 debitore e il terzo nominato custode debbono rendere il conto a norma dell'articolo 593.

1l custode nominato ha il dovere di vigilare affinché il debitore e il nucleo familiare conservino il bene pignorato con la
diligenza del buon padre di famiglia e ne mantengano e tutelino l'integrita.

Tl debitore e i familiari che con lui convivono non perdono il possesso dell'immobile e delle sue pertinenze sino al decreto di
trasferimento, salvo quanto previsto dal sesto comma.

11 debitore deve consentire, in accordo con il custode, che 'immobile sia visitato da potenziali acquirenti.

Le modalita del diritto di visita sono contemplate e stabilite nell'ordinanza di cui all'articolo 569.

1l giudice ordina, sentiti il custode e il debitore, la liberazione dell'immobile pignorato per lui ed il suo nucleo familiare,
qualora sia ostacolato il diritto di visita di potenziali acquirenti, quando l'immobile non sia adeguatamente tutelato e
mantenuto in uno stato di buona conservazione, per colpa o dolo del debitore e dei membri del suo nucleo familiare,
quando il debitore viola gli altri obblighi che la legge pone a suo catico, o quando I'immobile non & abitato dal debitore e dal
suo nucleo familiare. A richiesta dell'aggiudicatario, I'ordine di liberazione puo essere attuato dal custode senza l'osservanza
delle formalita di cui agh articoli 605 e seguenti; il giudice pud autorizzarlo ad avvalersi della forza pubblica e nominare
ausiliari ai sensi dell'articolo 68. Quando nell'immobile si trovano beni mobili che non debbono essere consegnati, il custode
intima alla parte tenuta al rilascio di asportarli, assegnando ad essa un termine non inferiore a trenta giorni, salvi i casi di
urgenza da provarsi con giustificati motivi. Quando vi sono beni mobili di provata o evidente titolarita di terzi, l'intimazione
¢ rivolta anche a questi ultimi con le stesse modalita di cui al periodo precedente. Dell'intimazione ¢ dato atto nel verbale. Se
uno dei soggetti intimati non & presente, l'intimazione gli ¢ notificata dal custode. Se 'asporto non ¢ eseguito entro il termine
assegnato, i beni mobili sono considerati abbandonati e il custode, salva diversa disposizione del giudice dell'esecuzione, ne
dispone lo smaltimento o la distruzione. Dopo la notifica o la comunicazione del decreto di trasferimento, il custode, su
istanza dell'aggiudicatario o dell'assegnatario, provvede all'attuazione del provvedimento di cui all'articolo 586, secondo
comma, decorsi sessanta giorni ¢ non oltre centoventi giorni dalla predetta istanza, con le modalita definite nei periodi dal
secondo al settimo del presente comma.

Al debitore é fatto divieto di dare in locazione l'immobile pignorato se non ¢ autorizzato dal giudice dell'esecuzione.



visto I’art. 103, comma 6, d. 1. 18/2020, cosi come modificato nella 1. di
conv. n. 27/2020°;

ritenuto opportuno contemperare 1’interesse del debitore a permanere nella
propria dimora abituale, tutelato dalla normativa emergenziale, con lo ius
ad rem dell’aggiudicatario, consacrato nell’art. 187 bis disp. att. c.p.c.;

si ritiene necessario cosi distinguere, fino al 30 ottobre 2020:

- se I’aggiudicatario ha gia versato il saldo prezzo e rinuncia all’esecuzione
dell’ordine di liberazione, il decreto di trasferimento puo essere emesso;
-se l’aggiudicatario ha gia versato il saldo prezzo e non rinuncia
all’esecuzione dell’ordine di liberazione, il decreto di trasferimento puo
essere emesso con l’indicazione che ’ordine di liberazione dovra essere
eseguito dal 31 ottobre 2020;

-se ’immobile per qualsiasi ragione non €, o non ¢ piu, adibito ad
abitazione principale (ad esempio perché anteriormente alla sospensione ¢
stato eseguito un ordine di liberazione, o anche posteriormente a causa di
violazioni del debitore, o si sia volontariamente trasferito altrove), il

decreto di trasferimento puod essere emesso.

D. Liberazione degli immobili.
Richiamati gli artt. 560 c.p.c. € 103, comma 6, d. 1. 18/2020, cosi come
modificato dalla legge di conversione n. 27/2020, i provvedimenti di

liberazione dovranno essere eseguiti:

Fermo quanto previsto dal sesto comma, quando I'immobile pignorato ¢ abitato dal debitore e dai suoi familiari il giudice

non pud mai disporre il rilascio dellimmobile pignorato prima della pronuncia del decreto di trasferimento ai sensi

dell'articolo 586.
5 ’art. 103, comma 6, d. 1. 18/2020, cosi come modificato nella 1. di conv. n. 27/2020 prevede che “L esecusione dei

proveedimenti di rilascio degli immobili, anche ad uso non abitative, é sospesa fino al 1° settembre 2020.”



- solo dopo il 31 ottobre 2020, se I'immobile ¢ abitazione principale del
debitore;

- solo dopo il 1° settembre 2020 negli altri casi.

E. Distribuzione del ricavato.

La distribuzione del ricavato della vendita gia perfezionatasi non ¢ inclusa
nella sospensione ex art. 54 ter, in quanto la fase liquidatoria si conclude
con il decreto di trasferimento. Pertanto:

-ove il decreto di trasferimento sia stato emesso, si procedera- secondo le
modalitad gia in uso presso I’Ufficio - alla fissazione o celebrazione
dell’udienza di approvazione del progetto, nonché in conformita a quanto
di seguito previsto;

-nelle ipotesi di versamento del saldo prezzo e di mancata adozione del
decreto di trasferimento a causa della sospensione in oggetto, il
professionista avra cura di compiere tutte le attivita prodromiche alla
predisposizione del progetto da approvarsi tempestivamente al termine

della sospensione suddetta.

F. Giudizi divisionali endo-esecutivi.
I suddetti criteri interpretativi trovano applicazione, in quanto compatibili,
nelle procedure di divisione endo-esecutive aventi ad oggetto 1’abitazione
principale del debitore esecutato pignorata pro quota in suo danno. Qualora
non sia stato nominato il custode, la relazione informativa deve essere
redatta dal professionista delegato alla vendita, sentito il perito.
e e sk

G. Udienza di Approvazione del Progetto di Distribuzione nel periodo 12

MAGGIO - 31 LUGLIO 2020.
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Ritenuto opportuno, nell’attuale periodo di emergenza anche economica,
favorire la circolazione della liquidita ed, in particolare, procedere con le
operazioni di distribuzione dei ricavati delle vendite gia perfezionatesi,
vista la normativa emergenziale attualmente vigente;
considerato necessario garantire il contraddittorio con i creditori e con il
debitore, anche non costituito;
rilevato che, in applicazione della disposizione di carattere generale di cui
all’art. 151 c.p.c., il giudice pud prescrivere forme di comunicazione
diverse quando lo consigliano circostanze particolari;
ritenuto che 1’emergenza epidemiologica in atto e le conseguenti normative
volte a contrastarne il contagio sia tale da giustificare I’adozione di forme
di comunicazioni diverse ma che garantiscano comunque la prova
dell’avvenuto ricevimento della comunicazione;
considerato che, in ipotesi di comparizione personale del debitore,
dovranno essere rispettate le disposizioni vigenti in materia igienico-
sanitaria, volte a garantire il rispetto del distanziamento sociale;
visti gli artt. 151 e 596 c.p.c.;

Dispone che:
- il professionista delegato, formato il progetto di distribuzione, lo depositi
telematicamente in cancelleria e lo comunichi ai creditori ed al debitore
costituto anche mediante p.e.c., fissando 1’udienza per la loro audizione;
_il professionista delegato effettui le suddette comunicazioni al debitore
non costituito con deposito in cancelleria, ovvero, se indicata in atti,
mediante e-mail con ricevuta di consegna da cui sia evincibile la spunta di
avvenuta lettura del messaggio.
Il decreto deve intendersi emesso in ciascuna delle procedure esecutive

immobiliari e sara allegato in copia alla relazione depositata dal custode.
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Si comunichi il presente provvedimento al Coordinatore della Sez. Civile,
ai Giudici delle Esecuzioni, all’Ordine degli Avvocati, all’Ordine dei
Commercialisti, all’Ordine dei Notai di Cremona.

Per opportuna conoscenza: a tutti i magistrati dell’Ufficio, al Responsabile
della Cancelleria Esecuzioni Civili e al Procuratore della Repubblica in
sede.

Si pubblichi immediatamente sul sito web del Tribunale.

Cremona, 14 maggio 2020.
Il Presidente del Tribunale

Anna di Martino
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