Riassunto

L’elaborato in esame si pone 1’obiettivo di analizzare la procedura di esecuzione immobiliare alla
luce delle piu significative riforme legislative che negli ultimi anni hanno modificato gli aspetti piu
rilevanti delle diverse fasi che la compongono.

Si ¢ assistito, infatti, ad una intensa proliferazione di decreti legge che nell’ultimo decennio hanno
inciso profondamente sulla disciplina in esame.

La tesi, in particolare, ¢ sviluppata in tre capitoli volti ad offrire un’analisi degli aspetti piu
significativi della degli aspetti piu significativi della procedura di esecuzione immobiliare.

Piu precisamente, il primo capitolo affronta la disciplina codicistica generale soffermandosi sulle
modifiche ad essa apportate dal PNRR, soffermandosi soprattutto sugli interventi relativi alla fase
antecedente all’inizio dell’azione esecutiva e a quelli concernenti lo svolgimento delle procedure
esecutive immobiliari.

Il secondo capitolo, invece, tratta del pignoramento immobiliare delineando con precisione e
chiarezza il momento costitutivo del pignoramento immobiliare, la scelta dei beni da pignorare,
I’ingiunzione e 1’avvertimento al debitore e la domanda di conversione del pignoramento.

11 terzo capitolo, infine, ¢ dedicato all’approfondimento delle modifiche apportate alla procedura di
esecuzione immobiliare dalla legge 28 febbraio 2020 n. 8 che hanno trasformato in modo
significativo l’art. 560 c.p.c., dedicato alle modalita della custodia degli immobili nonché la
disciplina relativa all’attuazione forzosa dell’ordine di liberazione e quella attinente i beni rinvenuti

nell’immobile pignorato in fase di sgombero.

https://www.brocardi.it/tesi-di-laurea/procedura-esecuzione-immobiliare-prassi-riforme/949.html
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I ntroduzione
L’ ordinamento nazionale prevede che il diritto di proprietaei diritti reali possono essere
oggetto di esecuzione nelle forme della espropriazione immobiliare.
S tratta di un procedimento complesso la cui origine s rintraccia nell’atto di
pignoramento notificato al debitore e trascritto secondo quanto previsto dall’ art. 555 co.
1 c.p.c. eche consta di diverse attivita anche parecchio complicate.
Il pignoramento e preceduto da una fase finalizzata all’ ottenimento del titolo esecutivo
necessario per effettuare I'iscrizione a ruolo della procedura, che deve avvenire non
oltre 15 giorni dal pignoramento.
Dalla trascrizione nel pubblici registri dell’atto di pignoramento derivano conseguenze
rilevanti sia dal punto di vista sostanziae che processuale come |’ opponibilita del
pignoramento ai terzi e ad eventuali creditori concorrenti o la possibilita, per il Giudice
dell’ esecuzione, di procedere all’ emissione dell’ ordinanza che autorizza la vendita del
beni colpiti da detto pignoramento.
Il punto centrale della procedura in esame € la fase dedicata ala vendita forzosa, piu
volte modificata, alla quale partecipano diversi soggetti con ruoli e competenze
differenti.!
In particolare, il Giudice dell’ Esecuzione, scelto nel rispetto dei criteri di competenza
dettati all’art. 26 c.p.c., funge da “direttore dell’ espropriazione, pronunciandosi, di
regola, mediante ordinanza salvo specifici casi in cui si pronuncia mediante decreto”.”
Il Giudice con decreto nomina il custode che dovra, secondo quanto disposto dal

legidatore, “controllare la regolarita dell’ operato del creditore procedente e immettersi

1Per approfondimento vedi d.1. n. 83/2015, convertito in legge n. 132 del 6/8/2015
2Briganti E., Esecuzioni immobiliari: il ruolo del Professionista Delegato e il controllo sul suo
operato, in aula civile, 2019
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nel possesso dell’immobile conservandolo ed amministrandolo nelle more del
procedimento, rapportandosi con il debitore”.?

Tuttavia, il Giudice pud nominare come custode lo stesso debitore, autorizzandolo a
permanere nell’ immobile.

Alla prima udienza di comparizione, qualora il debitore non abbia richiesto la
conversione del pignoramento, salvo eventuali opposizioni all’esecuzione o agli atti
esecutivi e salvo irregolarita, il Giudice, mediante ordinanza, autorizzera la vendita
dell’immobile a prezzo base individuato dal Consulente Tecnico al’interno della
perizia, delegando |’espletamento di tali operazioni ad un Professionista (notaio,
avvocato o commercialista) e, a contempo specificando le condizioni da seguire
pedissequamente nel subprocedimento di vendita.

La prassi degli ultimi anni ha messo in evidenza |’esigenza di attribuire piu poteri
possibili a soggetti divers dal giudice, ai professionisti delegati, in conformita con la
disposizione ex art. 591 bis c.p.c. secondo cui “le vendite immobiliari dovranno sempre
essere delegate a Professionista, salvo casi eccezionali nel quali il Giudice, sentiti e
creditori, ravvisi |’esigenza di procedere direttamente alle operazioni di vendita a tutela
degli interessi delle parti”.*

[l procedimento di esecuzione forzata ed in particolare nella forma della esecuzione
immobiliare, “in ragione della centralita della realizzazione coattiva del credito ai fini
della competitivita del sistema paese’, ha assunto un ruolo centrale nell’ elaborazione
del piano nazionale di ripresa e resilienza.®

Infatti, nel PNRR sono indicati diversi interventi finalizzati a “rendere piu celere e

spediti i procedimenti esecutivi”.

3ibidem

4Art. 591 bis co. 1 c.p.c.

5Cataldi G., La vendita diretta, in Questione giustizia.it, 2023
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Infatti, la pandemia che ha colpito anche il nostro paese nella primavera del 2019 ha
dato origine a una stagione di rilevanti riformi anche di natura processale allo scopo di
superare tutti i vizi e le disomogeneita che la proliferazione normativa aveva creato
negli anni passati.

Tuttavia, anche gli interventi emergenziali hanno dato origine a una confusione
normativa rilevante che ha reso necessario I'intervento della Corte Costituzionale oltre
che, ovviamente, modifiche legislative in fase di conversione.

Un ambito di particolare confusione € quello relativo a processo esecutivo mobiliare,
immobiliare e presso terzi, in quanto s e cercato di introdurre “strumenti di
accelerazione delle procedure esecutive e, contemporaneamente, di offrire a debitore
possibili soluzioni volte a superare la situazione di difficolta in cui s € venuto a
trovare’.

Purtroppo, i risultati di tali interventi non possono certo dirsi del tutto favorevoli anzi
per lo piu gli strumenti dal legislatore individuati spesso collidevano con la

realizzazione di tali obiettivi in concreto.





