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Il Sole 24 Ore

Le procedure

Esecuzioni prima casa sospese
Fermi i pignoramenti dal 25 ottobre

Alessandro Auletta
Giovanni Esposito

I decreto Ristori, all'articolo 4, in-
terviene sulle esecuzioni immobi-
liari aventi a oggetto I'abitazione
principale del debitore, sotto due
profili:da unlato, prorogalasospen-
sione prevista dall'articolo 54 ter del
cosiddetto Cura Italia fino al 31 di-
cembre2020; dall’altro prevede che
sonoinefficacii pignoramenti noti-
ficatidal 25ottobre 2020 alladatadi
entratain vigoredella legge di con-
versione del decreto, semprecheri-
guardanti la prima casa.
Comunee il presuppostoapplica-
tivodelle due disposizioni. Diversaé
Ia modalita attraverso cuisirealizza
la finalita di paralizzarele procedure
immobiliari: la primane impedisce
laprosecuzione, mentre la seconda
ne inibisce I'avvio.
L'interpretazioneprevalsae quel-
la secondocuiilconcettodiabitazio-
ne principale va ricavato dalla legi-
slazione tributaria: agli effetti del-
larticolo 4, pertanto, € abitazione
principale l'immobile oveil debitore
abbiala propriaresidenzaanagrafi-
ca e/o la dimora abituale. Comune
alleduedisposizionié, inoltre, la fi-
nalitd avutadi mira, Finalitachel'ar-
ticolos4 terindividua nella esigenza

«di contenere gli effetti negatividel-
I'emergenza epidemiologica».
Non appare chiaro come la pro-
secuzione della procedura possa
avere risvolti sanitari: si pud pensa-
reche l'obiettivo siaquello discon-
giurare che I'avanzamento - e oggi
anchel'avvio- del processo esecuti-
vo imponga al debitore il compi-
mento di attivith potenzialmente
diffusive del contagio (come la ri-
cercadi una nuova abitazione).
Tuttavia, se cosi e, appare evi-
dente una sproporzione del mezzo
rispetto al fine, Sarebbe statosuffi-
ciente incidere sulle procedure ese-
cutive perconsegnao rilascio osul-
l'attuazione degli ordini di libera-
zione, prevedendonela sospensio-
ne, Tale sproporzione &ancora pit
evidente con riferimento alla previ-
sione dell'inefficacia dei pignora-
mentiaventiad oggettola primaca-
sa, se notificati dopo il 25 ottobre
2020.Innanzitutto perché, inman-
canza della recente disposizione, le
procedureavviate dopo tale datasa-
rebberorimaste comungue sospese
in virtih dell'articolo 54-ter come
prorogato. Insecondoluogo, perché
si impone al creditore che intenda
tutelare il propriodirittoun’attivita
aleatoria, non essendovi mezzi per
appurare -exante - sel'immobile del

debitore siaadibito omeno ad abira-
zione principale; in pia, dato che
Iinefficacia deve essere dichiarata
dal giudice dell'esecuzione, siobbli-
gailmedesimo creditore all'iscrizio-
nearuolodella procedura, con tutti
icosti che cio comporta.

[l principale nodo interpretativo
postodalladisposizione inesameat-
tiene alla valutazione sel'inefficacia
si riverberi sugli atti successivi,
eventualmente compiuti dopo la
conversione del decreto, oselastes-
sasia temporalmente circoscritta.

Siintravedeil rischio che,dipro-
rogain proroga, l'iniziativacredito-
ria venga congelata o addirittura ini-
bita per un tempo indefinito, con
conseguente normalizzazione di
unadisposizione natacome eccezio-
nale e senza valutare che anche il
blocco delle procedure esecutive
“genera crisi”, specie doveil credito-
re procedente sia un imprenditore
cheabbia bisognodiliquidita daim-~
mettere nel ciclo produttivo.

Il legislatore, in conclusione,
sembra essere abbagliato dal falso
mito dell'intangibilita della casadi
abitazione, mentre era possibile
I'adozione di misure pit propor-
zionate erispettose di tutti gli inte-
ressiin gioco.
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