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il «xmassimo»

Giovanni Fanticini

mm Spessosiritiene, atorto,cheil pro-
cesso esecutivo per espropriazione
sia volto unicamente a favorire i cre-
ditori a scapito del malcapitato debi-
tore: in realta, in una procedura sono
coinvolti, direttamente o indiretta-
mente,anchediversiinteressieilcon-
cretoperseguimentodiobiettividief-
ficienza, efficacia e rapidita e lo stru-
mento voltoasalvaguardarli tutti, nel
loro complesso.

Posto che la soddisfazione dei cre-
diti & direttamente proporzionale al
prezzodiaggiudicazione,questodeve
essere (tendenzialmente) sufficiente
ad estinguere l'obbligazione del debi-
tore risultante dal titolo esecutivo
(maggiorata degli interessi), oltre che
arimborsarele speseanticipate.

Tuttavia, anche altri valori assu-
monorilevanza non secondaria:
® il patrimonio del debitore esecuta-
to: I'alienazione del cespite «al mi-
glior prezzo» anziché aun corrispet-
tivo vile favorisce il debitore, perché
la maggior somma ottenuta pud con-
durre a una esdebitazione, totale o
quantomenoparziale. Inaltri termini,
unaproceduracondottasecondoica-
nonidiefficienza, rapiditaedefficacia
evita il rischio della “svendita” del-
Pimmobile e che I'esecutato subisca
ulteriore nocumento in pendenza di
liquidazione: solo cosi si garantisce il
rispetto dei beni del debitore, a cui si
riferisce articolo1del protocollo ad-
dizionale Cedu; peraltro, I'obiettivo
direndereefficacelavenditaforzataé
contenutoanche in altrarecente legi-
slazione sovranazionale, visto che
P'articolo 28, comma s, della direttiva
2014/17/UE del 4/2/2014 (direttiva
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Mutui) impone agli Stati membri - a
tutela del consumatore di predispor-
re «procedure o misure intese a con-
sentire di ottenere il miglior prezzo
possibile per la vendita del bene im-
mobile ingaranzia»;

m ladurata del processo esecutivo: i
parametri fissati dalla legge 89/2001
(legge Pinto) impongono che I'alie-
nazione avvenga in tempi celeri, pe-
na la responsabilita dello Stato per
l'irragionevole prolungamento della
procedura;

® i fondamenti economico-giuridici
dellordinamento:lavenditaforzatae
parte del meccanismo economico sul
quale si basa il prestito bancario, per-

chélechancediconcretasoddisfazio-
ne del creditore in caso di inadempi-
mento incidono sull’erogazione dei
finanziamenti e sui loro costi; specu-
larmente, una previsione direcupero
esiguo e/o0 in tempi lunghi comporta
unpiudifficileaccessoalcredito(cre-
dit crunch) e, comunque, maggiori
oneri per gli utenti (i quali subiscono
deterioricondizioni);

m la credibilita internazionale del si-
stema: I'Italia ¢ collocata al 11° posto
(di una graduatoria di 189 paesi) nel
rapporto Doing Business-Enforcing
Contracts 2015 (Paesi privi di un’eco-
nomia avanzata - Tanzania, Mongo-
lia,El1Salvador, Fiji-sitrovanoinposi-
zione migliorerispettoall'Italia, men-
tre quasi tutti i membri dell'Ue si col-
locano nelle prime 50 posizioni);
poiché i procedimenti espropriativi
sono strumento ineludibile per attri-
buire concretamente al creditore la
“ragione” che gli & riconosciuta dal ti-
toloesecutivo,efficienzael’efficacia
del processo esecutivo assurgono ad
indici di affidabilita del sistema eco-
nomiconazionale.

Varistrumenti processuali mirano
ad ottenere il massimo risultato eco-
nomico dalla liquidazione del patri-
monio del debitore, riducendo il gap
tra la vendita forzata e quella privati-
stica: la perizia “dettagliata” (ex arti-
colo173disposizioniattuative Codice
diproceduracivile) fornisce agliinte-
ressatileinformazionichequalunque

compratore pretenderebbe da un
premurosovenditore;lacustodiadel-
I'immobile (articolo 559 Cpc) salva-
guardailvalorediscambiodelbene (e
anche il suo valore d'uso, nelle more)
¢ conduce alla sua collocazione sul
mercato; la pubblicita favorisce la
partecipazionedisoggettinonavvez-
ziafrequentarele aste;ilmeccanismo
della gara (articoli 571, 572 e 573 Cpc)
“diretta” tra gli offerenti e “indiretta”
tra questi ultimi e il creditore che
avanzi istanza di assegnazione per sé
o a favore di un terzo (articoli 588 e
590-bis Cpc), permette di alienare il
cespiteadunvaloreprossimoaquello
dimercato,anchepartendodaofferte
inferiori al suo stimato valore (il
“prezzo outlet” dell'offerta minima,
parial 759 del prezzo-base); infine, la
liberazione del cespite (gia discipli-
nata dall’articolo 560 Cpc, recente-
mente riformato dal DI 50/2016, con-
vertito dallalegge no/2016) & voltaad
eliminare le diffuse diffidenze circa i
tempieicostidell'effettivaimmissio-
ne nel possesso dell'immobile acqui-
stato e a perseguire (per dirla con le
parole della Cassazione, sentenza
22747 del 3 novembre 20m) «la mag-
giore proficuitd possibile quale deri-
vante - per nozioni di comune espe-
rienza - dall’effettivaliberazione del-
I'immobile.
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Per debitori e creditori 'interesse
a vendere i beni al miglior prezzo
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I punti chiave

SOVRAIDEBITAMENTO

Il legislatore cerca di dare nuovo
vigore all'istituto del
sovraindebitamento che, seppur
introdotto nel nostro ordinamento
daoltre treanniattraverso la legge
3/2012, é ancora poco conosciuto.
Lo scopo é di consentire al debitore
non fallibile - e percio non
assoggettabilealle
ordinarie/classiche procedure
concorsuali come consumatorie
partite Iva- la possibilita diuna
ristrutturazione dei propri debiti,
alfine ultimo di riacquistare, senza
restare schiacciato dal carico
dell'indebitamento preesistentee
in presenza di precise condizionidi
meritevolezza, un ruolo attivo
nell’economia, godendo percio del
beneficio dell’esdebitazione. In
altre parole, le norme sul
sovraindebitamento consentono
ancheall’imprenditore non
fallibile, al professionista, o al
consumatore, diavere una seconda
chance o, pill precisamente, una
nuova “partenza”

PIGNORAMENTO

Lindividuazione deibenida
pignorarespettaall’ufficiale
giudiziario, alquale attribuisceil
potere diaccedereai daticontenuti
nelle banchedati delle Pubbliche
amministrazionie,in particolare
nellanagrafetributaria. Vengono
acquisitetutte leinformazioni
rilevantiallindividuazione dicosee
creditidasottoporre ad esecuzione,
compresequellerelativeairapporti
intrattenuti dal debitore conistitutidi
creditoe datoridilavoro, 0
committenti. Il soggetto designato
dallegislatore, provveded'ufficioa
sottoporreavincolo pignoratizioi
benidiproprietadeldebitore,
individuatitramite laricerca.La
normadisponeche «se l'accessoha
consentitodiindividuare cosechesi
trovanoin luoghiappartenential
debitore, compresi nelterritorio di
competenza dell'ufficiale
giudiziarion, spettaal creditore
comunicareallufficiale giudiziario
qualicose intende sottoporrea
pignoramento

PATTO MARCIANO

Sel'impresafinanziata
inadempiente, l'immobile é
trasferito alla bancala quale (salvo
tenerselo) lo pud direttamente
vendere al fine di compensare il
proprio credito, senza quindi
doversifar luogo auna procedura
esecutiva giudiziale. Al proprietario
deve essere corrisposta l'eventuale
differenza trail valore distima del
benein questione e 'ammontare
del debitoinadempiuto e delle
spese ditrasferimento; atal
riguardo, il contratto di
finanziamento deve contenere
l'espressa previsione di un apposito
conto corrente bancario senza
spese, intestato al titolare del diritto
reale immobiliare, sulqualeil
creditore deve accreditare I'importo
parialla differenzatrail valore di
stima e 'ammontare del debito
inadempiuto. L'immobile oggetto di
garanzia pud essere di qualsiasi
natura con la sola esclusione
dell’abitazione principale del
datore diipoteca e parenti stretti



