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1. Introduzione

La l. 11 febbraio 2019, n. 12, convertendo in legge il d.l. 14 dicembre 2018, n.
135, ha integralmente riscritto I'art. 560 c.p.c., dedicato al «Modo della
custodia» degli immobili pignorati. In virtu di questo, nelle espropriazioni
immobiliari iniziate dal 13 febbraio 2019, il debitore esecutato e i suoi familiari
conserveranno I'immobile adibito a propria abitazione fino a che non verra
pronunciato il decreto di trasferimento.

2. Superamento della prassi precedente

In precedenza, la permanenza del debitore nell'immobile oggetto.di
esecuzione costituiva una mera eventualita ed avveniva a discrezione del
Giudice dell’esecuzione, il quale poteva autorizzare il debitore a.continuare ad
abitare nello stesso; con la riforma dell’articolo de quo il debitore puo,
invece, per legge, continuare ad abitare nell'immobile esecutato ed

al custode spetta 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”.

Va detto, infatti, come fosse diventata prassi piuttosto comune tra i giudici
delle esecuzioni disporre l'ordine di liberazione dell'immobile al momento
dell’autorizzazione alla vendita; cio, adesso, non sara piu consentito fino alla
pronuncia del decreto di trasferimento.

Difatti, l'ultimo comma del nuovo art: 560-stabilisce che il Giudice
dell’esecuzione “"quando I'immobile 'pignorato é abitato dal debitore e dai suoi
familiari ... non puo mai disporre il rilascio dell'immobile pignorato prima della
pronuncia del decreto di trasferimento ai sensi dell’articolo 586”.

In altri termini il debitore esecutato, specie se I'oggetto dell’esecuzione &
costituito dall’abitazione principale dove vive con la famiglia, ha la garanzia di
potervi permanere fino alla vendita.

La liberazione anticipata dell'immobile costituisce ora una mera eventualita,
ridotta ai casi di'cui.6° comma ovvero qualora "sia ostacolato il diritto di visita
di potenziali acquirenti, quando I'immobile non sia adeguatamente tutelato e
mantenuto in-une 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 carico, o quando l'immobile non é abitato dal debitore
e dal suo nucleo familiare”.

Con la.nomina del custode, quindi, il debitore non perdera il possesso della sua
abitazione né, tantomeno, sara scaraventato fuori da essa come, invece,
accadeva prima della riforma.

Egli potra essere costretto a lasciare casa solo se si verificano apposite
situazioni dalla legge disciplinate, ovverossia quando essa risulta mal tenuta o
se il debitore non consente il diritto di visita a potenziali acquirenti.

In questi casi, il custode, potra chiedere al Giudice con apposita udienza che il
debitore lasci I'immobile.

3. Il debitore non perde il possesso della casa



Tuttavia il vero cambiamento normativo della riforma in esame nell’interesse
del debitore, risiede nel fatto che egli non perde il possesso della casa,
anche quando é reso il decreto di trasferimento. Anzi egli pud ancora
restare nel bene per oltre 90 giorni dalla notifica del richiamato decreto.

La modifica dell’art. 560 c.p.c., quindi, riguarda precisamente i seguenti punti:

- il rilascio dell'immobile pignorato: se «abitato dal debitore e dai suoi
familiari», pud essere disposto, in linea di principio, soltanto con la
pronuncia del decreto di trasferimento (cfr. nuovi commi 3, 6 e 8
dell’art. 560);

- l'abrogazione delle speciali disposizioni che dettavano un
procedimento semplificato e accelerato per la liberazione
dell'immobile (co. 3 e 4 dell’art. 560 come modificati dal d.l. 3 maggio
2016, n. 59, convertito con modificazioni dalla I. 30 giugno*2016, n.
119);

- la soppressione delle norme che disciplinavano le modalita.di visita
dell'immobile pighorato da parte dei potenziali-acquirenti.

Fin quanto detto porta ad una piu attenta analisi del nuovo.art. 560 c.p.c.
soprattutto nei suoi novizi commi.

4. Obbligo di rendere conto del custode e del debitore

In realta il nuovo comma 1 riproduce testualmente il comma 1 attualmente vigente,
ovverosia la statuizione secondo cui sia il debitore che il terzo nominato custode
sono obbligati a rendere il conto. Questo sottolinea come entrambi non abbiano la
piena disponibilita dell'immobile, neppure il debitore esecutato il quale, in seguito ed
in forza del pignoramento, pur conservandone la proprieta, non pud piu compiere atti
di disposizione dell'immobile, atteso che a questo e stato impresso il vincolo di
destinazione alla soddisfazione‘dei creditori concorrenti.

5. Soppressione del divieto di locare I'immobile pignorato per il custode

Nel comma 7 viene statuito: «Al debitore & fatto divieto di dare in locazione
I'immobile pignorato.se.non & autorizzato dal giudice dell’esecuzione».

La novita rispettoalla precedente previsione normativa sta nel fatto che ci si
riferisce esclusivamente alla figura del debitore laddove nel precedente comma
2 dell’art. 560 tale divieto si estendeva anche al custode. Questa novita, nonostante
sia formalmente assai limitata, importa delle notevolissime conseguenze: deve,
infatti,.ritenersi che al custode non sia piu precluso locare I'immobile né sia piu
necessario ottenere la previa autorizzazione del giudice dell’esecuzione.

6. Nomina facoltativa di un custode del bene occupato dal debitore

Il nuovo comma 2 stabilisce che «Il 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 la sua integrita».

Ai sensi dell’art. 559, commi 1 e 2, c.p.c., il pighoramento costituisce
automaticamente il debitore come custode degli immobili pignorati e degli accessori e
dei frutti, e, «Su istanza del creditore pignorante o di un creditore intervenuto, il
giudice dell’esecuzione, sentito il debitore, pud nominare custode una persona



diversa dallo stesso debitore. Il giudice provvede a nominare una persona diversa
quando I'immobile non sia occupato dal debitore».

Per questo, onde evitare una possibile antinomia tra le due disposizioni, deve
ritenersi che l'art. 559, co. 2., non soltanto imponga la nomina di un custode ove
il debitore non occupi I'immobile pignorato (o perché sia vuoto o perché sia
concesso in locazione o in affitto), ma anche consenta eventualmente la nomina
ove il debitore lo occupi: in questa particolare ipotesi il custode, la cui nhomina non
e obbligatoria, non avendo la materiale disponibilita del bene (posto che questa e/del
debitore), & chiamato a svolgere principalmente un’attivita di vigilanza della
condotta tenuta dal «debitore» e dal suo «nucleo familiare».

7. Liberazione dell'immobile pignorato

Sono i commi 3, 6 e 8 del nuovo art. 560 c.p.c. a disciplinare la liberazione
dell'immobile pignorato.

Tuttavia, ad una attenta analisi appare subito manifesta la .mancanza di una
coordinazione reciproca tra i tre commi che presentano una formulazione eterogenea,
generica ed imprecisa che impone all'interprete un notevole sforzo ermeneutico.

In particolare, il requisito della convivenza tra debitore esecutato e familiari compare
nei commi 3 e 6, ma non anche nel comma 8; all’'opposto, la condizione che
I'immobile sia adibito ad abitazione del debitore ‘€ posta nei commi 6 ed 8, ma non
anche nel comma 3.

Per superare ogni possibile antinomia, si deveritenere che le tre disposizioni non
siano suscettibili di applicazione distinta, ma debbano essere interpretate
congiuntamente, posto che hanno tutte il medesimo ambito applicativo e la
previsione di cui al comma 8 altro non faccia che ribadire quanto gia stabilito dal
coordinato disposto dei commi 3 e 6.

In particolare, pertanto, deve ritenersi che il legislatore abbia introdotto una netta
distinzione tra immobili (piu precisamente edifici) pignorati che siano abitazione del
debitore e dei suoi familiari e immobili che non siano adibiti ad abitazione del
debitore esecutato e dei suoi-familiari.

Nonostante i reiterati riferimenti ai «familiari» ed al «nucleo familiare», deve
escludersi che questi.siano titolari di alcuna situazione giuridica autonoma distinta
rispetto a quella.del debitore esecutato: il «familiare», infatti, puo giovarsi del
regime di favore previsto dalle norme in esame soltanto a condizione che
conviva con il debitore esecutato nel medesimo immobile pignorato.

In questa prospettiva € del tutto irrilevante che il legislatore abbia omesso sia di
richiamare il 'coniuge, la parte dell’'unione civile, sia di precisare i limiti di rilevanza
del grado ditparentela, sia di prendere apertis verbis posizione circa gli affini:
chiunque conviva, a qualsiasi titolo, con il debitore esecutato potra
indirettamente avvalersi della tutela riservata a questi.

Sul punto per completezza vale precisare che, ovviamente, la nuova disciplina di
favore si applichi anche al debitore esecutato che abiti nell'immobile pignorato
da solo, senza familiari conviventi.

8. Due tipologie distinte di immobili pignorati

In definitiva, pare potersi concludere che siano individuabili due tipologie distinte
di immobili pignorati con riguardo al regime della loro custodia e liberazione:



- da un lato, vi sono gli immobili che sono destinati ad abitazione del debitore
esecutato e dei suoi familiari conviventi, dei quali «il giudice non puo mai
disporre il rilascio dell'immobile pignorato prima della pronuncia del decreto di
trasferimento ai sensi dell’articolo 586>, salvi i casi di cui al comma 6;

- dall’altro lato, vi sono tutti gli altri immobili del debitore esecutato (usati dal
debitore e dai suoi familiari per finalita diverse da quella abitativa, perché adibiti, ad
esempio, ad ufficio, studio professionale, laboratorio, magazzino, negozio, fondi
agricoli, o allo svolgimento di attivita diverse da quella lavorativa, per finalita di
svago, come, ad esempio, casa vacanza...; locati o affittati a terzi; concessi in
comodato a parenti o amici; vuoti o inutilizzati) dei quali puo essere sempre
disposta la liberazione anticipata dal giudice dell’esecuzione.

9. Cambio di residenza

Questo regime di particolare tutela sembra poter essere invocato.da ciascun debitore
esecutato per un solo immobile e che, si presume, il debitore abiti nel luogo in cui
risulta essere anagraficamente residente al momento della ricezione della
notificazione dell’atto di pignoramento.

Nonostante la lettera del comma 8 («quando I'immobile pignorato e abitato») possa
suggerire diversamente, devono ritenersi irrilevanti gli eventuali trasferimenti di
residenza anagrafica intervenuti in un momento successivo al pignoramento.
Secondo le generali regole in tema di affidamento, inoltre, I'eventuale diverso
effettivo luogo di residenza puo essere invocato soltanto dai terzi e giammai dal
debitore.

Ai fini dell’individuazione dell’abitazione del debitore paiono altresi irrilevanti le
eventuali incongruenti destinazioni urbanistiche o catastali dell'immobile. In caso di
edificio accatastato in una pluralita di unita, pare doversi ammettere la possibilita per
il debitore esecutato o i suoi familiari di dimostrare che tutte sono adibite a propria
unitaria abitazione.

10. Il debitore persona giuridica

Che succede nel.caso in cui il debitore sia una persona giuridica?

Sia il comma 3,'sia.il comma 6, sia il comma 8 sono chiaramente formulati
avendo riguardo-al caso in cui debitore esecutato sia una persona fisica, ma,
nulla esclude che questi possa essere una persona giuridica.

Con specifico riguardo ai co. 6 ed 8 ed in particolare alla circostanza che
I'immoabile sia adibito ad «abitazione» del debitore, la formula usata dal
legislatore e radicalmente incompatibile con un debitore persona
giuridica, la quale non puo avere una vera e propria «abitazione».
Vale, peraltro, ricordare che il regime di favore riservato dagli artt. 67, comma
3, lett. ¢), e 72, comma 8, l.fall., come modificati dal D.Lgs. 12 settembre
2007, n. 169, agli immobili destinati ad abitazione del debitore dichiarato
fallito, € stato poi esteso dal d.l. 22 giugno 2012, n. 83, convertito con
modificazioni in L. 7 agosto 2012, n. 134, agli immobili destinati a sede degli
imprenditori (senza distinguere tra persone fisiche e giuridiche).

11. Motivi per i quali puo essere disposto il rilascio anticipato
dell'immobile



Altra importante questione della riforma all’art. 560 c.p.c € quella riguardante i
motivi per i quali puo essere disposto il rilascio anticipato
dell’immobile.

Difatti, riguardo gli immobili nel possesso del debitore esecutato o di un suo
familiare convivente, il co. 6 dell’art. 560 stabilisce una serie di casi in cui puo
essere ordinato il rilascio anticipato.

Trattandosi, come chiarito finora, di norme eccezionali, ex art. 14 disp. prel.
c.c., sono di stretta interpretazione e non sono suscettibili di applicazione
analogica.

Analiticamente, volendo ordinare le ipotesi tassative in cui il giudice puo
ordinare la liberazione anticipata, queste sono:

1) «qualora sia ostacolato il diritto di visita di potenziali acquirenti»: come
stabilito dai precedenti co. 4 e 5, infatti, «Il debitore deve consentire, in
accordo con il custode, che I'immobile sia visitato da potenziali acquirenti» e
«Le modalita di visita sono contemplate e stabilite nell’ordinanza di cui
all’articolo 569»;

2) «quando lI'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»;

3) «quando il debitore viola gli altri obblighi che‘la legge pone a suo carico»,
come, ad esempio, quello stabilito dal successivo.comma 7, in forza del quale
«Al debitore e fatto divieto di dare in locazione l'immobile pignorato se non &
autorizzato dal giudice dell’esecuzione»;

4) «o quando I'immobile non & abitato dal debitore e dal suo nucleo familiare»:
la previsione esplicita la rilevanza dell’eventuale sopravvenuto spostamento
altrove dell’abitazione da parte del debitore esecutato.

Con particolare riguardo alle prime tre ipotesi che legittimano che venga
ordinato il rilascio I'immobile‘in.un. momento anteriore rispetto all’adozione del
decreto di trasferimento, vale osservare che il tenore letterale della norma e
chiaro nel ritenere irrilevante I'imputabilita al debitore o ad altri della condotta
tenuta.

L'ordine di rilascio dell'immobile pignorato & sempre pronunciato dal giudice
dell’'esecuzione dopotaver instaurato il contraddittorio con gli interessati.

Piu in particolare, il rilascio dell'immobile pignorato che non sia adibito ad
abitazione del debitore esecutato, ordinariamente & disposto all’esito
dell’'udienza di.autorizzazione della vendita, contestualmente alla nomina del
custode e alla fissazione delle modalita di visita.

Nei casi tassativamente indicati dal comma 6 dell’art. 560 e sopra passati in
rassegna viene espressamente stabilito che devono essere «sentiti il custode e
il.debitore»: la norma, evidentemente, presuppone:

= sia la previa nomina del custode

- sia l'esercizio da parte di questi dell’attivita di vigilanza sulla condotta del
debitore e dei familiari conviventi nell'immobile pignorato

- sia la proposizione al giudice dell’esecuzione ad opera del custode di un
ricorso con cui viene segnalata la sussistenza di un caso in cui puo/deve essere
disposto il rilascio anticipato e questo viene richiesto, allegando
documentazione comprovante la veridicita delle relative affermazioni

- sia la comunicazione del ricorso e del decreto di convocazione in udienza.



Ove il custode non sia stato nominato, deve ritenersi che qualsiasi creditore
concorrente che sia venuto a conoscenza del ricorrere di uno dei motivi che
legittimano I'adozione del provvedimento di rilascio, possa fare richiesta al
giudice dell’esecuzione di adottare il relativo provvedimento, sempre
provvedendo a comunicare il ricorso e il decreto di convocazione in udienza al
debitore esecutato.

Il debitore che contesti la sussistenza dei presupposti per disporre la
liberazione anticipata puo proporre opposizione agli atti esecutivi avverso il
provvedimento del giudice dell’esecuzione.

Vale osservare che, in seguito alla gia evidenziata abrogazione del co. 3
dell’art. 560, il rilascio dell'immobile potra soltanto eventualmente essere
ordinato dal giudice dell’esecuzione successivamente all’'emanazione
del decreto di trasferimento. In linea di principio, dunque, gravera
sull’acquirente in vendita forzata (o sul creditore assegnatario)
provvedere alla liberazione dell'immobile instaurando un_nuovo e distinto
processo di rilascio ai sensi degli artt. 605 e ss. c.p.c.

12. Conclusione

Questi gli aspetti piu rilevanti portati dalla riforma-«dalla I. n. 12 del 2019 all’
art. 560 c.p.c. che, tuttavia, merita un’ultima‘esservazione complessiva.
Difatti, a parte i diversi profili di criticita evidenziati'nella formulazione delle
disposizioni, e soprattutto la scelta di fondo compiuta dal legislatore che non
pare condivisibile: contraddicendo tutte le piu recenti riforme del processo
esecutivo, la statuizione di consentire al debitore esecutato di conservare la
disponibilita dellimmobile pignorato adibito a propria abitazione per tutta la
durata del procedimento, € in aperto e palese contrasto con l'efficienza
dell’espropriazione.

Rientra, infatti, nella comune esperienza che un immobile occupato € assai
meno appetibile di uno libero, cosicché viene liquidato con maggiori difficolta,
dovendo essere esperiti_piu.tentativi di vendita e realizzando solitamente un
prezzo di aggiudicazione inferiore, con conseguente minore soddisfazione sia
dei creditori concorrenti, sia del debitore esecutato.

In secondo luogo un-altro aspetto particolarmente critico di questa riforma e
legato alla sua entrata in vigore.

Infatti le modifiche al 560 c.p.c. (come gli altri articoli modificati) si applicano
esclusivamente alle esecuzioni iniziate dall’entrata in vigore della legge di
conversione del decreto e quindi dal 13 febbraio 2019, in tal modo si rischia
I'assurdo che per le procedure iniziate prima del 13 febbraio, i giudici
dell’esecuzione continueranno ordinare liberazione degli immobili cosi come i
custodi continueranno ad eseguire quelle gia ordinate in precedenza, mentre
per quelle iniziate successivamente a tale data cid non sara possibile, creando
con cio una assurda disparita di trattamento tra situazioni uguali.

Sarebbe stato opportuno, infatti, che almeno per quanto riguarda l'articolo
560 la sua applicazione riguardasse tutte le procedure in corso e non soltanto
quelle iniziate dopo il 13 febbraio.

Spettera pertanto agli avvocati dei debitori far valere (attraverso istanze al Ge,
ricorsi ex art 591 ter nei confronti dei custodi, ed eventualmente opposizioni ex
art 617 c.p.c.) per le esecuzioni in corso il medesimo diritto del debitore a non
essere spossessato dellimmobile prima del decreto di trasferimento.



