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Art. 54 ter D.L. 18/2020 convertito in L. 27/2010

«Al fine di contenere gli effetti negativi dell’emergenza epidemiologica

da COVID-19, in tutto il territorio nazionale è 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 l’abitazione principale del

debitore»



Ambito 
applicazione

• espropriazione immobiliare

• pendente alla data del 30/04/2020;

• ad oggetto l’abitazione principale del 
debitore 



1. espropriazione immobiliare

escluse espropriazione presso terzi e quella mobiliari;

finalità protettiva della sospensione:

tutelare l’abitazione del debitore e non il suo
patrimonio al fine di evitare che il debitore esecutato sia
costretto a reperite una nuova abitazione nel periodo di
emergenza sanitaria.



2. Pendente alla data del 30/04/2020

• E’ vietato l’inizio delle azioni esecutive?
• tesi prevalente negativa→ formulazione della norma: la norma opera sulle 

procedure esecutive e dunque presuppone che l’esecuzione sia stata iniziata; 

• notifica e trascrizione del pignoramento ex art. 555 c.p.c.;
• termine per iscrizione a ruolo ex art. 557 c.p.c. –> sospeso?

• si riferisce anche alle procedure iniziate dopo il 30/04/2020?

• in ogni fase dell’esecuzione (esclusa la sola fase distributiva);



3. Abitazione principale

• Non vi è corrispondenza tra la rubrica (prima causa) e il testo della 
norma (abitazione principale) → nozioni di carattere differente;

• Ispirazione dalla normativa fiscale 
• art. 10 comma 3 bis T.U.I.R (D.P.R. 917/1986);

• Art. 15 comma 1° lett. b) T.U.I.R.;

• disposizioni in materia IMU (art. 13 D.L. 201/2011 conv. in L. 214/2011);

abitazione principale: quella nella quale la persona fisica che la possiede a titolo di 
proprietà o altro diritto reale o i suoi familiari dimorano abitualmente.



nodi interpretativi

È tutelato solo il 
debitore o anche il 

suo familiare?

È sufficiente la 
residenza anagrafica 

oppure occorre 
verificare anche a 
dimora effettiva?

È tutelato il 
condividente  

non 
esecutato?



Se la procedura riguarda più beni immobili del 
debitore esecutato ….

l’esecuzione sarà sospesa solo per i beni che siano 
occupati dal debitore … potrà proseguire per gli  
altri beni … 



La natura della sospensione

• Sospensione esterna necessaria (disposta dalla legge ex art. 623 c.p.c.);

-- provvedimento ricognitivo G.E: circa l’applicabilità della 
sospensione;

-- impugnabile ex art. 617 c.p.c.;

-- vincolato (senza poter compiere valutazioni di 
carattere discrezionale);

-- prende effetto a far data dal 30/04/2020 (a prescindere dalla 

data di adozione);

-- prassi del Tribunale: provvedimento per singolo
fascicolo → importante funzione deflattiva;



Effetti: 1. Incidenza sui termini processuali

• art. 626 c.p.c.: quando il processo è sospeso, nessun atto può essere 
compiuto, salva diversa disposizione del Giudice dell’esecuzione.

Tesi maggioritaria (Cass. 17452/2006) -- > applicazione analogica 
dell’art. 298 comma 2° c.p.c. al processo esecutivo: 

sospensione dei termini processuali endoesecutivi →
termini che scandiscono  lo svolgimento del processo 
esecutivo;

❑ termine per iscrizione a ruolo, deposito documentazione ipocatastale, deposito istanza di      
vendita; 

❑ termine per la notifica dell’avviso di vendita;

❑ termine per il versamento del fondo spese PVP (art. 631 bis c.p.c.);



Dubbio interpretativo:

Termine di versamento del prezzo;

Termine di versamento delle rate di conversione;

Tesi maggioritaria positiva: natura processuale →
scandiscono lo sviluppo dell’espropriazione 
segnando i termini e le modalità in cui può essere 
definita;



….. La sospensione non  si applica alla fase 
distributiva

a far data dall’adozione del D.T., il debitore ha perso 
l’abitazione principale ed è privato della titolarità del bene…

precisazione: purché sia conclusa la
liberazione del bene (completa definizione

oneri a carico procedura);



l’attività consentita

• Si può iniziare o intervenire in un’esecuzione avente ad oggetto 
l’abitazione principale nell’esecuzione;

• Si possono compiere atti diretti al mantenimento dello STATUS QUO
• atti conservativi;

• atti di amministrazione beni;

• istanza sospensione concordata dell’esecuzione;

• opposizioni esecutive con istanza di sospensione; - termine art. 617 c.p.c.;

• rinuncia agli atti esecutivi;



Le principali questioni interpretative.. 
A. L’immobile aggiudicato e non trasferito al 30/04/2020

Tesi negativa: non si può emettere il decreto di trasferimento;

rientra nella ratio legis;

è un atto esecutivo per definizione che segna la progressione del 
processo esecutivo chiudendo la fase liquidatoria;

comparazione di interessi tra debitore esecutato ed
aggiudicatario con prevalenza all’interesse del primo;



Tesi positiva

tutela dell’aggiudicatario:

-art. 187 bis disp. att. c.p.c.: principio generale di insensibilità 
del diritto dell’aggiudicatario alle sorti del processo esecutivo, 
anche in caso di estinzione o chiusura anticipata (Cass. S.U. 
21110/2012;

-l’aggiudicatario acquista uno ius ad rem per effetto 
dell’aggiudicazione (Cass. 5604/2017);



…una terza via: un possibile punto di equilibrio:

A) Se entro la data di sospensione l’aggiudicatario non ha versato il 
saldo prezzo, il termine è sospeso e il G.E. non emette il D.T.

B) Se l’aggiudicatario ha versato il saldo prezzo, lo ius ad rem è
integralmente perfezionato e il G.E. deve emettere il D.T. ma il
provvedimento non potrà legittimare che si proceda alla liberazione
dell’immobile prima della cessazione del periodo di sospensione.



… ordine di liberazione del bene aggiudicato

Sospesa sino al 01/09/2020?

Art. 103 comma 6° D.L. 18/2020 (sospensione dei termini nei procedimenti amministrativi ed effetti degli atti amministrativi in
scadenza): l’esecuzione dei provvedimenti di rilascio dei beni immobili, anche ad uso non abitativo, è sospesa fino al 1 settembre
2020;

tesi prevalente: negativa: la norma non è applicabile all’attuazione
dell’ordine di liberazione

interpretazione letterale (attuazione e non esecuzione);

art. 560 c.p.c. innesca un meccanismo semplificato di liberazione
interno all’esecuzione

Secondo una tesi: per evitare disparità di trattamento dovrà ragionarsi allo
stesso modo qualora l’aggiudicatario intenda servirsi del decreto di trasferimento
come titolo per il rilascio ex art. 605 c.p.c.)



…   Sospesa ex art. 54 ter sino al 30/10/2020; 

Tesi prevalente: positiva
• la formulazione della norma è ampia e omnicomprensiva;



In conclusione.. La Circolare del tribunale di 
Ivrea del 04/05/2020.

▪ In caso di occupazione del bene come abitazione principale: 

- deposito di una relazione di custodia entro venti giorni dalla comunicazione 
con la dicitura «relazione 54 ter»;

- attendere il provvedimento prima di fissare un nuovo esperimento di vendita;

▪ ripresa delle attività esecutive alla cessazione del periodo di sospensione (art. 
297 c.p.c.); 


