Bolzano, 07 maggio 2025
TRIBUNALE DI BOLZANO
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

LINEE GUIDA PER I CREDITORI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

p.c.
· Alla Presidente del Tribunale
· Alla Presidente della Prima Sezione Civile

Oggetto: indicazioni operative riguardanti la disciplina consumeristica e gli immobili realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata

1. Esecuzioni immobiliari che riguardano debitori-consumatori

Premesso che la Suprema Corte con sent. S.U. n. 9479/2023 ha statuito i seguenti principi:
“Fase esecutiva 
Il giudice dell’esecuzione: 
a) in assenza di motivazione del decreto ingiuntivo in riferimento al profilo dell’abusività delle clausole, ha il dovere – da esercitarsi sino al momento della vendita o dell’assegnazione del bene o del credito - di controllare la presenza di eventuali clausole abusive che abbiano effetti sull’esistenza e/o sull’entità del credito oggetto del decreto ingiuntivo; 
b) ove tale controllo non sia possibile in base agli elementi di diritto e fatto già in atti, dovrà provvedere, nelle forme proprie del processo esecutivo, ad una sommaria istruttoria funzionale a tal fine; 
c) dell’esito di tale controllo sull’eventuale carattere abusivo delle clausole – sia positivo, che negativo - informerà le parti e avviserà il debitore esecutato che entro 40 giorni può proporre opposizione a decreto ingiuntivo ai sensi dell’art. 650 c.p.c. per fare accertare (solo ed esclusivamente) l’eventuale abusività delle clausole, con effetti sull’emesso decreto ingiuntivo; 
d) fino alle determinazioni del giudice dell’opposizione a decreto ingiuntivo ai sensi dell’art. 649 c.p.c., non procederà alla vendita o all’assegnazione del bene o del credito;
e) (ulteriori evenienze) e) se il debitore ha proposto opposizione all’esecuzione ex art. 615, primo comma, c.p.c., al fine di far valere l’abusività delle clausole del contratto fonte del credito ingiunto, il giudice adito la riqualificherà in termini di opposizione tardiva ex art. 650 c.p.c. e rimetterà la decisione al giudice di questa (translatio iudicii); 
f) se il debitore ha proposto un’opposizione esecutiva per far valere l’abusività di una clausola, il giudice darà termine di 40 giorni per proporre l’opposizione tardiva - se del caso rilevando l’abusività di altra clausola – e non procederà alla vendita o all’assegnazione del bene o del credito sino alle determinazioni del giudice dell’opposizione tardiva sull’istanza ex art. 649 c.p.c. del debitore consumatore (ndr: enfasi aggiunta).”

Posto che a seguito della predetta sentenza la Prima Sezione Civile di questo Tribunale ha adottato indicazioni operative per i ricorsi per decreto ingiuntivo (pubblicate nel sito web del Tribunale di Bolzano[footnoteRef:1]), si ritiene opportuno adottare analoghe indicazioni operative per le esecuzioni immobiliari a tutela dei debitori-consumatori.  [1:  Reperibili all’indirizzo https://www.tribunale.bolzano.it/it/News/Detail/179562] 


Al riguardo, si osserva altresì che con la sentenza della CGUE emessa in data 26 giugno 2019 (C‑407/18, Aleš Kuhar e Jožef Kuhar contro Addiko Bank), è stato affermato quanto segue: 
“La direttiva 93/13/CEE del Consiglio, del 5 aprile 1993, concernente le clausole abusive nei contratti stipulati con i consumatori, deve essere interpretata, alla luce del principio di effettività, nel senso che essa osta a una normativa nazionale, quale quella di cui trattasi nel procedimento principale, in forza della quale il giudice nazionale investito di una domanda di esecuzione forzata di un contratto di mutuo ipotecario, stipulato tra un professionista e un consumatore sotto forma di atto notarile direttamente esecutivo, non dispone della possibilità di verificare, su istanza del consumatore o d’ufficio, se le clausole contenute in un simile atto abbiano carattere abusivo ai sensi di tale direttiva e, su tale base, di sospendere l’esecuzione forzata richiesta” (ndr: enfasi aggiunta).
Si ritiene quindi che i controlli giurisdizionali riguardino anche i titoli di formazione stragiudiziale.
Si invitano
pertanto gli Avvocati dei creditori ad attenersi alle seguenti indicazioni operative: 
1) indicare se la parte debitrice è o meno consumatore; in caso negativo fornirne prova;
2) indicare se esiste o meno contratto scritto,
3) produrre una copia leggibile del contratto, con pagine ordinate in modo progressivo e tutte orientate nello stesso verso, 
4) al fine di rendere possibili i controlli da eseguire d’ufficio, in merito all’esistenza e/o sull’entità del credito oggetto del titolo esecutivo:
a) illustrare sinteticamente la natura del rapporto contrattuale e lo svolgimento dello stesso, allegando in maniera specifica/circostanziata l’inadempimento del debitore;
b) indicare di quali singole voci si compone l’importo richiesto e le relative clausole contrattuali rilevanti; 
c) qualora siano stati applicati interessi di mora, penali, importi per risarcimento e simili (v. art. 33 co. 2 lett. f cod. consumo), indicarne misura, base di calcolo, importi calcolati e clausole contrattuali rilevanti;
5) indicare se il creditore (anche pro tempore) ha effettuato un recesso dal contratto, se ha comunicato la decadenza dal beneficio del termine o se ha esercitato altro diritto potestativo, e allegare, se del caso, la relativa documentazione; illustrare gli importi richiesti come conseguenza di tale condotta, con indicazione delle clausole contrattuali rilevanti;
6) indicare se vi sono delle clausole contrattuali abusive che possono, in tutto o in parte, ostare all’esecuzione; indicare, se del caso, il minore importo per il quale non rilevano eventuali clausole abusive.

I creditori procedenti sono invitati a fornire le indicazioni di cui sopra entro il termine per il deposito dell’istanza di vendita, mentre i creditori intervenuti sono invitati a farlo con lo stesso atto di intervento.

I Custodi Giudiziari sono invitati a relazionare sinteticamente sull’adempimento o meno alle informazioni richieste in occasione del deposito della “checklist”.

2. Immobili realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata

Si fa presente che ai sensi dell’art. 1, commi 376-379, legge 30 dicembre 2020 n. 178: 
“376. Le procedure esecutive aventi a oggetto immobili realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata che sono stati finanziati in tutto o in parte con risorse pubbliche sono nulle se il creditore procedente non ne ha dato previa formale comunicazione, tramite posta elettronica certificata, agli uffici competenti del comune dove sono ubicati gli immobili e all'ente erogatore del finanziamento territorialmente competente. La nullità è rilevabile d'ufficio, su iniziativa delle parti, degli organi vigilanti avvisati ovvero dell'inquilino detentore, prenotatario o socio della società soggetta alla procedura esecutiva. 
377. Nel caso in cui l'esecuzione sia già iniziata, il giudice dell'esecuzione procede alla sospensione del procedimento esecutivo nelle modalità di cui al comma 376 per consentire ai soggetti di cui al citato comma 376 di intervenire nella relativa procedura al fine di tutelare la finalità sociale degli immobili e sospendere la vendita degli stessi.”
Si ricorda che il successivo art. 1, comma 378, relativo alla verifica della rispondenza del contratto di mutuo ai criteri di cui all'articolo 44 della legge 5 agosto 1978, n. 457, e all'inserimento dell'ente creditore nell'elenco delle banche convenzionate presso il Ministero delle infrastrutture e dei trasporti, è stato dichiarato costituzionalmente illegittimo dalla Corte Costituzionale con sentenza 14 novembre - 20 dicembre 2024, n. 211. 
Pertanto, tale comma non troverà più applicazione.

Con riguardo alle disposizioni ancora in vigore, qualora emerga la sussistenza di un vincolo relativo alla realizzazione del bene pignorato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata o agevolata, la mancanza delle prescritte comunicazioni verrà rilevata d’ufficio e determinerà, a pena di nullità, la sospensione del procedimento esecutivo per consentire ai soggetti di cui al citato comma 376 di intervenire nella relativa procedura.
Al fine di consentire la celere prosecuzione del procedimento, ne consegue la necessità di una previa comunicazione tramite posta elettronica certificata, da parte dei creditori procedenti, indirizzata agli uffici competenti del Comune ove sono ubicati gli immobili e all'ente erogatore del finanziamento territorialmente competente (nella maggior parte dei casi corrispondente alla Provincia autonoma di Bolzano).
Si ringrazia per la collaborazione.

Manda alla Cancelleria delle esecuzioni Immobiliari per l’inoltro della presente circolare ai Custodi giudiziari e Professionisti Delegati alla Vendita presso il Tribunale Ordinario di Bolzano.

Il giudice dell’esecuzione immobiliare
Massimiliano Segarizzi
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