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ALLA MINE

Owvvero agli <«errori» un problema durante il processo
esecutivo perche e necessario dare

STABILITA’
al processo esecutivo




anbas | _
| "B0IPNID 0553)S Offap elis|faoued
B/ 0sse.d ajenyaye ouueles ax1adp N e JUCIZeIIUNiod O SYILoU
OAISSBIDNS Bf ‘031918 OlJIJILIOP [I O eeleIydlp ezuapisal el 0ssald
BlIqlieda.ll Ip 0SEI Ul OJSANO ezuesuew Ul ‘ayd OJUSUWILSANE, LUOoD
8u0Jznivess,/ 48d ayuaiediod aoipnib J| 9pes ey N2 Ul OLepuoID [9p
JUNWod 18p oun Uy ojjiaIuiop Ip auolIZa|s,l 0 ezuspisad jp auoIZeleiydlp
8| ou0IzZniBss, jlop 8oipnib [ap elsjieoued e ossald alenpays
pe al0}Igap [e O3/oNll OJNUY B18UBIU0D IS8.}e anap ojuaweloubid |1

1SS8 Ip 114y 1 8 duolzelidosdss eje
ouepsbbosse Is ayo 1U8q | 0jeapu) SJUBLIBRESS 0JIPald [ap elzueleb
gjje alielnos e onalip one anbunienb ep isiauaise Ip alo)gap e ey
OleIZIpnIb je/aLyn,| 8y auoizunibul eun uy a3s/suco ojuswesoubld |
‘ausnbes des 1au a3smaud Liejooied awioy o anes 3dd zeh LY

OLNdIWVHONDId

ILSITVIDYIWWOD o N v J_ I N
INOIZVANOS r

71930 3 IASITMVIDMINWWOID 1§80LLDO @

ITMBVLNDOO I1L¥3dS3
13C ANIAGQNO




Esempio

ORDINE DE}
DOTTORI COMMERCIALIST! E DE@L!
ESPERTI CONTABILI
ey
M i L A N o

Rbs ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE =

ol

thtéyih
).c.fr.r:r!!/ Y

TRIBUNALE DI MILANO

Ionrwnm unipersonale a responsabilita limitata, con sede legale in Via V. Alfien

1, 31015, Conegliano (TV), ltalia, capitale sociale euro 10.000,00 (suro diecimila) codice fiscale
e numero di iscrizione nel registro delle imprese di Treviso - Belluno ai sensi delia

legge 130/1999 iscritta all’elenco delle s i i i presso la Banca d’italia, in
persona delllAmministratore Unico societa Ss.

r.i., con sede in Conegliano

{TV). Viale ltalia n. 203, avente capitale sociale n: Euro 40.000,00 nﬂCME.O@ fiscale

e numero di iscrizione nel _ﬂmﬂumnﬁu delle _Bﬁﬂwmn di Treviso - Beliuno: societa a
responsabilita limitata di diri i stitui i sua wvolia rappresentata dal proprio
Amministratore Unico domiciliato
presso la sede della societa, rappresentata in forza di Mandato Speciale a rogitc Notaio Dott.
Francesco Simoncini del 11 Maggio 2022 Rep. 33171 e Racc.. 22257 da doValue S.p.a. (gia
doBank S.p.A., come deliberato dall'Assemblea Straordinaria con verbale del Notaio Salvatore
Mariconda, Notaio in Roma, in data 5 Marzo 2019 Rep. 14941 Racc. 10088 - denominazione
assunta da UniCredit Credit Management Bank S.p.a. come deliberato dallAssemblea
Straordinaria in data 30 Ottobre 2015, con verbale del Notaio Carlo Marchetti di Milano Rep.
12538 Racc. 6528), in persona del Dott. Giovanni Castellaneta, Presidente del Consiglio di
Amministrazions e legale rappresentante, con Sede Legale in Verona, Viale dell'Agricoitura n. 7,
iscritta allAlbo delle Banche e Capogruppo Bancaric doBank - Albo dei Gruppi Bancari cod.
10639, cod ABI 10639 Iscrizione al Registro Imprese CCIAA di Verona CCIAA/NREA: VR/19260,
Codice Fiscale n° 00390840239 e Partita IVA n° 02659940239 Capitale Sociale € 41.280.000

interamente versato, Societa con socig

2sso lo Studioco del quale & eclettivamente domiciliata in

Monza, Via Italia n. 50 (fax 039/3289986), in virtk di procura i ferita dal Vice
Direttore Generale e legale rappresentante di doBank. m.ﬂ.mEa atto Notaio
Maurizio Marino del 18 Gennaio 2017 Rep. 73452 e Racc. 22384

PREMESSO

FONDAZIONE
COMMERCIALISTI
ODCECJI MILANO
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ORDINE DE}
DOTTOR! COMMERCIALISTI € DEGLI
ESBPERTI CONTABILI

b

M I kL PN N =]

FONDAZIONE

COMMERCIALISTI
ODCECd  MILANO

Esempio

CHIEDE
di procedere a pignoramento immobiliare dei seguenti beni di piena proprieta del Sig.

(catastaimente nel complesso condominiale compreso nella

e piu precisamente nel “Condominio A" compreso
comprese le accessioni, miglioramenti e

consistenza dei mappali
nella consistenza del mappale
pertinenze relative e precisamente:

A) appartamento ad uso abitazione posto al piano secondo, composto da ingresso, due

locali, cucina, servizio e balcone, oltre vano di cantina al piano terra al N.C.E.U. del predetto
Comune cosi censito:

e foglio 8 - mappale 129 - sub. 8 - I - cat. A/3 — classe 3 —

vani 4 — piani 2-T — R.C. € 227,24,

B) box ad uso autorimessa privata posto al piano terreno, al N.C.E.U. del predetto
Comune cosi censito:

e foglio 8 - mappale 129 - sub. 705 —

mq 15 — piano T - R.C. € 33,31.
Monza, 16 Maggio 2023

— classe 3 —

413140
i

1 N.. nﬁﬂuuu MOﬂ

T




/T Jp plonb vy eag

L . VLA 2P Oppdip i RIRUTE I P LEPWBAIIOIY
y - erpaslf FOIpos W O5EPg
: : s # 02BN

INNYAOID JLuay). FHECTLFOD
- O, LRI I F= = h 2 OFIvEbos
. oAFLUOD
T/T P 3015wy o

WVIAMNGOHT 3P 03P iag % 4 apwr

Fo LS I BAL  DF N
FUOSEY D03 PO
m— T
g 308 PHOEM 0 PUAITPN]UOUS(T
TANTE

ipgRenb iy 1 'y 01IPB6eg
asoany v
11193808 - D 2UO[ZaS

i I LD
L eIIALD N [HHE ASVE T IOSTY TTVTA OTTLLIP LY
ASSAWIHOLAY "ISSHINTH
Hpenb o g1 PEUSIE]SUOD ‘FIHAANDS “TTIVILS - 25 BrnInN
EOL GGG 8T L BHINN TSP g opBoy «  BuBgln stiorsg
OIS
AUALOT
I
1~z DLy g
G 033D N THAJIVD Td HCIDFTY T TVIA QEXPATErLL
ODINONODT
WA § PRUMIFITUOD CJLL IS SANOIZVILIEY - BV ERTEFET I
g LRI FEG S GE1 11203 AP 8 obog - DUBQUR PUCIZE
QUL - 2 38 ' :
EZOZ/LO/EL 2P  F "U PUOIZDIUSSDAT PLOIIGOUAUL] DHONGG N IP O} ZpALSS
YO ES U AR 020 s Bayr OLIOR B L - FpPIstiAced 01NN
FSEET ‘U FoaIUsB o151 52 VIAVE I 2010 UIACLG PUCIZIANT

SUOIZLIDSRI] [P 10N

E5" crraesey
oidwasy

ONVIINIP3E3A0
ILSITVIDHIWINOD o N v 7 1 oW

INOIZVANOSH-S -
.. ‘, v )
i f IMEBVLINGD 1LY3GE3 9,

934 3 USIMVION3IWKW0D INoLLoa
130 INIQuD



ORDINE DE
DOTTORI COMMERCIALISTI E DEGLI
ESPERTI CONTABILI :
P FONDAZIONE

M i L A N (- COMMERCIALISTI
ODCECJIMILANO

CERTIFICAZIONE IPOCATASTALE

Art. 567 c.p.c.: Decorso il termine di cui all articolo 501 c.p.c.
(ovvero 10 gq), // creditore pignorante e ognuno aei creditori
intervenuti muniti di titolo esecutivo possono chiedere Ia
vendita dellimmobile pignorato.

Il creditore che richiede la vendita deve provvedere a
depositare, entro il termine previsto dallarticolo 497 c.p.c,
l'estratto del catasto, nonché i certificati delle
iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione de/
plignoramento; tale documentazione puo essere sostituita da
un certificato notarile attestante le risultanze delle visure
catastali e dei registri immobiliari
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ORDINE DEI
DOTTORI COMMERCIALIST!I E DEALL
ESBPERTI CONTABILI 3
/ . N
FONDAZIONE
M I L A N o

COMMERCIALISTI

ODCECd MILANO

1l termine di cui al secondo comma puo essere prorogato una sola
volta su istanza dei creditori o dell'esecutato, per giusti motivi e per
una aurata non superiore ad ulteriori quarantacingue giorni (60 gg
fino al 28/02/2023). Un termine di quarantacingue giorni (60 gg fino
al 28/02/2023) e inoltre assegnato al creditore dal giudice, quando
lo stesso ritiene che la documentazione da questi depositata debba
essere completata. Se la proroga non e richiesta o non é concessa,
oppure se la documentazione non € integrata nel termine assegnato
ai sensi di quanto previsto nel periodo precedente, il giudice
aellesecuzione, anche dufficio, dichiara [inefficacia de/

pignoramento relativamente allimmobile per il quale non e stata
depositata la prescritta documentazione.

10
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Pignoramento di un diritto inferiore o superiore (Cass. 6576/2013)
Il pignoramento del trustee (Cass. 2043/2017)

Immobili abusivi (Cass. 19658/2015)

12
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ORDINE DEI
DOTTORI COMMERCIALISTI € DEGLI
; ESPERTI CONTABILI
FONDAZIONE

M ; L A N o COMMERCIALISTI
ODCECdI MILANO

Nella relazione al Giudice ho evidenziato che:
Dalla analisi congiunta del certificato notarile del Notaio con il

pignoramento emerge, come peraltro rilevato, dal perito una discrepanza

con l'identificazione del bene di cui all’atto di pignoramento e alla relativa

nota di trascrizione. In sostanza nel pignoramento e nella nota di

trascrizione sono indicate 2 unita immobiliari catastalmente cosi distinte:

* unita negoziale n. 1): Foglio 8, Particella 171, Sub 703, categoria A3;

* unita negoziale n. 2): Foglio 8, Particella 615, Sub, 703, categoria A3.

Nello stato di fatto l'unita immobiliare é unica ed e distinta in base alla

visura storica catastale come segue:

* Foglio 8, Particelle 171 e 615 graffate, Sub 703, categoria A/3. Quindi si
segnala che nel pignoramento e nella nota di trascrizione, con
riferimento alla unita n. 1, manca la particella graffata 615, e che per
I'unita n. 2 non esiste alcuna corrispondenza.

16
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ORDINE poE)
DOTTORI COMMERCIALISTI E DEGLI
ESPERTI CONTABIL!
F9
™M 1 L A N o

Esempio n. 2

Contro
Soggetto n.

Cognome

Natail 27/02/1989

Sesso 'F Codice fiscale
Relativamenie all uinitd negoziale n.
Perlaquotadi 1/2

Soggetto n. itd di

Cognome

Nato il

Sesso M Codice fiscale
Relativamente all'unita
Perlagquotadi 1/2

FONDAZIONE

COMMERCIALISTI
ODCECJI MILANO

o S

.1 Perildiritodi PROPRIETA'

| ——

1 Perildirittodi PROPRIETA'

18
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ORDINE DE)
oy DOTTOR! COMMERCIALISTI E DEGLY
@ EEPERT!I CONTABILI
FORDAZIONE

M 1 L A N o COMMERCIALISTI
ODCECJdI MILANO

Conformita del diritto norato (Cass. 6833/2015) alle
risultanze del fascicolo

Sul punto, la Cassazione ha stabilito come nel caso di specie hon
possa_ritenersi nullo I'atto di pignoramento, ancorché presenti delle
constatate lacune in ordine alla specificazione della quota
appartenente alla debitrice, comproprietaria del bene staggito.

Detta informazione, infatti, € chiaramente desumibile dalla nota di
trascrizione, che si colloca — quale attivita contestuale e non distinta
— in un rapporto di interazione e complementarita con Iatto
impugnato, tale da emendare in vizio in esso riscontrato.

20
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ORDINE DE)
DOTTOR!I COMMERCIALIST! £ DESLI
ESPERT!I CONTABIL!

._‘. e, T T
FONDAZIONE

™M ! L A N o COMMERCIALISTI
ODCECJI MIILAND

Esempio nota di trascrizione

Contro
Soggetton. 1 Inqualitadi ~ CONTRO
Qmasml | Nome

Natoil ~21/06/1964 a_ABBIATEG M[

Sesso M Codice fiscale
- Relativamente all'unitd negozialen. 1 Perildirittodi PROPRIETA'
Perlaquotadi 10/20

- Relativamente all'unitd negozialen. 2 Perildirittodi PROPRIETA'

Perlaquotadi 1/2 Inregimedi COMUNIONE LEGALE
- Relativamente all'unita negozialen. 3 Perildirittodi PROPRIETA'
Perlaquotadi 1/1 Inregimedi COMUNIONE LEGALE

22
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ORDINE DEI
DOTTORI COMMERCIALISTI E DECELI
ESPERTI CONTABILI L
. o v @ ,
FONDAZIONE

M i L A N o COMMERCIALISTI
ODCECJd MILANO

* Box per la quota di %: nell’atto di compravendita del giorno
13.10.2005 i Signori hanno dichiarato di “essere coniugati
in regime di comunione legale dei beni”, pertanto, il
sequestro conservativo su % dell'immobile € non corretto,
vista la sentenza Cass. 6575/2013;

* Box per la quota 1/1: nell’atto di compravendita del giorno
21.11.1996 i Signori hanno dichiarato di “essere coniugati
in regime di comunione legale dei beni”, pertanto, il
sequestro conservativo su 1/1 del box é corretto

24
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ignoramento con provenienza successoria
Cass. 11638/2014

Verifica del

In materia di espropriazione immobiliare, qualora sia sottoposto a
pignoramento un diritto reale su un bene immobile di provenienza
ereditaria e laccettazione dell'eredita non sia stata trascritta a cura
dellerede - debitore esecutato, il creditore procedente, se il
chiamato all'eredita ha compiuto uno degli atti che comportano
accettazione tacita dell'eredita, puo richiedere, a sua cura e spese,
la trascrizione sulla base di quellatto, qualora esso risulti da atto
pubblico o da scrittura privata autenticata od accertata
giudizialmente, anche dopo la trascrizione del pignoramento,
ripristinando cosi la continuita delle trascrizioni ai sensi e per gli
effetti dellart. 2650, comma secondo, cod. civ., purché prima
dell autorizzazione alla vendita ai sensi dellart. 569, cod. proc. civ.
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Esempio

2) STORIA IPOTECARIA

A tutto il giorno 8 settembre 2022, data di trascrizione del sopra citato attc
di pignoramento immobiliare, I'unitd immobiliare oggetto della presente
relazione risulta catastalmente intestata per il diritto di piena proprieta a
T < 2 verla acquistata:

- per la quota di 3/4 (tre quarti) della piena proprietd in virtt della
successione legittima in morte della propria madre nata a
Badia Polesine (RO) il giorno 8 febbraio 1934, codice fiscale |NNNEEE
S ccceduta in data 1 dicembre 2008, giusta dichiarazione di
successione registrata a Milano in data 3 dicembre 2009 al n. 254, Vol.
9990;
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Provvedimento del Giudice dell’Esecuzione

rilevato, altresi, che nel ventennio anteriore al pignoramento vi sono
trasferimenti per causa di morte senza che risulti trascritta la relativa
accettazione tacita o espressa di eredita, invita il creditore procedente o
quello che vi abbia interesse a provvedere alla relativa trascrizione, in
assenza della quale non sara possibile disporre la vendita del bene
pignorato.

segue
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Conseguenze

Se la trascrizione dell’acquisto mortis causa non e effettuata, le
trascrizioni e iscrizioni successive, compresa la trascrizione del
pignoramento, non producono effetto a carico dell’acquirente
successivo, ai sensi dell'art. 2650 c.c., primo comma; ma se, ai sensi
dell'art. 2650 c.c., secondo comma, la continuita viene ripristinata, le
successive trascrizioni ed iscrizioni producono effetto secondo il loro
ordine rispettivo (salvo il disposto dell'art. 2644 c.c.)
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La mancata indicazione espressa, nel pignoramento e nella nota di
lrascrizione, del aati identificativi catastali propri, esclusivi ed
univoci, di una pertinenza, a fronte dell'espressa indicazione di
quell, diversi e distinti, dr altri beni, integra, in difetto di ulteriori ed
altrettanto univoci elementi in senso contrario [ricavabili ad
esempio, da idonee menzioni nel quadro relativo alla descrizione
dell'oggetto o nel guadro "D” della nota meccanizzata ], una diversa
risultanza aellatto di pignoramento e della sua nota di trascrizione,
idonea a rendere inoperante la presunzione dellart. 2912 cod. civ.
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Pignoramento di un diritto inferiore o superiore (Cass.
| 6576/2013)

La Corte di Cassazione ha affermato il principio in base al quale non
e invalido il pignoramento che colpisca, in luogo del diritto di cui
effettivamente é titolare il debitore esecutato, un diritto di contenuto
od estensione maggiore, producendosi in tal caso il solo effetto di
ridurre o limitare il pignoramento stesso, ipso iure e del tutto
idoneamente, al primo diritto (Cass. 14 marzo 2013, n. 6576,
relativa proprio al caso di pignoramento della piena proprieta in
luogo della sola spettante proprieta superficiaria).

La non titolarita della piena proprieta — ma soltanto del diritto di
superficie — non consente di assoggettare a procedura esecutiva la
porzione di diritto che al debitore non fa capo, ferma restando
I'efficacia del pignoramento per il minor diritto a lui spettante.

segue
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Esempio
Debitore figlio titolare della nuda proprieta
Mamma titolare del diritto di usufrutto

Leggendo la relazione notarile si evince che la mamma e del 1915 e,
dopo altre ricerche, si evince che la signora prima del pignoramento
era deceduta.

In questo caso non vi € alcuna estensione del diritto reale (nuda
proprieta + usufrutto = proprieta) e il pignoramento € da
considerarsi NULLO perché il pignoramento, fin dall’origine, doveva
insistere sull'intera proprieta
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Immobili abusivi (Cass. 19658/2015
Gli immobili abusivi possono essere PIGNORATI e, quindi venduti
tramite asta sono legittimi a condizione che dalla perizia (e avviso si
evince |'abuso edilizio) .

Secondo il consolidato avviso della S.C., infatti, la disposizione dettata
dallart. 46 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 (Testo unico delle
disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia), che
sanziona con la nullita la circolazione di immobili abusivi non sanati (o
non in corso di sanatoria) trova applicazione unicamente per i

trasferimenti su base negoziale o volontaria, ma non gia per i
trasferimenti coattivamente eseguiti.

Qualora invece la condizione di illiceita edilizia non sanabile
dell'immobile sia omessa nell’avviso di vendita si prospetta l'ipotesi un
trasferimento di un aliud pro alio.
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Email: formazionecorsi@fcm.mi.it
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