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Abstract

Il presente contributo esamina le interferenze tra il processo esecutivo immobiliare e il sequestro penale,
evidenziando le problematiche che sorgono nei casi di sovrapposizione tra le due procedure. Dopo una
ricognizione della normativa di riferimento, |'elaborato analizza gli orientamenti giurisprudenziali piu rilevanti,
proponendo un inquadramento sistematico e una tabella comparativa tra i due istituti. |l saggio € corredato
da riferimenti normativi, note a pié di pagina e indice analitico.

1. Introduzione
L'interferenza tra il processo esecutivo immobiliare e il sequestro penale costituisce un nodo critico di
crescente rilevanza all'interno dell’ordinamento giuridico italiano, tanto sul piano teorico quanto su quello
applicativo. Tale interferenza si manifesta, in particolare, nei casi in cui un bene immobile, oggetto di una
procedura esecutiva promossa ai fini della soddisfazione coattiva di un credito, venga contestualmente
sottoposto a una misura cautelare reale disposta dall’autorita giudiziaria penale, come il sequestro preventivo
0 conservativo.
Questi due procedimenti, pur insistendo sul medesimo oggetto materiale, rispondono a presupposti
eterogenei, perseguono finalita distinte e si collocano in ambiti giurisdizionali diversi: da un lato, il processo
esecutivo, espressione della tutela privatistica del credito e dell’effettivita delle obbligazioni civili; dall’altro, il
sequestro penale, strumento di cautela a presidio delle esigenze investigative e delle finalita repressive dello
Stato.
L'assenza, nell’ordinamento positivo, di una disciplina sistematica e unitaria delle situazioni di interferenza tra
giurisdizione civile ed autorita penale ha generato un quadro normativo disorganico e lacunoso, nel quale la
giurisprudenza ha assunto un ruolo centrale nell’individuazione dei criteri di prevalenza, opponibilita e
coordinamento tra i due procedimenti. Nonostante i numerosi interventi della Corte di Cassazione, anche a
Sezioni Unite, permangono significative aree di incertezza, specialmente con riguardo:

— alla tutela dei terzi di buona fede intervenuti nell’ambito del processo esecutivo;

— alla gestione e destinazione dei beni sottoposti a vincoli concorrenti;

— alla sorte dei procedimenti esecutivi in pendenza o successivi all’adozione di una misura reale penale.

Il presente elaborato si propone di offrire un’analisi sistematica e approfondita delle interferenze tra processo
esecutivo immobiliare e sequestro penale, con 'obiettivo di fornire un quadro ricostruttivo aggiornato,
supportato da riferimenti normativi, orientamenti giurisprudenziali e spunti di riflessione dottrinale. In
particolare, si procedera:
- all’'esame della struttura, della funzione e della disciplina del processo esecutivo immobiliare;
- all’analisi delle varie tipologie di sequestro penale (preventivo, conservativo, per equivalente), con
particolare riguardo agli effetti che esse producono sul piano patrimoniale;
- allaricostruzione dei principali casi di conflitto tra pignoramento civile e sequestro penale, anche alla
luce dei piu recenti arresti giurisprudenziali;

Attraverso un approccio interdisciplinare, che coniughi sistematicita teorica e applicazione pratica, si intende
contribuire alla chiarificazione di un’area del diritto caratterizzata da forte instabilita e da delicate implicazioni
in termini di certezza delle situazioni giuridiche, effettivita della giustizia e tutela dei diritti contrapposti.
L’obiettivo ultimo & offrire uno strumento utile sia per la riflessione accademica che per I'attivita professionale
quotidiana degli operatori del diritto coinvolti — curatori e ausiliari della giustizia — in un’ottica di
razionalizzazione del sistema e di garanzia dell’equilibrio tra interesse pubblico e diritti individuali.
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2. Il processo esecutivo immobiliare: natura giuridica, iter e finalita

Il processo esecutivo immobiliare rappresenta una delle forme tipiche di espropriazione forzata previste
dall’ordinamento italiano, avente ad oggetto i beni immobili del debitore e finalizzata alla realizzazione coattiva
del credito vantato dal creditore procedente. Trova la sua disciplina principale nel Libro Il del Codice di
procedura civile, agli articoli 555 e seguenti, e costituisce uno strumento fondamentale per I'attuazione
concreta dei diritti soggettivi di natura patrimoniale.

Esso si configura come una procedura a struttura pubblicistica, pur muovendo da un’iniziativa di parte privata,
e si articola in una serie di fasi scandite da rigorose regole formali, finalizzate a garantire trasparenza, legalita
e parita di trattamento tra i creditori concorrenti. L'esito auspicato e la conversione in danaro del bene
immobile espropriato, da distribuire secondo criteri di legalita e concorsualita tra i soggetti legittimati.

Il processo esecutivo immobiliare, pur essendo attivato da un creditore privato, presenta una connotazione
pubblicistica marcata. L'intervento dell’autorita giudiziaria non € meramente accessorio, ma sostanziale e
indefettibile, essendo volto a:
— garantire la legalita e la regolarita degli atti;
— assicurare I'imparzialita e la trasparenza della procedura;
— tutelare lintegrita del patrimonio del debitore in funzione della sua destinazione alla soddisfazione
collettiva dei creditori.

Il giudice dell’esecuzione é titolare di un potere di controllo e verifica che si estende a tutte le fasi del

procedimento, con l'obiettivo di assicurare il rispetto delle garanzie procedurali e la corretta distribuzione
dell’attivo.

Il procedimento esecutivo immobiliare si articola in una serie di fasi che si susseguono secondo un ordine
logico-giuridico predeterminato, sintetizzabili come segue:

2.2.1 Titolo esecutivo e precetto

Il procedimento si apre con la notificazione al debitore dell’atto di precetto, a seguito della formazione di un
titolo esecutivo valido (es. sentenza, decreto ingiuntivo non opposto, cambiale, scrittura privata autenticata).
Il precetto costituisce un’intimazione formale ad adempiere entro il termine di 10 giorni, decorso il quale si
rende possibile I'avvio dell’esecuzione forzata.

2.2.2  Pignoramento immobiliare

In mancanza di adempimento spontaneo, si procede al pignoramento dell'immobile mediante atto notificato
e successivamente trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari. Il pignoramento:

— produce un vincolo giuridico di indisponibilita sul bene;

— ha funzione prenotativa della garanzia per i creditori intervenuti;

— segna l'inizio della fase esecutiva in senso stretto.
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2.2.3 Istanza di vendita e perizia estimativa

Il creditore procedente presenta istanza di vendita al giudice dell’esecuzione, che dispone una consulenza
tecnica d’ufficio finalizzata alla stima del valore del bene. La perizia &€ funzionale alla predisposizione dell’avviso
di vendita e alla fissazione del prezzo base d’asta.

2.2.4  Delega delle operazioni di vendita

A seguito delle riforme in materia esecutiva, le operazioni di vendita sono frequentemente delegate a un
professionista incaricato (commercialista, avvocato o notaio), il quale cura:

— la pubblicita dell’asta;

— la gestione operativa della gara (in presenza o telematica);

— laverbalizzazione delle operazioni e I'aggiudicazione.

2.2.5 Vendita forzata e aggiudicazione

Il bene immobile viene posto in vendita secondo le modalita previste dal giudice. In caso di esito positivo, si
procede all’aggiudicazione del bene al miglior offerente, cui segue la fase di versamento del prezzo e,
successivamente, I'emissione del decreto di trasferimento.

2.2.6  Distribuzione del ricavato

A seguito dell’avvenuto versamento del prezzo di aggiudicazione, il professionista delegato procede alla
predisposizione del progetto di distribuzione del ricavato. In assenza di osservazioni o contestazioni da parte
dei creditori, ovvero in caso di loro mancata comparizione all’'udienza fissata, I'approvazione del progetto
compete direttamente al professionista delegato. La distribuzione dell’attivo avviene nel rigoroso rispetto
delle cause legittime di prelazione e secondo i principi del concorso tra creditori.

Il processo esecutivo immobiliare persegue plurime finalita, tra cui:
— la soddisfazione coattiva del credito, attraverso la conversione in danaro del bene espropriato;
— leffettivita della tutela giurisdizionale, assicurando che i diritti riconosciuti da un titolo esecutivo
trovino attuazione concreta;
— la salvaguardia del principio di parita tra creditori, secondo il criterio dell’ordine delle cause di
prelazione;
— la certezza del diritto, mediante il rispetto delle regole formali e la trasparenza delle operazioni.

Il procedimento si contraddistingue per la sua complessita strutturale, per la durata spesso prolungata e per
gli elevati costi procedurali, che possono incidere sulla concreta efficacia satisfattiva dell’esecuzione. Per
ovviare a tali criticita, il legislatore & intervenuto con piu riforme — da ultimo con il D.Lgs. 149/2022 (c.d.
Riforma Cartabia) — introducendo misure di semplificazione, informatizzazione e razionalizzazione, quali:

— la vendita telematica dei beni immobili;

— la maggiore diffusione dell’istituto della delega;

— l'incentivazione delle soluzioni alternative all’esecuzione forzata.

L’espropriazione forzata immobiliare puo entrare in conflitto con I'adozione di misure cautelari reali di natura
penale, in particolare con il sequestro preventivo o conservativo. In tali situazioni, si assiste a un’intersezione
problematica tra:
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— la funzione creditizia del processo esecutivo, orientata alla soddisfazione dei privati;
— la funzione cautelare del sequestro penale, orientata alla tutela dell’interesse pubblico, della legalita
e dell’ordine pubblico economico.

Le tensioni interpretative e applicative che ne derivano saranno oggetto di analisi nei paragrafi successivi, con
particolare attenzione ai criteri di prevalenza, alle soluzioni offerte dalla giurisprudenza e alle problematiche
connesse alla tutela dei terzi di buona fede e alla circolazione dei beni oggetto di vincoli eterogenei.

3. Il sequestro penale: tipologie, presupposti e finalita
Il sequestro penale & una misura cautelare reale disciplinata dal Codice di procedura penale, volta a tutelare
le esigenze dell’azione penale, prevenire la reiterazione dei reati e garantire I'effettiva esecuzione di
provvedimenti ablatori, in particolare della confisca. Sebbene abbia carattere accessorio rispetto al
procedimento penale, tale misura incide direttamente e significativamente sulla disponibilita giuridica dei beni
oggetto del vincolo, ostacolandone la circolazione e la libera utilizzazione da parte del proprietario o del
detentore.

La normativa codicistica distingue tre principali forme di sequestro penale, ciascuna caratterizzata da specifici
presupposti, modalita applicative e finalita.

3.1.1. Sequestro probatorio (art. 253 c.p.p.)

Il sequestro probatorio € una misura disposta dal pubblico ministero, o dalla polizia giudiziaria su sua delega,
finalizzata all'acquisizione di cose pertinenti al reato necessarie per I'accertamento dei fatti oggetto d’indagine.
La funzione principale e garantire I'efficacia delle attivita investigative e del successivo dibattimento.
— effetti giuridici: comporta la temporanea indisponibilita del bene ai fini della sua conservazione quale
prova;
— opponibilita: il sequestro & opponibile anche ai terzi, i quali possono esperire reclamo ai sensi dell’art.
257 c.p.p.;
— carattere non ablativo: trattandosi di misura finalizzata alla prova, non ha effetti definitivi sulla
titolarita o sulla destinazione del bene.

3.1.2  Sequestro preventivo (art. 321 c.p.p.)

Il sequestro preventivo e disposto dal giudice, su richiesta del pubblico ministero, qualora sussista il pericolo
che la libera disponibilita del bene possa:

— aggravare o protrarre le conseguenze del reato;

— agevolare la commissione di ulteriori illeciti.
Una particolare forma di sequestro preventivo & quello finalizzato alla confisca, anche per equivalente, ai sensi
dell’art. 322-ter c.p., applicabile non solo ai beni direttamente collegati al reato, ma anche a beni di valore
equivalente, purché rientranti nella disponibilita — anche fittizia — dell'indagato o di terzi consapevoli della
provenienza illecita:

— effetti: determina un vincolo di indisponibilita finalizzato alla futura ablazione;

— durata: puo perdurare fino all’adozione del provvedimento definitivo di confisca;

— estensione soggettiva: applicabile anche a beni di terzi in mala fede.
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3.1.3  Sequestro conservativo (art. 316 c.p.p.)

Il sequestro conservativo ha natura eminentemente patrimoniale ed & volto a garantire 'adempimento delle
obbligazioni pecuniarie che potrebbero derivare dal processo penale, comprese le spese processuali, le pene
pecuniarie e il risarcimento del danno a favore della parte civile o dello Stato.
— presupposti: &€ necessario che il procedimento penale sia in corso e che vi sia una prognosi di futura
condanna idonea a generare obblighi patrimoniali;
— estensione: puo colpire anche i beni di terzi civilmente obbligati, quali ad esempio il datore di lavoro,
I’ente ai sensi del D.Lgs. 231/2001, o altri soggetti corresponsabili;
— compatibilita: puo coesistere con il sequestro preventivo e con la confisca, purché abbia una funzione
autonoma e strumentale alla garanzia del credito pubblico.

Le misure cautelari reali si fondano su due presupposti generali:
— fumus commissi delicti: la sussistenza di gravi indizi di reato, che rendano verosimile I'avvenuta

commissione di un illecito penale;
— periculum in mora: il pericolo concreto e attuale che la libera disponibilita del bene possa pregiudicare:

I’efficacia dell’azione penale;

I’accertamento della verita (nel caso del sequestro probatorio);

I"applicazione delle misure ablative definitive (nel caso del sequestro preventivo e conservativo).

Nel sequestro probatorio, il periculum & implicito nella funzione stessa della misura. Nei sequestri preventivi e
conservativi, invece, il pericolo deve essere motivato in modo puntuale e basato su elementi oggettivi.

Le finalita del sequestro penale variano a seconda della tipologia:
— finalita probatoria: assicurare la conservazione delle prove materiali e documentali rilevanti per
I’accertamento dei fatti;
— finalita preventiva: impedire che la disponibilita del bene favorisca la reiterazione del reato, ne aggravi
le conseguenze o frustri I'efficacia della futura confisca;
— finalita conservativa: tutelare il credito dello Stato o della parte civile garantendo il soddisfacimento
delle pretese risarcitorie o pecuniarie derivanti da una futura sentenza di condanna.

Il sequestro penale, per sua natura, puod incidere direttamente su beni oggetto di esecuzione forzata civile,
generando situazioni di sovrapposizione e conflitto tra le due giurisdizioni. A differenza del processo esecutivo,
che mira alla realizzazione del credito privato, il sequestro ha una funzione cautelare e pubblicistica,
finalizzata alla tutela dell’interesse statuale e alla futura applicazione di misure sanzionatorie.
La contemporanea esistenza di un vincolo penale e di una procedura esecutiva sul medesimo bene puo dar
luogo a problematiche rilevanti sotto il profilo:

— dell’'opponibilita dei vincoli tra giurisdizioni;

— della prevalenza temporale e funzionale dei provvedimenti;

— della tutela dei terzi di buona fede e dei creditori concorsuali.

Tali questioni, come si vedra nei prossimi capitoli, sono state oggetto di significativi sviluppi giurisprudenziali,
non sempre uniformi, e richiedono un’accurata analisi per individuare criteri di coordinamento e soluzioni
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operative rispettose dei principi costituzionali di legalita, effettivita della tutela e buona amministrazione della
giustizia.

4. Interferenze e conflitti: il concorso tra procedura civile e penale

L'interferenza tra processo esecutivo immobiliare e sequestro penale si realizza quando su un medesimo bene
immobile convergono provvedimenti provenienti da giurisdizioni distinte: da un lato, il pignoramento civile,
finalizzato alla realizzazione coattiva di un credito; dall’altro, una misura cautelare reale disposta dall’autorita
giudiziaria penale (sequestro probatorio, preventivo o conservativo), avente scopo cautelativo, probatorio o
ablatorio.

Tale situazione genera una sovrapposizione di vincoli giuridici sullo stesso bene, con rilevanti implicazioni sia
di natura sostanziale (diritti reali, circolazione del bene, tutela dei terzi) sia processuale (validita degli atti,
prosecuzione del procedimento esecutivo, opponibilita delle trascrizioni).

Il conflitto deriva dalla contestuale compressione del diritto di proprieta o di altri diritti reali a opera di
provvedimenti provenienti da due autorita giurisdizionali diverse. Secondo un principio ormai consolidato in
giurisprudenza, la misura cautelare penale € generalmente ritenuta prevalente rispetto al pignoramento civile,
in ragione della sua finalita pubblicistica e dell'interesse superiore sotteso alla tutela dell’ordine pubblico e
della legalita penale.
Tuttavia, I'applicazione di tale principio incontra alcune eccezioni e sfumature, dovute a fattori quali:

— la cronologia delle trascrizioni nei registri immobiliari;

— la buona fede del creditore procedente;

— la titolarita del bene da parte di soggetti terzi estranei al procedimento penale;

— la configurabilita del pignoramento come atto opponibile ai sensi delle norme sulla pubblicita

immobiliare.

La trascrizione nei pubblici registri gioca un ruolo fondamentale nella risoluzione del conflitto tra le due misure:
— pignoramento anteriore al sequestro: qualora il pignoramento sia stato trascritto anteriormente alla
trascrizione del sequestro penale, il vincolo esecutivo € opponibile e la procedura civile puo proseguire,
salvo diversa disposizione del giudice dell’esecuzione (art. 623 c.p.c.);
— sequestro anteriore al pignoramento: se invece il sequestro penale e trascritto per primo, esso
prevale sul pignoramento successivo, rendendo inefficace la procedura esecutiva e precludendo la
vendita coattiva del bene.

Secondo la giurisprudenza di legittimita, la vendita forzata di un bene gia sottoposto a sequestro validamente
trascritto e affetta da nullita radicale (Cass., Sezione Il Civile n. 3709 dell'8 febbraio 2019), con conseguenze
patrimoniali significative anche per il terzo aggiudicatario, il quale potrebbe subire la revoca del decreto di
trasferimento.

L'art. 623 c.p.c. attribuisce al giudice dell’esecuzione il potere di sospendere il processo esecutivo in presenza
di “ostacoli giuridici sopravvenuti”, tra cui rientra pacificamente la trascrizione di un provvedimento di
sequestro penale. La sospensione puo essere disposta:
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— dufficio, qualora emerga I'incompatibilita tra la prosecuzione dell’esecuzione e la misura penale in
essere;
— suistanza di parte, presentata dal debitore, dal pubblico ministero o da altro soggetto legittimato.
La sospensione ha carattere discrezionale e temporaneo: essa permane finché sussiste I'impedimento
derivante dal vincolo penale, ma pud essere revocata qualora venga meno il sequestro (per revoca,
dissequestro o sentenza definitiva di proscioglimento).

Nel caso in cui si proceda alla vendita forzata di un bene gia sequestrato penalmente, gli atti successivi alla
trascrizione del sequestro sono affetti da nullita insanabile, con effetti retroattivi sull’intera procedura. La
nullita:
— puo essere fatta valere dal terzo aggiudicatario, dal debitore o da altri interessati;
— comporta la restituzione del bene al patrimonio sottoposto a sequestro;
— pregiudica il soddisfacimento dei creditori, la cui tutela risulta sacrificata in ragione della prevalenza
dell’interesse penale.

La possibilita per il terzo di agire in rivendica o in buona fede resta subordinata alla valutazione dei presupposti
soggettivi e oggettivi previsti dalla legge.

L'interferenza diviene ancor piu problematica nel caso in cui il sequestro penale sia finalizzato alla confisca
(ordinaria o per equivalente). In tale ipotesi, se il processo penale si conclude con una sentenza di condanna e
I’adozione della confisca definitiva, il bene esce definitivamente dal circuito civilistico ed entra nel patrimonio
pubblico.
La confisca prevale rispetto alla procedura esecutiva, anche in presenza di pignoramento trascritto in epoca
anteriore, privando il creditore della possibilita di soddisfarsi sul bene. In tali casi, il creditore potra tentare la
tutela delle proprie ragioni:

— intervenendo nel procedimento penale, per far valere il proprio diritto di credito (art. 318 c.p.p.);

— presentando opposizione alla confisca, nei limiti previsti per i terzi di buona fede (art. 322-ter c.p.);

— esperendo I’azione di risarcimento nei confronti dell’autore del reato, se cido non e escluso dalla

confisca.

Nonostante la delicatezza e la ricorrenza delle situazioni di interferenza tra giurisdizione penale e civile, il
legislatore non ha ancora previsto un meccanismo organico e vincolante di coordinamento tra le due
procedure. La soluzione ¢ per lo piu affidata:

— alla valutazione discrezionale del giudice competente;

— agli orientamenti giurisprudenziali, spesso non uniformi né consolidati;

— ameccanismi procedurali indiretti, come la trascrizione e la sospensione del processo esecutivo.

Questa carenza normativa accentua il rischio di incertezza giuridica e pud compromettere la tutela effettiva
delle situazioni soggettive coinvolte, in particolare quelle dei creditori e dei terzi incolpevoli.

Nei successivi paragrafi si analizzeranno i principali orientamenti giurisprudenziali, con riferimento sia alla
giurisprudenza di legittimita che alle pronunce di merito, e si illustreranno casi pratici emblematici in cui
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I'interferenza tra processo esecutivo e sequestro penale ha dato luogo a rilevanti questioni interpretative e
contenziose.

5. Analisi della giurisprudenza: orientamenti prevalenti e casi pratici
La giurisprudenza ha svolto un ruolo determinante nel delineare I'assetto interpretativo e applicativo delle
interferenze tra processo esecutivo immobiliare e sequestro penale. In un contesto normativo frammentario
e privo di disposizioni di coordinamento organico tra le due giurisdizioni, gli interventi delle Sezioni Unite e
delle Sezioni semplici della Corte di Cassazione, nonché le pronunce delle corti di merito, hanno
progressivamente costruito un corpo coerente di principi volti a dirimere i conflitti insorti tra le misure cautelari
penali e le procedure civili di esecuzione forzata.

5.1.1  Prevalenza del sequestro penale sulla procedura esecutiva

La Corte di Cassazione ha costantemente ribadito il principio della prevalenza della misura penale, in quanto
diretta alla tutela di interessi pubblicistici (accertamento dei reati, prevenzione, repressione) ritenuti
gerarchicamente superiori rispetto alle pretese creditorie di natura privatistica. In particolare, la Sezione Terza
Penale, con sentenza n. 30294 del 22 aprile 2021, ha stabilito che il sequestro penale validamente trascritto
prevale sul pignoramento immobiliare successivo, determinando l'invalidita radicale degli atti esecutivi
eventualmente compiuti.

5.1.2  Nullita degli atti esecutivi su beni sequestrati

Il principio della nullita degli atti esecutivi compiuti su beni sottoposti a sequestro penale trova conferma in
molteplici pronunce. La nullita opera ipso iure, € insanabile e puo essere fatta valere in ogni stato e grado del
processo, anche dal terzo aggiudicatario, il quale non pud invocare la buona fede come causa di salvezza
giuridica. (Cass. pen., Sez. lll, n. 42114/2019; conf. Cass. pen., Sez. Il, n. 10860/2016).

5.1.3  Rilevanza della trascrizione ai fini dell’opponibilita

Elemento decisivo nella gerarchia tra i vincoli € il momento della trascrizione nei registri immobiliari. Secondo
Cass. pen., Sez. V, n. 51043 del 9 novembre 2018, qualora il pignoramento sia stato trascritto anteriormente
al sequestro, il creditore conserva il proprio diritto reale di garanzia, opponibile anche nel processo penale.
Viceversa, in caso di trascrizione posteriore, il vincolo esecutivo & inefficace.

5.2.1 Caso "Confisca di prevenzione e creditori ipotecari”

Nel noto arresto delle Sezioni Unite Penali, 6 luglio 2013, n. 41936 (cd. caso “Spinelli”), e stato affermato che
i creditori ipotecari, titolari di garanzia reale costituita anteriormente al sequestro, hanno il diritto di
partecipare alla procedura di confisca per far valere i propri diritti sul ricavato della liquidazione del bene. La
confisca non puo elidere diritti reali legittimamente costituiti e opponibili.

5.2.2  Caso "Sequestro di beni indivisi"
La Corte di Cassazione, Sez. VI Penale, con sentenza n. 21126 del 30 marzo 2023, ha affrontato il tema del

sequestro di una quota indivisa di un bene in comproprieta. La Corte ha affermato che il sequestro non
preclude agli altri comproprietari I'esercizio dell’azione di divisione, né comporta automaticamente
I’estensione del vincolo all’intero bene, salvo prova della fittizieta della titolarita.
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5.2.3 Intervento del creditore nel processo penale

Con Cassazione Penale, Sez. lll, 13 marzo 2020, n. 9986, & stato riconosciuto al creditore il diritto di intervenire
nel procedimento penale, quale parte civile, o di proporre istanza di dissequestro o restituzione ex art. 263
C.p.p., qualora sia in grado di dimostrare |'esistenza di un diritto reale opponibile, eventualmente costituito
anteriormente al vincolo penale.

5.2.4  Caso “coincidenza pignoramento-confisca”

In numerose decisioni di merito, si & affermato un principio di equilibrio funzionale tra giurisdizione penale e
civile, secondo cui la confisca penale — ancorché disposta in un momento successivo all’inizio della procedura
esecutiva civile — non determina I'automatica estinzione del processo esecutivo, ma comporta una
cooperazione intergiurisdizionale, in cui I'autorita giudiziaria penale conserva il potere di definire la
destinazione finale del bene oggetto di ablazione.

Secondo tale orientamento, la confisca penale, pur rappresentando una misura di ablazione con finalita
pubblicistiche (prevenzione, repressione, sanzione), non elide retroattivamente gli effetti civili prodotti da
una procedura esecutiva validamente iniziata e fondata su un titolo giudiziale o stragiudiziale.

In particolare:

- Il creditore procedente, che abbia iscritto e trascritto il proprio pignoramento anteriormente alla
trascrizione del sequestro o della confisca penale, conserva un diritto qualificato sul bene, opponibile
all’autorita giudiziaria penale ai sensi degli artt. 2915 e 2643 c.c.

- La giurisdizione penale potra imporre la destinazione del bene a fini pubblici, ma non potra sottrarsi
all’esigenza di salvaguardare le situazioni soggettive giuridicamente opponibili, con la conseguente
possibilita, per il creditore, di ottenere il soddisfacimento del proprio credito sul prezzo di realizzo del
bene confiscato, ove la vendita sia comunque disposta.

Dall’analisi degli orientamenti giurisprudenziali emerge un assetto tendenzialmente consolidato, fondato su
due direttrici principali:

— la prevalenza della misura penale per la natura pubblicistica e cautelare dell’interesse perseguito;

— il riconoscimento di spazi di tutela per i terzi di buona fede, in particolare per i creditori muniti di titoli

opponibili e anteriori alla trascrizione del sequestro.

Ne consegue la centralita della trascrizione nei registri immobiliari quale strumento di protezione effettiva del
diritto del creditore, nonché I'importanza dell’'intervento tempestivo del medesimo nei procedimenti penali,
per evitare la frustrazione delle proprie legittime pretese.
Il quadro giurisprudenziale, pur mostrando un’ampia coerenza di fondo, lascia irrisolti alcuni margini di
incertezza, in particolare nei casi in cui:

— il bene sia formalmente intestato a terzi ma di fatto nella disponibilita dell’'imputato;

— sussistano dubbi sulla fittizieta del titolo trascritto;

— l'azione esecutiva sia gia in stato avanzato al momento del sequestro.
Tali incertezze impongono agli operatori del diritto un’attenta valutazione preliminare dei profili patrimoniali,
pubblicitari e processuali connessi al bene oggetto di contesa, oltre a suggerire I'urgenza di un intervento
normativo che definisca criteri certi di coordinamento tra le giurisdizioni.
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Nel prossimo paragrafo verra proposta una tabella comparativa sistematica tra processo esecutivo
immobiliare e sequestro penale, utile per cogliere sinteticamente le principali divergenze in termini di natura,
presupposti, effetti, opponibilita e tutele riconosciute ai soggetti coinvolti.

6. Tabella comparativa: raffronto sistematico tra esecuzione e sequestro
La seguente tabella comparativa fornisce una visione sintetica ma approfondita delle principali differenze e
analogie tra il processo esecutivo immobiliare e le misure di sequestro penale. A ciascun elemento &
accompagnato un breve commento esplicativo.

Elemento

Natura

Finalita

Iniziativa

Presupposti

Bene oggetto

Effetti

Opponibilita
ai terzi

Anteriorita
rilevante

Durata

Sospensione

Impugnazioni

Esecuzione immobiliare

Civile

Soddisfazione del credito

Creditore munito di titolo
esecutivo
Titolo esecutivo, precetto

non adempiuto

Immobile del debitore

Vincolo di indisponibilita e
prelazione per i creditori

Si, se trascritto

Si, per determinare la
priorita nella tutela

Fino alla vendita e
distribuzione del ricavato

Art. 623 c.p.c. — su istanza o
d’ufficio
atti

Opposizione agli

esecutivi, reclami

Sequestro penale

Penale

Tutela del processo
penale e applicazione
della confisca

Pubblico Ministero o
giudice
Fumus delicti e

periculum in mora

Bene pertinente al reato,
strumentale o profitto
dello stesso
Indisponibilita assoluta e
funzione ablativa o
conservativa

Si, se trascritto

Si, ma puo prevalere
anche se successivo, se
funzionale alla confisca
Legata al procedimento
penale e alla confisca
Puo incidere d’ufficio
sull’esecuzione tramite
sequestro e trascrizione
Riesame (art. 324 c.p.p.),
opposizione e ricorsi

Commento

Due ambiti autonomi con giurisdizioni
e finalita diverse, ma che possono
interferire in concreto.

L'una mira alla tutela di diritti
soggettivi, I'altra alla tutela dell’ordine
pubblico.

L'iniziativa e privata nell’esecuzione e
pubblica nel sequestro.

| presupposti riflettono la diversa
natura e funzione delle procedure.

Il sequestro puo colpire anche beni di
terzi (se coinvolti nel reato).

L'effetto dell’esecuzione e
patrimoniale, quello del sequestro e
cautelare o sanzionatorio.

Entrambi i provvedimenti richiedono
trascrizione per I'opponibilita ai terzi.
La trascrizione tempestiva e cruciale
per tutelare il diritto di credito o
I'interesse penale.

L’esecuzione ha termine definito, il
sequestro puo protrarsi a lungo.

I sequestro pu0d causare la
sospensione della procedura
esecutiva.

Diversi strumenti di tutela, ma

entrambi garantiti.

La tabella evidenzia in modo sistematico le profonde divergenze tra processo esecutivo immobiliare e
sequestro penale, sotto il profilo giuridico, processuale e sostanziale, nonché i punti di contatto e
sovrapposizione che, nella prassi, danno luogo a conflitti rilevanti e talvolta paralizzanti tra le due giurisdizioni.
Particolare attenzione é riservata alla trascrizione nei registri immobiliari, che si conferma quale criterio
dirimente ai fini dell’opponibilita e della prevalenza delle rispettive misure. Il momento della trascrizione non
€ mero adempimento formale, bensi elemento sostanziale che determina I'efficacia del vincolo rispetto ai terzi
e incide direttamente sulla possibilita di prosecuzione della procedura esecutiva o sull’efficacia del sequestro.
In linea di principio, la funzione pubblicistica del sequestro penale, orientata alla tutela dell’interesse
collettivo alla repressione e prevenzione dei reati, prevale astrattamente sulla funzione privatistica e
satisfattiva dell’esecuzione forzata. Tuttavia, tale criterio di prevalenza non puo essere applicato in modo
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assoluto e meccanico: occorre un bilanciamento con i diritti soggettivi dei creditori anteriori, specialmente se
assistiti da garanzie reali validamente costituite e trascritte anteriormente alla misura penale.
In tal senso, la giurisprudenza ha riconosciuto spazi di tutela per i creditori di buona fede, nel rispetto del
principio di legalita, del giusto processo e dell’effettivita della tutela giurisdizionale. Il rischio, altrimenti, € che
I'effetto ablatorio del sequestro si traduca in una sostanziale frustrazione del diritto di credito,
compromettendo la funzione giustiziale del titolo esecutivo e I'affidamento del creditore sul regime di
pubblicita legale.
Nel paragrafo successivo verranno analizzati i principali profili critici legati al coordinamento tra le due
giurisdizioni, alla luce della prassi applicativa e delle proposte elaborate dalla dottrina. In particolare, si
esamineranno:

— i limiti strutturali del sistema duale vigente;

— le possibili soluzioni integrative sul piano giurisprudenziale e normativo;

— i suggerimenti per una razionalizzazione della disciplina, in un’ottica di certezza giuridica e tutela

bilanciata degli interessi contrapposti.

7. Il coordinamento tra giurisdizioni: profili critici e soluzioni
Uno dei nodi centrali dell’interferenza tra processo esecutivo immobiliare e sequestro penale riguarda la
mancanza di un efficace coordinamento tra giurisdizioni, civile e penale. Le due autorita giudiziarie operano
su binari paralleli, ciascuna con propri strumenti e finalita, ma non & previsto alcun meccanismo strutturale di
comunicazione o armonizzazione procedurale. Cio determina frequenti conflitti, rallentamenti e, in alcuni casi,
I'invalidazione di atti processuali con conseguente pregiudizio per le parti coinvolte.

— mancanza di obbligo di comunicazione tra uffici giudiziari: Non esiste attualmente una norma che
imponga al giudice penale di comunicare I'emissione di un decreto di sequestro all’ufficio esecuzioni
civili e viceversa. Tale lacuna pud determinare che la procedura esecutiva prosegua ignara
dell’esistenza di un vincolo penale, con conseguente nullita della vendita.

— disomogeneita nell’interpretazione giurisprudenziale: | giudici delle esecuzioni possono avere
orientamenti difformi circa la sospensione ex art. 623 c.p.c., specie in assenza di una formale
opposizione da parte del PM o del debitore. Anche in ambito penale, le prassi variano sensibilmente
da ufficio a ufficio.

— inefficienza nella tutela dei terzi: | creditori che agiscono in buona fede rischiano di vedere frustrato
il proprio diritto per effetto di un sequestro disposto successivamente, senza alcuna possibilita di
partecipare al relativo procedimento o essere informati in tempo utile.

— protocolliinteristituzionali: In alcune sedi giudiziarie, sono stati sottoscritti protocolli tra tribunali civili
e procure della Repubblica per promuovere lo scambio informativo e I'adozione di misure coordinate.
Tali prassi si sono rivelate efficaci, ma restano su base volontaria e frammentaria.

— sospensione cautelativa dell’esecuzione: In presenza di notizia (anche informale) dell’avvenuto
sequestro, alcuni giudici dell’esecuzione dispongono la sospensione della procedura in via prudenziale,
in attesa di chiarimenti dall’autorita penale.

— consultazione delle Conservatorie: La prassi giudiziaria piu attenta prevede la verifica presso i registri
immobiliari dell’eventuale esistenza di trascrizioni di sequestri penali prima di procedere alla vendita
forzata.
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— banca dati condivisa: Si propone l'istituzione di una piattaforma informatica nazionale integrata tra
giustizia civile e penale, che segnali automaticamente la presenza di vincoli trascritti su beni immobili;

— obbligo normativo di comunicazione: Una riforma legislativa dovrebbe introdurre I'obbligo per il
giudice penale di comunicare il sequestro agli uffici giudiziari civili e viceversa, con effetti sospensivi
automatici in caso di sovrapposizione;

— ruolo attivo delle cancellerie: Le cancellerie giudiziarie potrebbero essere incaricate della
trasmissione incrociata degli atti rilevanti (es. trascrizione del sequestro, istanza di vendita, decreto
di aggiudicazione);

— formazione congiunta: La formazione specialistica di magistrati, avvocati e ausiliari potrebbe
includere moduli comuni per sensibilizzare sulle interferenze tra procedimenti e migliorare la qualita
delle decisioni.

Il coordinamento tra giurisdizioni rappresenta un’esigenza imprescindibile per garantire I'efficienza del sistema
giudiziario e la piena tutela delle parti coinvolte. Solo un intervento normativo e organizzativo potra colmare
il divario oggi esistente tra procedura penale e civile.

8. Partecipazione dei creditori nella procedura penale

L'interferenza tra sequestro penale e processo esecutivo civile assume rilevanza sistemica quando si
considerano le ricadute sulla tutela dei diritti dei creditori nell’ambito del procedimento penale. La
sottoposizione a sequestro — spesso prodromica alla confisca — pud impedire il soddisfacimento dei creditori,
anche titolari di garanzie reali, in assenza di strumenti processuali che ne assicurino un coinvolgimento
effettivo.

Con l'introduzione dell’articolo 104-bis delle disposizioni di attuazione del codice di procedura penale, il
legislatore ha compiuto un primo passo verso una maggiore apertura del procedimento penale alla
partecipazione dei terzi titolari di diritti incompatibili con il vincolo cautelare o ablativo.

Una prima modalita di intervento nel processo penale & costituita dalla costituzione di parte civile, ammessa
per:
— soggetti danneggiati dal reato,
— creditori che siano vittime dirette dell’illecito penale, ad esempio nel caso di truffa, appropriazione
indebita o estorsione.
Tuttavia, i creditori ordinari (es. fornitori, finanziatori, ecc.) non sono legittimati a costituirsi parte civile se non
sussiste un nesso causale diretto tra il reato e il danno economico da loro subito.

Il codice di procedura penale consente a terzi estranei al reato, che rivendichino un diritto reale sul bene
sequestrato, di proporre istanza di restituzione o dissequestro. Tale facolta:

— ériconosciuta anche ai creditori ipotecari o muniti di titolo opponibile;

— presuppone che il diritto sia anteriore alla trascrizione del sequestro;

— deve essere proposta davanti al giudice che ha disposto la misura, o, successivamente, al giudice del

dibattimento o dell’esecuzione.

La giurisprudenza ha chiarito che anche i creditori privilegiati possono accedere a questo strumento, ma solo
ove dimostrino I'effettivita e I'anteriorita del diritto.
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Il creditore, in presenza di un pregiudizio derivante dalla misura reale, puo agire con:
— reclamo ex art. 322 c.p.p. contro il decreto di sequestro, se ritiene che il bene non sia pertinente al
reato;
— istanza di riesame ex art. 324 c.p.p. (se disposta dal GIP o GUP), nei termini di legge
— opposizione al riesame (Cass. pen., sez. lll, 28 gennaio 2022, n. 3344), invocando l'illegittimita della
misura per violazione di diritti di terzi in buona fede.

Con l'introduzione dell’art. 104-bis delle disposizioni di attuazione del codice di procedura penale, ad opera
del D.Lgs. 10 ottobre 2022, n. 202, il legislatore ha inteso colmare — seppur parzialmente — il vuoto di tutela
che tradizionalmente affligge i creditori muniti di garanzie reali nell’ambito delle misure cautelari reali
(sequestri e confische).
La norma in parola prevede che:
— i creditori ipotecari, pignoratizi o comunque titolari di diritti reali di garanzia su beni sottoposti a
sequestro/confisca vengano tempestivamente informati del vincolo cautelare;
— tali soggetti abbiano diritto di accesso al fascicolo della misura reale, al fine di acquisire
consapevolezza del provvedimento e del procedimento che ne & all’origine;
— sia loro riconosciuta la facolta di partecipare al procedimento, anche mediante la presentazione di
osservazioni o istanze dirette alla tutela della propria posizione creditoria.
Tale intervento legislativo configura una forma embrionale di contraddittorio anticipato, in cui si delinea —
seppur in modo ancora incompleto — un bilanciamento tra I'interesse pubblico alla ablazione del bene e il
diritto del terzo garantito alla salvaguardia della propria garanzia patrimoniale. Cid assume particolare rilievo
nei casi di confisca obbligatoria ex art. 240-bis c.p., in cui il bene puo essere ablato in via definitiva anche nei
confronti di soggetti estranei al reato.

Nonostante il segnale di apertura dell’art. 104-bis disp. att. c.p.p., permangono rilevanti profili di criticita sia
sul piano normativo che applicativo, che ne limitano la portata:

— legittimazione attiva limitata: la norma valorizza esclusivamente i diritti reali formalmente costituiti
e opponibili ai sensi del Codice civile, escludendo i creditori non titolati, non trascritti o in possesso di
garanzie atipiche (es. mandato irrevocabile a vendere, pegno irregolare);

— ostacoli all’accesso al fascicolo: nella prassi, I’accesso documentale da parte del creditore &
subordinato a valutazioni discrezionali, aggravato dal fatto che il procedimento penale é riservato e il
soggetto non & parte processuale in senso stretto;

— mancanza di integrazione con la procedura civile: I'ordinamento non prevede alcun automatismo tra
la trascrizione del pignoramento e il sequestro penale successivo, né I'obbligo per il giudice penale di
sospendere |'efficacia esecutiva del vincolo civile o di valutare il grado di satisfattivita del credito
procedente.

9. Conclusioni
L'analisi condotta nel presente lavoro ha posto in luce la rilevante complessita sistemica del rapporto tra
processo esecutivo immobiliare e sequestro penale, due istituti giuridici autonomi per natura, presupposti e
finalita, ma destinati a frequenti interferenze operative nella prassi giudiziaria.
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Da un lato, il processo esecutivo immobiliare si configura come strumento centrale per la tutela patrimoniale
del creditore, finalizzato alla realizzazione coattiva dei diritti riconosciuti in sede giudiziale o stragiudiziale.
Dall’altro, il sequestro penale si colloca nell’ambito della giurisdizione penale con finalita prevalentemente
cautelari, probatorie e ablatorie, volte a garantire I'effettivita dell’azione penale, prevenire la reiterazione di
reati e assicurare I'esecuzione di eventuali provvedimenti di confisca.

L'intersezione tra i due istituti ha fatto emergere, in maniera evidente, la mancanza di un coordinamento
normativo strutturato, che lascia ampio spazio a soluzioni giurisprudenziali frammentarie e talvolta
disomogenee, con effetti di instabilita e incertezza giuridica. Ne derivano rilevanti criticita applicative,
soprattutto nei casi in cui il vincolo penale incide su beni gia colpiti da pignoramento o gravati da diritti reali
opponibili, generando conflitti di competenza, paralisi procedurali e potenziali pregiudizi per i creditori, in
particolare per quelli in buona fede e muniti di titolo anteriore.

L'approfondimento degli orientamenti giurisprudenziali, in particolare quelli espressi dalla Corte di Cassazione,
ha evidenziato una tendenza interpretativa consolidata nel ritenere prevalente la misura cautelare penale sul
processo esecutivo, in virtu della gerarchia degli interessi tutelati. Tuttavia, la stessa giurisprudenza riconosce
la necessita di tutelare le posizioni soggettive consolidate, quali i diritti dei terzi gia trascritti e opponibili, nel
rispetto dei principi costituzionali di legalita, effettivita della tutela giurisdizionale e affidamento legittimo.

Permane, nondimeno, una forte esigenza di intervento legislativo che possa:
— codificare i criteri di prevalenza e opponibilita tra misure penali e civili;
— definire un meccanismo di coordinamento tra le due giurisdizioni, anche attraverso I'introduzione di
strumenti di raccordo procedurale;
— rafforzare le garanzie per i soggetti terzi, soprattutto creditori ipotecari e aggiudicatari, evitando
soluzioni giurisprudenziali meramente casistiche e potenzialmente inique.

Solo attraverso un intervento organico del legislatore sara possibile colmare il vuoto normativo attuale,
restituendo al sistema una maggiore certezza del diritto, efficienza procedurale ed equilibrio tra I'interesse
pubblico penale e le posizioni giuridiche soggettive tutelate in sede civile.
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