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INTRODUZIONE

L’emergenza sanitaria che stiamo vivendo sta provocando effetti tangibili con conse-
guenze negative sui sistemi industriali, le filiere produttive e le catene del valore.
Siamo chiamati a fronteggiare un periodo difficile che avrà conseguenti impatti anche 
sul mercato dei Non Performing Loans.

L’avvento della pandemia ha causato un vero e proprio shock anche per il sistema 
giudiziario e in particolare per il settore delle esecuzioni forzate. 

Nel corso delle settimane abbiamo assistito a provvedimenti di blocco degli esperi-
menti d’asta già programmati, al rinvio delle udienze fissate, alla sospensione delle 
attività dei custodi e dei periti estimatori.

Nel periodo di sospensione delle attività e dei termini processuali, dal 9 marzo al 11 
maggio 2020, si calcola siano stati rinviati 30.815 esperimenti di vendita per un con-
trovalore di 3.169.183.166 di euro (valori d’asta - prezzo minimo). 

Si calcola che la pandemia provocherà un aumento dei tempi medi di chiusura dei 
processi esecutivi di almeno 270 giorni.

Il danno per il ceto creditorio è evidente e incide in maniera diretta sui Servicer, chia-
mati a gestire i crediti non performanti, che ricorrono alle esecuzioni forzate e al si-
stema giustizia per escutere le garanzie che li assistono.

Comprensibilmente molti operatori sono spinti a trovare soluzioni lontani dalle aule 
dei Tribunali, ma sappiamo che una gestione unicamente stragiudiziale può essere 
di difficile applicazione perché mancante della leva legata proprio all’espropriazione 
forzata.

E’ facile prevedere una dilatazione dei tempi di recupero dei portafogli che va al di là 
del periodo di sospensione delle attività giudiziarie che si è protratto dal 9 marzo al 
11 maggio scorso e del mancato espletamento delle aste giudiziarie programmate, 
basti ricordare tra i recenti provvedimenti la sospensione delle procedure esecutive 
che colpiscono l’abitazione principale del debitore sino al 30 ottobre 2020, introdotta 
dall’art. 54ter introdotto dalla legge di conversione del decreto CuraItalia e ancor pri-
ma la nuova formulazione dell’art. 560 c.p.c. e la nuova disciplina sull’ordine di libe-
razione degli immobili. 
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A questo si aggiunge un possibile au-
mento di crediti in sofferenza in quei 
settori maggiormente colpiti dalla crisi è 
lecito quindi attendersi una spinta verso 
la riduzione dei prezzi delle cessioni ri-
spetto agli attuali valori di mercato.

Per fare sì che il settore del credito con-
tinui a funzionare in modo efficace e a 
sostenere le imprese, non potrà essere 
sufficiente limitarsi alle seppur importan-
ti garanzie statali per le nuove erogazio-
ni, ma occorre mantenere, e anzi sarebbe 
auspicabile aumentare, il livello di effi-
cienza e rapidità del sistema giudiziario 
connesso alle aste e alle esecuzioni 
forzate per limitare i danni al resto della 
filiera degli NPL.

Sarà fondamentale il ruolo della magi-
stratura e dei tribunali.

Le esecuzioni immobiliari sono l’altra 
faccia della medaglia della capacità del 
sistema bancario di sostenere lo svilup-
po del Paese: renderle efficienti significa 
consentire il sostegno degli investimenti. 

L’Osservatorio TSEI da sempre attento 
ai temi relativi alle esecuzioni continua a 
fornire l’analisi dei dati utili a sollecitare 
un confronto fattivo tra gli operatori per 
la migliore evoluzione del settore ci for-
nisce supporto nell’analisi del comparto 
delle esecuzioni immobiliari al 31 dicem-
bre 2019.

È appena stato pubblicato per la collana 
“I Quaderni del T6” lo studio “Esecuzio-
ni immobiliari: il 2019 ai raggi X” a cura 
di Giovanni Colmayer, che ci aiuta nell’a-
nalisi del trend dell’ultimo quinquennio e 
dei risultati consolidati nel 2019.

Queste le conclusioni in estrema sintesi 
dell’approfondimento: sono diminuiti i 
pignoramenti immobiliari iscritti a ruolo 

nel 2019 ed è in generale aumentata la 
produttività dei tribunali italiani. 

Le riforme del biennio 2015 e 2016 stan-
no quindi funzionando. I dati eviden-
ziano che rimane un forte arretrato nei 
tribunali del Sud che di fatto peggiora 
la lettura complessiva delle tempistiche 
medie di durata dei processi.

I recenti provvedimenti legislativi di 
modifica dell’art. 560 c.p.c. appaiono 
distonici rispetti a questi risultati che si 
stanno registrando grazie alle riforme 
e alle linee guida sulle buone prassi del 
CSM del novembre 2017, e con timore si 
attende la registrazione degli effetti sul 
mercato delle prime applicazioni della 
nuova formulazione, che potrebbero 
avere l’effetto di interrompere il ciclo vir-
tuoso che è stato intrapreso e un conse-
guente prevedibile allontanamento dalle 
aste dei piccoli investitori privati.
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Il report analizzato evidenzia innanzitut-
to che le procedure esecutive immobiliari 
iscritte nei 140 tribunali italiani durante 
il 2019 sono state 43.434, con un calo di 
6.754 pratiche rispetto allo stesso perio-
do dell’anno precedente, un calo com-
plessivo del 13,46%.

A livello regionale il primo posto per il 
calo degli iscritti spetta al Molise che 
registra una diminuzione del 23,55% sul 
2018.

La seconda regione per diminuzione 
di pignoramenti immobiliari è il Tren-
tino-Alto Adige che perde il 22,40%, 
seguito dal Veneto con il 21,45%, dalla 
Lombardia con il 19,49% e dalla Sicilia 
con il 18,46%.

La diminuzione è registrata in tutte le 
regioni italiane, con la punta massima 
del Molise e quella minima delle Marche 
dove le esecuzioni immobiliari diminui-
scono soltanto dello 0,31%.

Per quanto riguarda i singoli Tribunali 
la riduzione più importante avviene a 
Castrovillari con un importante -41,86%, 
segue Rovigo con il 37,98%, Isernia con 
il 33,82 %e poi Biella con il 33,11% e 
Mantova con il 32,87.

I tribunali che chiudono l’anno incremen-

tando il numero delle procedure iscritte 
sono soltanto 17 fra cui spiccano Lucca 
con il 19,13%, Arezzo con il 18,98% e La-
nusei con il 16,67%.

La situazione sui Tribunali classificati dal 
Ministero della Giustizia come “molto 
grandi” si presenta in linea con i dati re-
gionali, ma assume particolare interesse 
proprio per i volumi che su questi fori si 
sviluppano.

Monza è il Tribunale italiano dove il calo 
dei procedimenti è più significativo, con 
una diminuzione del 27,30% per 368 
procedure in meno, segue Milano con 
il 21,90% e 516 procedure, Bergamo al 
21,75% e 221 procedimenti, poi Catania 
con il 13,97% e 163 procedure; Roma 
segnala una modesta diminuzione del 
3,15% e Firenze chiude, invece, con un 
incremento del 2,35% e 14 procedure in 
aumento.

CAPITOLO PRIMO

LE PROCEDURE ISCRITTE A RUOLO NELL’ANNO 2019. 
CALANO I PIGNORAMENTI IMMOBILIARI 
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Il rapporto misura poi la capacità produt-
tiva dei Tribunali e conferma in maniera 
chiarissima che le nuove modalità di 
gestione delle operazioni di vendita, in-
trodotte con la riforma del 2015, hanno 
impresso un’accelerazione alla gestione 
delle esecuzioni immobiliari.

Si registra un significativo aumento della 
produttività che incoraggia rispetto allo 
smaltimento delle pendenze arretrate e 
conferma una significativa inversione di 
tendenza.

La nuova impostazione del processo ese-
cutivo e gli interventi organizzativi sol-
lecitati dal CSM stanno avendo un ruolo 
decisivo, oltre al merito da riconoscere ai 
singoli uffici.

Le procedure esecutive ancora aperte 
nei 140 tribunali italiani sono 204.406 e 
dimostrano una riduzione di 36.119 uni-
tà rispetto allo stesso periodo dell’anno 
precedente.

Anche il rapporto fra procedure iscritte e 
pendenti del 2019 è in positivo: sono sta-
ti definiti 88.913 fascicoli rispetto ai nuo-
vi fascicoli iscritti che sono stati 43.434, 
con un saldo attivo di 45.479 fascicoli (+ 
104%).
Con la sola eccezione dei Tribunali di 

Napoli Nord e Fermo (che chiudono l’an-
no con una leggera differenza negativa) 
tutti i tribunali italiani hanno definito, nel 
2019, più procedimenti rispetto a quelli 
iscritti.

Il tribunale italiano con il miglior cle-
arance rate del 2019 è stato quello di 
Sciacca con una produttività del 710% 
avendo definito 503 pratiche rispetto 
alle 71 iscritte. Seguono Macerata con 
il 517,02%, Sulmona con 428,57% e 
Verbania e Siena rispettivamente con il 
364,53% e 364%.

Leggermente diversa ma, ugualmente 
positiva, la situazione per i 
tribunali “molto grandi” che, 
da soli rappresentano circa il 
30% delle procedure esecutive 
avviate in Italia.
Al primo posto c’è il tribunale 
di Catania con una percentua-
le di definizione del 191,24% 
(e in seguito vedremo quanto 
questa performance sia neces-
saria), seguito dal tribunale 
di Roma con un importante 
187,98%, poi Bari al 147,71%, Firenze e 
Napoli rispettivamente con il 146,63% e 
106,51%.

CAPITOLO SECONDO

LA PRODUTTIVITÀ DEI SINGOLI TRIBUNALI 

Il tribunale italiano 
con il miglior clea-
rance rate del 2019 è 
stato quello di Sciacca 
con una produttivi-
tà del 710% avendo 
definito 503 pratiche 
rispetto alle 71 iscritte.
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Il report prosegue poi con l’analisi dei 
dati delle procedure ancora aperte nei 
140 tribunali italiani e registra un gene-
rale calo di arretrato, anche se nel Sud il 
15% delle procedure ha più di 10 anni di 
anzianità. 

Nel 2019, per effetto di un significativo 
incremento della produttività, infatti, 
le procedure pendenti sono scese a 
204.000 con una riduzione di 34.000 uni-
tà rispetto al 2018.

Il numero totale è, però, ancora elevato: 
il 13,45% delle procedure esecutive an-
cora aperte ha un’anzianità maggiore o 
uguale a 10 anni per uno stock comples-
sivo di 27.501 posizioni. 

Il report analizza quali sono i Tribunali 
dove sono maggiormente concentrate 
le pratiche ultradecennali. Sono 12 i 
tribunali dove le pratiche di anzianità su-
periore ai 10 anni superano il 30% delle 
pendenze totali.

Il tribunale di Potenza è al primo posto 
di questa poco lusinghiera classifica con 
una percentuale del 51,83% con 738 pra-
tiche su un totale pendenti di 1.424. Al 
secondo posto Matera con una percen-
tuale del 43,31% (469 su 1.083), segue 
Salerno con il 40,77% (1.021 su 2.504), 

Lagonegro con il 36,41% (367 su 1.008) 
e Gela con il 34,75% (253 su 728).

Al contrario i tribunali più virtuosi che 
non hanno alcuna pratica pendente ul-
tradecennale sono Napoli Nord, Rimini, 
Gorizia, Aosta e Bolzano.

La situazione relativa ai tribunali classi-
ficati “molto grandi” segnala la difficile 
situazione del Tribunale di Catania con 
pendenti decennali pari al 21,90% (1.555 
su 7.102), seguono Napoli con il 16,99% 
(797 su 4.692) e Milano con il 16,53% 
(1.870 su 11.315). Buona la situazione di 
Napoli nord con pen-
denze zero e Monza 
con lo 0,89 (25 su 
2.824).

Più in generale si può 
affermare che soffro-
no i Tribunali del sud 
e delle isole.

La situazione dell’an-
zianità decennale 
delle pratiche induce 
ad almeno due rifles-
sioni: la prima riguar-
da l’organizzazione 
degli uffici giudiziari. 
In presenza di tali arretrati sarebbe ne-

CAPITOLO TERZO

LE PROCEDURE PENDENTI E LA LORO 
STRATIFICAZIONE 

Nel 2019, per effetto di un 
significativo incremento della 
produttività, infatti, le procedure 
pendenti sono scese a 204.000 
con una riduzione di 34.000 
unità rispetto al 2018. 
Il numero totale è, però, ancora 
elevato: il 13,45% delle proce-
dure esecutive ancora aperte ha 
un’anzianità maggiore o uguale 
a 10 anni per uno stock com-
plessivo di 27.501 posizioni. 
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cessaria la creazione di una task force 
che si impegni nello smaltimento e con-
senta a quei tribunali di recuperare posi-
zioni nelle classifiche dei tempi di durata 
delle esecuzioni.

Nel calcolo dei tempi medi la forte pre-
senza di pratiche vecchie provocherà 
sempre una distorta classificazione di 
efficienza.

La seconda riflessione è rivolta al ceto 
creditorio che dovrebbe attivarsi per ana-
lizzare queste posizioni e provare a defi-
nirle, anche per diminuirne il costo.
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Partendo poi dal presupposto che la pie-
na applicazione delle norme contenute 
nel Dl 132/2015 si ottiene a decorrere 
dall’anno 2016, il report ha concentrato 
la propria indagine sull’esito delle esecu-
zioni immobiliari iscritte negli anni 2016 
e 2017, andando a verificare quante di 
queste procedure fossero ancora giacenti 
alla fine del 2019.

Si è voluto verificare attraverso questa 
analisi quanto, tribunale per tribunale, 
l’applicazione di nuove prassi mutuate 
dalle norme e dalle soluzioni pratiche 
offerte dal lavoro dell’Osservatorio delle 
buone prassi del CSM, ha inciso sulla 
fluidità del processo esecutivo.

Nell’anno esaminato, il 2016, sono estre-
mamente incoraggianti i dati che emer-
gono.

Alla principale innovazione delle norme 
che introduce la possibilità dell’offerta 
minima inferiore del 25% al prezzo base 
e ai successivi ribassi, si aggiunge quella 
che può essere considerata la più effica-
ce: la durata della delega al professioni-
sta delegato che, nell’80% dei tribunali 
italiani prevede un tempo massimo di 24 
mesi per giungere alla vendita del bene.

L’esito del processo esecutivo si inqua-

dra, quindi, in un arco temporale defini-
to, giungendo a programmare anche il 
tempo che deve intercorrere fra un espe-
rimento di vendita e l’altro.

È stato misurato il rapporto diretto fra le 
procedure iscritte nell’anno e quelle che 
alla data del 31 dicembre 2019, risultava-
no ancora aperte.

Il dato generale indica una percentuale 
di chiusura delle pratiche pari al 61,90%, 
ma in oltre 20 tribunali la percentuale è 
superiore all’80%.

Primeggiano in classifica Gorizia con 
il 96,57% delle pratiche definite, Ferra-
ra con il 95,38%, 
Trieste al 95,29, 
Bolzano con il 
95,17%, per Savona 
si segnala l’89,91% 
e Como chiude al 
89,56%.

Il peggior risultato 
arriva dal Tribu-
nale di Fermo con 
una percentuale di 
chiusura soltanto 
del 31%, seguito 
da Enna al 34,91%, poi Macerata con il 
35,69% e Lanusei e Cosenza al 36% e 

CAPITOLO QUARTO

IL RAPPORTO DIRETTO FRA I PROCEDIMENTI 
ISCRITTI E QUELLI DEFINITI 

È stato misurato il rapporto diret-
to fra le procedure iscritte nell’an-
no e quelle che alla data del 31 
dicembre 2019, risultavano anco-
ra aperte.

Il dato generale indica una per-
centuale di chiusura delle prati-
che pari al 61,90%, ma in oltre 
20 tribunali la percentuale è su-
periore all’80%.
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37,75%.
Per quanto riguarda i tribunali “molto 
grandi” il migliore è Monza con una 
chiusura pari al 78,21%, seguito da Tori-
no al 77,08% e Roma al 72,78%.

Chiude la classifica come meno perfor-
mante il tribunale di Napoli Nord con un 
43,69% di chiusure, seguito da Catania al 
49,65%.
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L’analisi dei dati riportati aiuta a porre 
le basi per la previsione del trend nel 
nostro settore nei prossimi mesi e a for-
nire spunti condivisi e interessanti per le 
future iniziative utili al mercato al fine di 
arginare l’impatto dell’emergenza sani-
taria in corso, che spinge tutti verso un 
cambio di paradigma.

Il comitato scientifico dell’Osservatorio 
TSEI delinea tre scenari molto diversi da 
considerare:

- il primo assolutamente transitorio le-
gato alla risposta disorganica che è stata 
data all’emergenza pandemica 

- il secondo decisamente più strutturale 
che riguarda il progressivo miglioramen-
to della gestione delle procedure esecu-
tive, i dati se correttamente esaminati 
sono incoraggianti 

- il terzo più preoccupante che registra il 
fatto che sommando gli effetti delle mo-
difiche alle recenti norme estemporanee 
rispetto alle precedenti efficaci riforme e 
l’emergenza causata dalla pandemia si 
rischia di far tornare indietro il sistema di 
oltre un quinquennio.

Sicuramente di fronte a questi scenari il 
sistema giustizia è chiamato a dare una 

risposta importante, così come gli ope-
ratori che a fronte della lettura di questi 
dati devono determinarsi nelle prossime 
strategie di settore.

Nuove iniziative organizzative andran-
no sicuramente sviluppate di sostegno 
verso quei tribunali che risultano meno 
performanti, alcuni con un livello di arre-
tratezza preoccupante.

Occorre predisporre vere e proprie task 
force di magistrati che nella stessa Corte 
d’Appello, intervengano a supportare lo 
smaltimento dell’arretrato.

Il sistema giustizia è alla ricerca di nuove 
capacità manageriali e competenze tec-
nologiche.

Le aste telematiche ed i virtual tour 
avrebbero presumibilmente reso possi-
bile lo svolgimento di molti degli oltre 
30.000 esperimenti che sono stati rinvia-
ti. 

Le trattazioni cartolari di alcune fasi del 
processo, l’utilizzo della PEC per i giura-
menti telematici, la definitiva possibilità 
per il delegato di procedere ai riparti 
sono prassi da adottare senza ulteriori 
esitazioni in tutti i tribunali.

In conclusione, non possiamo che auspi-

CONCLUSIONI 
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care che l’emergenza sanitaria rimanga 
contenuta e che velocemente si migliori 
l’organizzazione dei nostri tribunali, sa-
pendo cogliere l’occasione per migliorare 
le strutture informatiche e migliorare i 
servizi.

È ora di ripartire così che si possa assicu-
rare ai creditori i propri diritti, ritrovando, 
si spera, nuova efficienza e uniformità 
nei processi.

Nuove iniziative organizzative 
andranno sicuramente svilup-
pate di sostegno verso quei tri-
bunali che risultano meno per-
formanti, alcuni con un livello 
di arretratezza preoccupante.
Il sistema giustizia è alla ricer-
ca di nuove capacità manage-
riali e competenze tecnologi-
che.
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