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Vendite immobiliari, mobiliari e fallimentari

L'analisi
Piu poteri al custode,

per le visite dell'immobile
ora c'e un calendario

UHO degli aspetti pii positivi dell’introduzione della figura del
custode giudiziario nell’ambito delle procedure esecutivi immo-
biliari e rappresentata dalla possibilita concessa ai potenziali offeren-
ti di visitare gli immobili in vendita.

"E’ noto che prima dell’avvento della mini riforma - spiega l'avvoca-
to Gerardo Ghiura - la figura del custode, da sempre esistita e rego-
lata nel nostro codice civile, aveva poco spazio di intervento, sia per-
ché molto poche erano le nomine di custodi che avvenivano e sia per-
ché assai limitati erano i
compiti che gli spettavano;
per lo piti, la nomina avove-
niva in casi assai particola-
ri — procedure con piit lotti,
immobili di grandi dimen-
sioni — ed, in ogni caso, la
funzione era quella di “am-
ministrare” 1'immobile og-
getto di procedura, riscuo-
tendo gli affitti, laddove
esistenti, e/o provvedendo
alla ordinaria amministra-
zione”.

Oggi, accanto a questi
compiti che possiamo defi-
nire istituzionali, la recente
riforma ne ha inseriti altri e
di ben piit ampia portata, tra i quali spicca senza dubbio quello rap-
presentato dalla reale possibilita per il custode di stabilire un calen-
dario di visite degli immobili da vendersi.

"Questo fatto si traduce per i potenziali offerenti - sottolinea anco-
ra l'avvocato Ghiura - in una reale possibilita di visita degli immo-
bili, sicuramente allargando in tal modo il numero degli stessi; appa-
re palese che le vendite senza visita, avvenivano al “buio”, mentre,
0941, l'offerente ha in una fase preliminare la possibilita di rendersi
conto del reale stato dell’ immobile — in genere non ben e compiuta-
mente rappresentato dalle foto della perizia — di modo da maturare
una piit ponderata scelta in tema di presentazione dellofferta. Certo
resta il problema di una mancanza di collaborazione da parte del de-
bitore nella predisposizione di tali calendari di visite; il custode ha,
pero, tutti i poteri ed, aggiungerei, anche i doveri di informativa nei
confronti del Giudice dell’esecuzione che ben puo assumere le inizia-
tive ed i provvedimenti di volta in volta ritenuti necessari per con-
sentire le visite in oggetto”.

Spesso le vendite
avvenivano
al "buio" mentre oggi
nella fase preliminare
l'acquirente puo
rendersi conto
dello stato dell'immobile

== | 3 Cassazione € orientata a concedere tutele all'aggiudicatario. Gli immobili con gravami non dichiarati

Aste, quando la vendita del bene ¢ nulla

Le garanzie nel caso un terreno dichiarato edificabile non abbia tale requisito

Jart. 2922 del Codice Civile
sancisce che nella vendita
forzata non ha luogo la garan-
zia per i vizi della cosa e che
questa non pud essere impu-
gnata per causa di lesione
escludendo, in tal modo, 1'ope-
rativita delle norme sulla garan-
zia per tali vizi prevista dall’
art. 1490 e sulla rescissione per
lesione prevista dall” art. 1448
dello stesso codice. All’acqui-
rente in vendita forzata sembre-
rebbe, dunque, siano espressa-
mente precluse sia 1’actio redhi-
bitoria (di risoluzione del con-
tratto ) sia I'actio quanti mino-
ris (di riduzione del prezzo),
sia l’azione di risarcimento del
danno.
"L’esclusione della garanzia per
vizi - spiega l'avvocato Gianluca
Sposato, presidente dell'Asso-
ciazione custodi giudiziari -
prevista dal secondo comma
dell” art. 2922 c.c. si riferisce al-
la fattispecie prefigurate dagli
articoli da 1490 a 1497 del co-
dice civile ( vizi della cosa e
mancanza di qualita ) e non ri-
guarda l'ipotesi di vendita di
aliud pro alio, posto che in tal
caso risulta del tutto compro-
messa la destinazione della cosa
all’'uso che, preso in considera-
zione dall’ordinanza di vendita,
ha costituito elemento determi-
nante per l'offerta d’acquisto (
Cass. Civ. Sez. I  sentenza n.
4085 25/02/2005 ). In base a ta-
le interpretazione normativa
una vendita giudiziaria sara an-
nullabile ove il bene sia del tut-
to diverso da quello indicato
nell’ordinanza di vendita, op-

pure manchi delle particolari
qualita necessarie per assolvere
la sua naturale funzione econo-
mico-sociale od anche quando
risulti del tutto compromessa la
sua destinazione d'uso ( ad
esempio, se l’ordinanza qualifi-
ca un terreno edificabile quando
nonloe)".

Occorre precisare che 1'ordinan-
za di vendita specifica che alcu-
na richiesta di risarcimento, in-
dennita o riduzione del prezzo ¢
legittimata da eventuali vizi,
dalla mancanza di qualita o dal-
la difformita del bene venduto,
dall’esistenza di oneri di qual-
siasi genere che lo interessino,
quali ad esempio quelli connes-
si all’adeguamento di impianti
alle leggi vigenti, anche se oc-
culti e non evidenziati in peri-
zia.  "Sull’applicabilita alla
vendita forzata della garanzia
per mancanza della qualita - so-
stiene ancora l'avvocato Sposa-
to - nonché per garanzia di ven-
dita di aliud pro alio se la dottri-
na e pervenuta a conclusioni
contrastanti, la giurisprudenza
di legittimita ( Cass. 10015/98)
sie pronunciata nel senso del-
l'applicabilita sia della garanzia
per mancanza di qualita essen-
ziali, sia della garanzia per
aliud pro alio. Se pacifico e I'o-
rientamento di concedere tute-
la all’aggiudicatario non e
chiaro, perd, come la giurispru-
denza di legittimita riconosca a
questi un’azione per far valere
l'invalidita del provvedimento
di vendita ovvero per ottenerne
la risoluzione. Qualora, poi,
l'immobile aggiudicato risulti

tere in vendita 'altro mezzo?

Il caso proposto dal lettore ipotizza l'esistenza di due di-
verse procedure di espropriazione immobiliare, promos-
se sulla base di due distinti titoli esecutivi, sul medesimo
bene, fattispecie disciplinata dal combinato disposto degli
artt493, 524 secondo comma e 561 c.p.c. Le due procedu-
re, pendenti presso lo stesso Tribunale, sono state incardi-
nate in tempi diversi e nessuno dei due distinti creditori
procedenti ha ritenuto di promuovere istanza di riunione

gravato da diritti reali non ap-
parenti né indicati negli atti del-
la procedura, senza che l'aggiu-
dicatario sia a conoscenza della
situazione reale, deve ricono-
scersi a questi non il diritto a far
valere la garanzia per evizione,
limitata al solo diritto di pro-
prieta, ma a far valere le garan-
zie di cui all'art. 1489 c.c. secon-
do le regole comuni, tenuto con-
to che tali regole incontrano una
deroga nella vendita forzata so-
lo con riguardo alla garanzia
per vizi, esclusa dall'art. 2922,
primo comma, c.c. ( Cass. civ,,
Sez. 111, 13/05/2003, n.7294).

0 acquistato 1/2 di un immobile con procedura risalente al

1986. In attesa solo del trasferimento del bene in mio favo-
1e, che a detta dello studio dovrebbe avvenire a giorni, mi sono ac-
corta con grande stupore ma anche con grande rabbia che il bene
da me acquistato & stato messo nuovamente in vendita (questa
volta per intero), con una procedura promossa da un'altra banca
erisalente al 1992. In questa nuova procedura sono esecutati en-
trambi i proprietari dei due mezzi (evidentemente I banca ha ri-
tenuto di vendere il bene a lotto unico e non a quote per ciascun
debitore). Ora io vorrei sapere dall'Egregio Professor Morrone
come ¢ potuto accadere. Dal canto mio posso stare tranquilla?
Alla banca che si ¢ mossa dopo sei anni non resta altro che met-

Le risposte ai vostri dubbi ww.usismmesenses

come sarebbe stato opportuno al fine di porre in vendita
I'intero bene. Ci6 per ragioni di economia processuale ol-
tre che per un inutile aggravio di costi di spese di procedu-
ra nell'interesse dei creditori e dei debitori esecutati. Appa-
re probabile, infatti, che il risultato economico della vendi-
taper quote ed in fasi temporali diverse porteraad unri-
cavato dall‘espropriazione non in linea con I'effettivo valo-
re di mercato dell‘intero appartamento, con evidente dan-
no sia per la massa dei creditori che per gli stessi debitori.
Si rileva, inoltre che, in sede di deposito della documenta-
zione ipocatastale, la trascrizione del precedente pignora-
mento avrebbe consentito di evidenziare la sussistenza di
un precedente pignoramento e quindi 1" esistenza di una
procedura esecutiva pendente. Allo stato non resta che
presentare idonea istanza al Giudice dell Esecuzione com-
petente della procedura iniziata nel 1992, al fine di espor-
te la situazione chiedendo che venga disposta, in rettifica
alla precedente ordinanza , la vendita del restante 50% del-
I'immobile, mentre appare intangibile I'aggiudicazione gia
effettuata in sede di incanto a favore del lettore.

(a cura dell’Avo. Prof. ALFREDO MORRONE)

Fattispecie rilevanti in tal senso
potrebbero essere quella di un
fondo gravato da una servitli
prediale non apparente, 1'esi-
stenza di un vincolo risultante
da un atto d’obbligo assunto nei
confronti del Comune dove sor-
ge la costruzione oppure la ri-
duzione della potenzialita edjifi-
catoria per effetto di un trasferi-
mento di cubatura”. Alle vendi-
te giudiziarie rimane in fine ap-
plicabile I'art. 2921 c.c. in tema
di evizione. Esempi tipici sono
quelli dell’abuso edilizio non
sanabile ovvero la violazione di
distanze, quando in tali situa-

zioni possa essere ordinata la
demolizione totale o parziale
dell'immobile. Deve aggiunger-
si che la stessa normativa vale
per la vendita fallimentare per
cui l'acquirente puo chiedere
I'annullamento o la revoca del-
I'immobile gravato da un vin-
colo non indicato negli atti del-
la procedura e tale da prefigura-
re aliud pro alio. In tal caso av-
verso il decreto del Tribunale
che decide sul reclamo nei con-
fronti del prov-vedimento del
giudice delegato & proponibile
ricorso straordinario per Cassa-
zione ex art. 111 Costituzione.




