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Immobili abusm Sl a]l asta

Ma la regolarizzazione puo avvenire solo con doppia conformita

_Cn'stian Immoviili

@5 Ancheunimmeobile abusi-
vo puo essere trasferito, qualo-
ravisiaunaproceduradi vendi-
taforzata per debiti (espropria-
zione immobiliare). Lo sottoli-
neala Cassazione conlasenten-
zan 23140 depositataiern, preci-
sando che chi compra all’asta
avra I'onere di provvedere alla
sanatoria entro 120 giorni dal
decreto di aggiudicazione.

Il caso esaminatoriguardava
un appartamento posto all’asta

mento, ma la Cassazione ha
escluso cheilfrazionamentoin-
cidesse sulla possibilita di tra-
sterire il bene. La norma appli-
cabile e Particolo 46 del Testo
unico edilizia (Dpr 380/2001),
che definisce “nulli” tutti i tra-
sterimenti aventi a oggetto im-
mobili abusivi costruiti dopo il
17 marzo 198s. Questo limite al-
lacommercializzazione sisom-
ma alle sanzioni amministrati-
ve (demolizione) e penali (mul-
ta, reclusione), ma presuppone
un trasferimento di tipo com-
merciale. Per tale motivo la
nullita del trasterimento non
opera quando vi € una vendi-
taattraversoun’asta giudizia-
ria, cioé quando si trasferisce
il bene nell’ambito diuna pro-

FRAd FAdd =1 F/FT Fdhd bhrd>asd+annrarard® 840808 kg phkFEFdddFdrdadas - " EE EE EESE SN &R 1 F
-
TR m oy iR P kil y

cedura esecutiva.

Poiché occorre soddisfare
le esigenze dei creditori, il be-
ne diventa commercializzabi-
le e spettera poi ail’acquirente
chiedere, entro 120 giorni dal
decreto di assegnazione, lasa-
natoria (comma ¢, articolo
46).Sanatoria che sararilascia-
ta secondo le norme vigenti
all’epoca dell’asta (non secon-
do le norme dei vari condoni)
e quindi solo se vi & una dop-
pia conformita (articolo 38 del
Dpr380/2001).

Chi ha perso 'immobile a
causa dei debiti, non puod
quindi eccepire nulla , per-
che I'immobile sara dichiara-
to abusivo nel bando di vendi-
tagiudiziaria, e come tale va-
lutato in perizia.

Se nel bando nonvié questa

Poicheé le nutlita dicuial secondo
comma dell’articolo 40 della legge
28 febbraio 1985 n. 47 non si
estendono ai trasferimenti
derivanti da procedure esecutive
immohbiliari individuali (come
confermato dall’articolo 46 del Dpr
380/2001:inentrambe le norme
citate, lafacolta disanatorianoné
concessaall’acquirenteinvia
automatica, ma e subordinata
all'esistenza delle relative
condizioni), ditalchéanche
'immobile abusivo non sanabile
puo costituire oggetto di vendita
forzata, purché cid sia dichiarato
nel hando divendita. Incaso
contrario, si sarebbe, difatti, in

rente all’asta, di chiedere 'an-
nullamento dellavendita. Tut-
to cio’, peraltro, non interessa
il debitore che hapersoil bene,
ilquale puo avere voce in capi-
tolo solo in tema di formazio-
ne dei lotti da vendere {qualo-
rauna venditasiaillogica e per
tale motivo possa essere meno
vantaggiosa). Ma se il giudice
dell’esecuzione ritiene di ven-
dere in modo frazionato un be-
ne che urbanisticamente non
pud essere diviso in pill unita
(ad esempio, un albergo ven-
duto in piu parti), il venditore
non puo intervenire.

In sintesi, in caso di vendita
all’asta disposta per soddisfare
1 creditori, 1l bene immobile ¢’
stimato e offerto secondo le
sue caratteristiche, cui si ag-
giunge quella di una sanabilita

per soddisfare i creditori, bene ) , precisazione circa Pabusivita presenzadiun’alienazionedialiud relativa.Se nelbando e nellape-
che, per una migliore liquida- Necessario avvisare dell'immobile, I'alienazione proaliorispettoalla qualenon rizia chelo precede viene speci-
zione, era stato suddiviso in  jpossibili acquirentt tramite asta giudiziariapuo ge- operal’esclusione della garanzia ficata l'irregolarita urbanistica,
piu’ unita. Secondo i debitori, In caso contrario nerare unerrore essenzialesul-  perivizidellacosadicuiall'articolo  I'acquirente non puod eccepire
lavenditaall’astaeranulla,per- . . hied ia qualita del bene (aliud pro  2922secondocomma Codicecivile. nulla e nemmeno il debitore
ché le norme urbanistiche non C € Spazic per chedere alio: una cosa per l'altra), con Cassazione, sentenzan. 23140 pud interloquire.
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