Senza asta non si puo
cancellare I'ipoteca

Crisi d'impresa

Le Sezioni unite
sul subentro del curatore
nel preliminare prima casa

Il professionista assume
un ruolo duplice: parte
e rappresentante della massa

Filippo D’ 0

Le Sezioniunite 7337/2024 afferma-
no il principio per cui il subentro del
curatore del fallimento del promit-
tente venditore nel contratto prelimi-
nare “primacasa” trascritto costitui-
sce attivita di liquidazione dell"attivo
enon comportadi persé lacancella-
zione dei gravami iscritti sul bene.

Le premesse e le implicazioni di
questa pronunciavannoal cuore del
ruolo del curatore, che - come evi-
denziatoal punto XVII dellasenten-
za -cumulail ruolo di successore del
debitore (parte) con quello di rap-
presentante della massadei creditori
(terzo)ein quest'ultimaveste liquida
i beni della massa, procurando al-
I'acquirente I'effetto purgativo dai
gravami (articolo 586 del Codice di
procedura civile).

La pronuncia origina da un caso
limite: il promissario acquirente, do-
po avere trascritto il preliminare,
aveva «interamente versato» al pro-
mittente venditore (debitore) I'intero
prezzo (preliminare a effetti antici-
pati) e, una volta intervenuto il falli-
mento, aveva chiesto al curatore il
subentro nel preliminare el’emissio-

ne del decreto di cancellazione dei
gravami. Il subentro del curatore del
promittente venditore nel prelimi-
nare aveva prodotto il trasferimento
del bene a un terzo rivendicante pur-
gato dai gravami, senza che uneuro
fosse versato ai creditori.

Vadetto chelanorma (articolo 72,
comma 8,della legge fallimentare)
non contempla la cancellazione dei
gravami, che costituisce principio af-
fermato per via giurisprudenziale
(Cassazione, n. 3310/2017), peraltro
formulato in via incidentale (come
emerge dal precedente citato).

Questo beneficio per il promissa-
rio non ha egualinell’'ordinamento,
come siosservava su queste colonne
(si veda «Il Sole 24 Ore» del 15 feb-
braio 2023), posto cheil promissario
acquirente che chieda giudizialmen-
teI'esecuzione forzata in formaspe-
cificadell’obbligo di contrarre (arti-
colo 2932 del Codice civile)gode nei
confronti del promissario in bonis
dellariduzione del prezzoin relazio-
ne al costo della cancellazione dei
gravami, cosicome il promissario di
un bene esecutato non puo paraliz-
zare l'esecuzione forzata nei con-
fronti del promittente.

La giurisprudenza di legittimita,
muovendoda unautorevole arresto
delle Sezioni Unite (19506/2008),
aveva, invero, affermato in sede di
vendita di beni nel concordato pre-
ventivo il principio secondo cui la
vendita concordataria costituisce
vendita forzata (invito domino)eim-
poneil rispettodelle procedure com-
petitive ai fini dell'effetto purgativo
(Cassazione, 23139,/2020).

Le Sezioni unite riaffermano que-
sto principio nella vendita fallimen-
tare - vendita forzata pereccellenza—
e, in particolare, nel caso del trasferi-

mentodiunbeneimmobile per effetto
del subentro del fallimento del pro-
mittente venditore in un contratto
preliminare, ove I'effetto purgativo
non puo prescindere afini purgativi
dalla procedura competitiva e richie-
de I'espletamento di una fase a evi-
denza pubblica («procedimentaliz-
zatar») nell'interesse dei creditori.

Questo effetto purgativo induce
una cesura netta tra fase negoziale
(subentro nel preliminare) e fase
esecutiva. Mentre nella prima, il cu-
ratore soggiace a un diritto potesta-
tivo del promissario, che gliimpone
il subentro nel contratto e lo rende
parte del preliminare (e, quindi, suc-
cessore del debitore), nella seconda,
le Sezioni unite ci dicono che egli
non ¢ «delegato a vendere dal pro-
prietario», inquanto «la funzioneli-
quidatoria esclude di controil vinco-
lo negoziale». Quiil curatore opera
quale rappresentante della massa
per cui, al fine di procurare I'effetto
traslativo, deve ricorrere a una pro-
cedura competitiva.

Principio di competitivita (articolo
107 , legge fallimentare.) ed effetto
purgativo (articolo108 ) costituisco-
nouna endiadi,anche oveilcuratore
cedaunimmobile subentrandoinun
contratto preliminare. Il subentro
forzosodel curatore nel preliminare
non esclude e, anzi, implical'applica-
zione del principio di competitivita
delle vendite forzateal pari dellealtre
attivita liquidatorie, taledaimprime-
reall’attivita post-negoziale la veloci-
tadi fuga necessaria per consentire al
curatore di sganciarsi dal ruolo di
parte negoziale e diassumere il ruolo
dirappresentantedella massa, al fine
diattribuire alla vendita del bene I'ef-
fetto purgativo.
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