Gli atti successivi

Il subentro nel contratto

Il subentro del curatore
fallimentare nel contratto
preliminare «prima casa»
non comporta effetto
«purgativo» dei diritti di terzi
sull'immobile

La soluzione proposta

Una soluzione potrebbe essere
una fase a evidenza pubblica,
partendo dal prezzo base del
contratto preliminare, alla
quale parteciperanno
promissario e terziinteressati.

La Cassazione esclude
applicabilita del principio
al Codice della crisi

Le conseguenze

[l contrasto
giurisprudenziale risolto
solo per il passato

Lasentenza delle Sezioni Unite sulsu-
bentrodelcuratore nel preliminare di
acquisto «prima casa» (sivedal’artico-
loalato) lascia aperti diversi quesiti.
Chesuccedeseildecretodipurga-
zionedei gravami ha avuto esecuzio-
ne?lldecretodi purgazione eselfexe-
cuting: «immediata deve esserelali-
berazione da quei pesi e immediata
I'immissione nel traffico giuridicodi
unbenecosi purgato da tutte leforma-
lita pregiudizievoli espressamente
previste dalla legge» (Sezioni unite
28387/2020).Verochequinonsi trat-
ta di un trasferimento ope iudicis (de-
cretodi trasferimento), intervenendo
la stipula del contratto definitivo con
rogitonotarile oattoequipollente,ma
ladisciplinadel decretodi purgazione
deigravaminoncambia: il decretodel
giudice delegato ¢ immediatamente
esecutivo, estingue i gravami, i quali

nonrivivonoincaso diinvaliditadello
stesso(Cassazione 5628 /2014),salva
iscrizione dinuovaipoteca che pren-
deragrado dallaiscrizione.
Altraquestione. Cosafarail giudice
del rinvio? Qui, stranamente, le Sezio-
ni unitenon formulanoun principiodi
diritto espresso, salvo ritenere che il
subentro nel contratto preliminare
prima casanoncomporta effetto pur-
gativo. Unasoluzione potrebbe essere
guella di promuovere una fase a evi-
denza pubblica, partendo comeprez-
zobase dal valore indicato nel contrat-
to preliminare (opponibile al curato-
re), allaquale parteciperanno promis-
sario e terzi interessati. In caso di
aggiudicazione delbene al promissa-
rio, dal prezzo risultante dalla proce-
duracompetitivail curatore scompu-
terailcorrispettivogiaversatoaldebi-
tore. Rimane, tuttavia, impregiudicata
la questione di come distribuire que-
stosurplus(rispettoal prezzoindicato
nelrogito), postochei creditoriipote-
cari hanno perso la loro garanzia al-
I'atto del decreto di purgazione. Una
soluzione puo essere quelladi colloca-
reilricavatovirtualmente traicredito-
riche, intesi,avrebberoavutopriorita-
riacollocazionesulricavatodel bene.
Ulteriore problema riguardalasor-

te dell’attuale disciplina del contratto
preliminare“primacasa” (articolo173,
Codice dellacrisi). Le Sezioni unitene-
gano I'applicazione del principio alla
disciplinavigente, disconoscendoun
«ambito di continuita» tra vecchio e
NuoVo regime normativo, comeenun-
ciatosi perla prima voltainun prece-
denteafirmadel medesimo estensore
(Sezioni unite, 12476 /2020).
Averetiratoin questo casoil freno
sull' «ambito dicontinuita»(freno, pe-
raltro, piu giustificabile quando la
nuovanormanoneraancorainvigo-
re), non convince del tutto. L’articolo
173 del Codice muove da un preciso
principiodidelega(articolo7,comma
2, letterad),legge 155,/2017), ossiadiri-
mere proprio il contrasto giurispru-
denzialechenascevadallapronuncia
3310/2017, nella parte in cuiavevarite-
nuto legittima la cancellazione dei
gravamiexarticoloi1o8, secondocom-
ma, legge fallimentare., contrastori-
soltodallanormadelegatadisponen-
docheil curatoreche subentrinel pre-
liminare«primacasa» trascritto can-
cellaigravami(comma 4).
Ritenerecheilcuratore possa—se-
condolanormaattuale - procedereal-
lacancellazione dei gravami(comma
4) senza ricorrere a una procedura
competitivae soluzionechepotrebbe
generare frizione traladisciplina in-
terna e il diritto Ue, nella parte in cui
configurail curatore quale ausiliario
del giudiceexarticoli1,7,comma2, let-
terac), regolamento(UE)2015/848e,
quindi, come terzoche operanell'inte-
resse dei creditori. Perdisinnescareil
possibile conflitto conladisciplinaso-
vranazionale, la soluzione per
Iart.icolo173 del Codice dellacrisipo-
trebbe essere analoga. Il curatore pone
invenditailbeneal valore indicato nel
contratto preliminare in cui é suben-
trato, invitando promissarioequalun-
queinteressato a partecipare allafase
aevidenzapubblica. Dal prezzofinale
diaggiudicazioneal promissario, ilcu-
ratorescomputera, comeindicatodal-
I'articolo173, commay, delCodice del-
lacrisi, gliacconti nellamisuradi meta
di quanto gia versatoal debitore.
—F.D’Aq.
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