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IL TRIBUNALE DI ROMA
SEZIONE XIV FALLIMENTARE
riunito in camera di consiglio in perébna dei magistrati:

Fabio Micéio TR presidente
Claudio Tedeschi = : - giudice — relatore
Barbara:Perna . . : giudic_é

ha pronunciato il presente _
u | = DECRETO
nel procedimento di reclamo ex art. 26 | fall. promosso, con ricorso dé’b’qsitato il
16.11.20221 da | | & -
"in rappréSentahza di | rappresentata e difesa
in virtt di procura in atti dallavy g
B  NEI CONFRONTI DI
‘rappresentata e difesa dagli
in forza di mandato in atti;
i B - EDI -
Curatela fallimento in
‘persona del suo curatore, dott rappresentata e difesa in- virtu di.
delega in atti dall’ah '
avente ad oggetto: decreto ex art. 108 |. fall.
Con ricorso iscritto a ruolo il 16.11.2021 | in rappresenta'nza; di
ha interpbstb reclamo, ai sensi dell'articolo 26 1. fall., al decreto del 17-
22.09.2021, mai comunicato, reso ai sensi dell'articolo 108 1. fall. dal giudice delegato della
. procedura fallimentare iscritta al n. 730/2013 apérta nei confronti di '

e con il quale era stata ordinata la cancellazione
dell'iscrizione ipotecaria del 25.06.2008 _n'.-_787'05 R.G. e 16286 di formalita gravante -
sullimmobile censito in catasto urbano del comune di Roma al foglio 1126, p.lla 2564, sub.
13 e 14, premettendo che: - | B

- in esecuzione di relativo contratto del 18.06.2008 ~aveva
elargito a
il cbmpieé_sivo importo di euro 4.304.000,00 a titolo di mlutuo'fohdiario

garantito da ipoteca iscritta il 25.06.2008 ‘al n. 16286 sul compendio immobiliare -

- .costituito da area fabbricabile con annessi cinque fabbricati in corso di realizzazione
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| _insisien_te nel comune di-Roma,-compr_éns_ori'o_ di 6_ensité-in -4
 catasto terreni al foglio - e 0
- che con altri promissari acq_uifenti'ave\éa dato avvio, presso
~ questo tribunale; a giudizio per ottenere, in cbntra“cli_di'ttcorio con “Intesa Sanpaolo
spa’ e la societé'coopérativa costruttrice, previo frazionamento -del mutuo;
| sentenza ex art. 2932 c.c. e il trasferlmento della proprieta del proprio |mmoblle con
~ la precisazione che su di esso non avrebbe dovuto gravarne quota alcuna p0|ché
‘aveva gia corrisposto. importo ‘eccedente il concordato prezzo-costo; quanto_ '
allistituto di credito per la pronunma di sentenza sostitutwa dell’atto pubbllco di
frazionamento owvero . la des;gnazuone di notaio che prowedesse a tale
' adempimento ovvero la remisé.ione‘ delle parti dinanzi:il presndente del tribunale ai
sensi dell'art. 39 d. Lvo n. 385/1993 prewo accertamento della llleglttlmlté della
o A condotta tenuta dalla banca quanto alla gestione del mutuo, alla sua inerzia nel
' procedere al relativo frazlonamento e alla deterrnmazuone delle quote passwamente |
: _mteressantl ciascun socio del!a cooperativa mutuatarla j
- che con sentenza n. 743 del 22. 10.2013 era stato dlchlarato il fallimento di
e il
_-giudizio a cura dellé parti attrici, era stato riassunto nei confronti della curatela
fallimentare; g __ ' ‘ i
-~ che a seguito di relatwa istanza era stato ammesso al passwo della procedura in
favore dl il credito di complesswu euro 5.466.082,42 di CLII
euro 4. 975 626,69 in via |potecar|a ed euro 491.082,73 in chlrografo
che con sentenza del 6.10.2014 n. 19570 questo tribunale aveva rlgettato la
| domanda di dichiarazione di nullita del.contratto di mutuo e le ulteriori richieste
promosse ai senS| dell'art. 39 del d. l.vo n. 385/1 993, i promlssan acquirenti_attori
erano stati dichiarati tenuti a . versare aII istituto di credito gli. importi oggetto di
:accollo del mutuo come da _relatlvn.attl preliminari di assegnazione di alloggio
-intercorsi con la societé'coope_rati'va con obbligo, in capo allistituto di credito, di
procedere ai relativi frazionamenti an’che con riferimento all'ipoteca iscri'tta detta
sentenza era stata Impugnata e |I relatwo gludlzlo era stato |sc:r|tto presso la locale_
corte d’appello al n. 763!2015 R g
- con prowedlmento del 10-11. 06 2021 zl gludlce delegato aveva autorlzzato la
-curatela ad accettare le proposte transattive formulate dai promissari acquirenti;
- una volta _tratienulto in decisione il giudiz’io'd_i 'secondo grado all'esito dell'udienza di,
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precisazione delle conélusioni del 16.07.2021, in data 4.11.2021 i patrocinatori in

giudizio dei pl‘om'iss'ari assegnatari avevanodepos_itatd nel proprio fascicolo due

decreti emessi daz giudice delegato ai sensi dell"articolo 108 1. fall. con i quali era
stata ordinata Ia cancellazione delle |poteche |scr|tte e che non erano stati mai
comunicati alla barca credltrice ipotecaria;

ha qumdl dedotto’ I|Ilegittlm|ta di tale decreto per carenza del presuppostl applicativi
~ sostenendo che:

- nel caso_di specue non era nscontrablie una procedura competltiva ex art. 107 1. fall.
ovvero una .‘vendita transattlva —cui gli organl della procedura avevano pure fatto
rlferlmento- quanto piuttosto Iadempimento di un obbligo negozlale prescntto dall’ articolo .

72 comma 8 |. fall. con riferimento al contratto preliminare di assegnazione trascritto

"antecedente alla dichiarazione di-fallimento della societa assegnante che non avrebbe
potuto beneficiare del meccanismo-di purgazione ex art. 108 |. fall.; |

Vin -che tale pronuncnamento determinava pregludmo per la propria posizione dl credltore
lpotecarlo il cui credito prelatizio aveva trovato rlconoscumento e affermazmne nello stato
passivo della procedura concorsuale e che la coattiva ‘cancellazione dell'iscrizione
|potecar|a integrava anche violazione della prevus:one dell'articolo 2808 c.c.;
-che non assumeva rllevanza alcuna Iomesso preventivo gravame del provvedimento del -
10-11 06 2020, comunicato dalla curatela il 18.09.2020, con cui il gludlce delegato aveva
autorizzato la vendita dei cespttl |mmob|I|ar| oggetto dei preliminari senza nulla disporre
quanto allipoteca su di essi insistente -di -cui non era, poi, stata fatta menzione alcuna
nella ‘informativa ai sensi dell’art. 35 L.F. e parere del curatore’ ovvero nella ‘integrazione

' parere curatore richiesto _'da! G.D. sulla proposta transattiva' ad esso accedenti- non -
essendo ravvisabile proprio relativo interesse ad interporvi reclamo, tenuto conto sia'de_l
diritto di sequela che assiste. la garanzia ipdte‘caria ed essehc‘losi il giudice delegato _
limitato a disporre Iademplmento di un obbligo fondato sull articolo 72 . fall., sia del fatto

che sebbene i promissari assegnatari nel corpo delle loro II'IIZIa|I proposte transattive

. avessero condizionato le stesse anche alla cancellazione dell'iscrizione |p0tecar|a ex art.

108 . fall., a'seguito di rilievi dél giUdice-delegato, con succes'lsivo_ atto del 10.01.2020
‘avevano abdicato a tali ‘condizioni sospensive’; | s o |
ha, qumdl concluswamente chlesto la grudmale declarator:a di nulita owvero
Iannullamento dell’lmpugnato decreto ex art. 108 |. fall., previa cautelaré e interinale
sospensuone della sua efficacia, con wttorla delle spese dilite | - _
SI e costituita in glUdIZID ed ha contestato I'avverso reclamo
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“ sostenendo: che il 'decre'tp'im'pugnato" era stato legittimamente adottato pe'rch'é accedente .
ad una alienazione 'immobiliare intervenuta in esecuzione di accordo trénsattivd intercorso
con la prooedura falllmentare a defi inizione dl contenzioso pendente e la cui stipula |
avrebbe consentlto I aoqwsnztone in capo all’lstltuto di credito reclamante di utilita di entlta'.
| maggiore a quella altrimenti percepibile; che il prowedlrnento fatto oggetto di reclamo

~ doveva considerarsi meramente esecutivo del precedente, costituito dallautorizzazione
- del giudice delegato ail_é- stipula dellaccordo transattivo -che era stato portato a
conoscenza della reclamante con pec del SQttémbr'e 2020 e la cui natura e contenuto, in.
uno all'adozione del 'prowedime.nto ex art. 108 |. fall. era stata esplicitata nellinformativa o
resa dal curatore al giudice delegato il 23 aprile'2020_- |I quale solo avrebbe potuto

determinare pr'egiudi'z'io élle_:_ ragioni fatte valere dal reclamante e la. cui omessa
impugnativa escludeva, in conseguenza, il gravame del succéssi&d; che la'cancellazione :
dell’isc'rizion_e ipbtecaria-ai:rebbe dovuto ritenersi det;orrente all'atto del deposito _presso la
conservatoria dei registri immobiliari- del titolo e della nota e della conseguente
annotazmne nel ‘registro genera!e d'ording’ previsto dall articolo 2678 c.c. -che nel caso di
spec:e era stato effettuato il 28. 10.2021- e, in conseguenza andava revocato il decreto di

~ questo trlbunale del 22- 24. 12 2022 che aveva confermato la sospensione dell'efficacia

2 esecutiva del prowedlmento reclamato precedentemente resa inaudita altera pade

“ha concluswamente lnstato per la declaratona di mammlssm:llta ovvero per il rigetto
dell'awerso reclamo con salvezza degli esborsr di lite relatlw anche alla fase cautelare :
incidentale. ' |

_. Si é costituita nel procedlmento la curatela del fallimento

in persona del suo curatore, dott. e nella propria

comparsa di costituziohe richiamando le argomentazioni gia spese con latto difensivo
prodotto nella pregressa fase cautelare, ha chiesto il rigetto del reclamo con il favore delle :

_ | spese processuall _ '
Con decreto del 24-26.11.2021 reso su lstanza della reclamante depositata il 18.11.2021
questo tribunale ha disposto Ilnter_l_ria!e sospensnone_dell efficacia del prowedllmento. del
_giudi'ce delegato fétto 6ggetto di reclamo Che ha trovato conferma con 'c.iecreto del 22-.
24.12. 2022 reso all esito dell udienza d| companznone delle partl e cio a defmlzmne della
sub procedura cautelare mcudentale |scr|tta al n. 66141-1/2021 R.G.. :
Esaminati gli atti e sentito il relatore osserva prellmlnarmente il colleglo che, come _
ewclenmato nella superlor_e.ricostruzmne na_,rratlva, la reclamante ha chiesto la- glludlm_ale |
declaratoria di invalidita ovvero la revoca del decreto emesso dal giudice delegato ai sensi
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| dell'art. 108 |. fall. con cui & stata disposta, con riferimento ‘a cespite immobiliare gia’
" -r:compreso nel compendio attivo del fathmento la cancellaznone dell'iscrizione spotecarla '

insistente a tutela di propr:o cred:to _ :
]! htlsconsortl res:stentl hanno eccepato I’inémmiséibilité del reclamo per omessa -

'xmpugnatlva “del prowedlmento del gludlce delegato autorizzativo deil alienazione .

lmmobillare |n cui dtpendenza & stato emesso il successivo di purgazuone !

Cio posto, Titiene il colleglo dover: rlchlamare i principi che sono stati affermatl in detta :
'. materia dalla corte di cassazione e che si prestano ad essere condivisi perché elaboratu
‘nella corretta lettura del dato normativo di riferimento.

Ha rilevato, il gludlce di Ieglttlmlta che al prowedlmento di cancellazaone emesso ai sensu
._della_rtlcolo 108 I. fall. non pud essere attribuita la natura di ‘un atfo dovuto meramente

esecutivo del precedente’ —tale da _inten'c_lére il brpWe‘dimento che giustiﬁcé il

. trasferimento e costituisce il pfesupposto’ della cancellazione’ ~ si da escludeme la B
- possibilita di farne oggetto di immediato reclamo. | Il
B stato, al riguardo, precisato che esso ‘incide su diritti reali di garanz:a che altnmentr 3

_verrebbero sacrificati in via definitiva’ e che la sua adoznone ‘presuppone un attrwta di

venf’ ca del. ncorrere delle condrzrom previste’ per la sua Ieglttima pronuncna ossia il ,_
' perfez:onamento deﬂa vendita’ e la ‘riscossione dell’ ntero prezzo il
In raglone di cio, ossia della ‘necessaria verifica della suss:stenz’a delle condizioni
necessarie per la cance!laz:one deve ritenersi che il creditore prelaznonarlo non abbia '
'sempre un interesse. a rmpugnare il prowed:mento autonzzat:vo relativo alle sorti
dell .'mmobr!e che gli nmangono indifferenti ove egli possa conf' dare, stanfe !assenza
delle condizioni di !egge per a‘:sporre la canceﬂaz;one su! permanere della garanzra

- Pertanto, I'adozione | del decreto el  purgazione ‘consegue
necessariamente é! pmwed:mento che giustifica il trasferimento

soltanto a condizione che ricorrano e - condiéfoni previste dallart. 108,

comma 2, legge fall’, dando cosi e\ndenza ad ‘un amb.'to di dec:sodeta’ che ne legittima -

'autonomo gravame md:pendentemente da quello dellatto ad esso presupposto (cosi -

Cass. 21.11.2019 n. 30454, con rifenmento a decreto ex art. 108 I. fall. reso nella fase -

esecutiva post-omologa di procedura di concordato preventwo e i cui pI'II’ICIpI devono

ritenersi mtegralmente trasponiblll in quella falllmentare tenuto anche conto dell espresscr
r|ch|amo che lart. 182.1. fall. opera agll articoli da 105 a 108 ter del medes:mo testo ;
normativo). ' ' ' '

Nel pensuero esegetico della corte d| Ieglttlmlta pertanto il decreto ex art. 108 l. fall deve ;
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5y ritenersi possibile oggetto di autonoma’ impugnat'iva indipendentefnente Hal' grévame :
dell’ atto presupposto con il quale e stato d|sposto ovvero & mtervenuto il trasfenmento
' 'tmmoblllare in conseguenza del quale dovrebbe intervenire la cancellazncne delle iscrizioni 4
passavamente interessanti il bene ceduto. : : :
~ Cidin quanto la pronuncia della purgazione presuppone Ia verif ca, da parte del giudlce
_delegato delle condizioni normativamente tipizzate che ne condizionano e legittimano
Iadoz:one ossia Ilntervenuto trasfenmento del dlrlﬁo lmmoblhare e il pagamento del __
relativo prezzo. 5 | %
Sotto tale Visuale non potrebbe affennarsene Ia natura d: atto meramente esecutivo del
precedente avente contenuto dispositivo, attesa ia necessaria ricorrenza di propri requisiti
strutturali la cui carenza non ne consentirebbe I'adozione. | S
La prospettiva muta perb nel caso in cui con il reclamo avverso |I decreto emesso dal :
- giudice delegato ai sensi dell‘artlcolo 108 comma 2 |. fall. il creditore privilegiato faccia
valere vizi ndn‘gié propri di tale pronuncia (e conseguenti alla carenza‘d'ei'presupposti
- richiesti per la sua adozione dinanzi nchtamatl) quanto dell atto ad esso presupposto con
cui e stata disposta I'alienazione immobiliare. _
In tale evenienza deve ritenersi onere del reclamante proporre di tale atto presupposto '
autonomo e rituale gravame che non potra ntenersu lmpllc:tamente compreso in quello
avente ad oggetto il decreto ex art. 108 I: fall. attésa la leBI’SIté di oggetto e funzione ad-
'ognuno nspettwamente riferibile. ' :
Né ‘poi, potrebbe sostenersi-che il co!leglo |nvestlto del reclamo avverso il prowedimento |
i purgazlone _su sollecitazione e denuncia del creditore zpotecarlo reclamante possa-
.procedere ad una venFca mcxdenta!e del provvedimento presupposto e valutarne la_'
legittimita ed efficacia: quanto alla sorte del successwo impugnato in via principale.
In tal modo verrebbero surretﬂzsamente violati i pnncnpl della ‘materia falhmentare per i
- quali tutti gh attl endoprocedlmentalt di gestlone della procedura posti in essere dai relativi
orgam ovvero dal giudice delegato possono essere oggetto di impugnativa nel ruspetto di
pertlnente templstlca decadenziale il cui omesso esperimento —ai fini emlnentl di stabilita
dellassetto dei ra_ppom in tal modo 'sorti- ne determina il relativo consohdamento
E, nel caso di specie, va rilevato che sulla scorta di quanto dedotto '@ documentato dai
litisconsorti res&stentl il gludlce delegato con provvedimento del 10-11.06.2020 redatto in
i calce alla rlchlesta della curatela datata 8.06.2020, testualmente ‘autorizza (va) il curatore
ad accettare ie proposte transattrve dei promissari acqu:rent: aua !uce dei chiarimenti che

- precedono
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Il testo della proposta che risulta essere stato adeswamente receplto dal giudice deiegato "
e quello rlportato nella. richiesta avanzata con pec del 10.01.2020 (all. 5 fasc:colo
- resistente e che interveniva in emenda dl--precedente, ad essa faceva seguito
un'primo parere del buratore in data 26.04.2020, riscontrato in via interlocutoria dal Qiudice '
delegato con provvedimento del 25. 05.2020 e, quindi, superato da ulteriore parere della ;
‘curatela dell'8.06.2020 cui accedeva I autorlzzazlone giudiziale.
Cosi ricostruita la pertinente sequela procedlmentale deve, quindi, rilevarsi che la proposta '
' ) transattiva di cui alla richiamata pec del 10.01.2020 espressamente prevedeva anche
| Iadoz:one da parte del giudice delegato, del prowedlmento ex art. 108 !. fall. una volta
'pererionato il trasfenmento della proprleta dell’ lmmoblie dl cuu la resustente
sra assegnatana in forza di relativo contratto preliminare. ; :
Pertanto ogni questlone relativa alla natura giuridica dell ahenazaone immoblhare
autorlzzata _dal giudice delegato con il decreto del 10-11.06.2020 emesso- ai sensi degli
artt. 35 e 411, fall. e, in partibolare. se essa, come formalmente esprésso, integri una
transazioné ovvero, seguendo I'assunto di parte i'eclai'rlante,-debbé essere giuridicament_é
apprezzata come esecuzione dell’dbbl-igo a contrarre convenzionalmente assuntd con la
'stlpula del preliminare di- assegnaz:one regolarmente trascritto ai sensi dellart, 72 ultimo.
comma . fall, e di connesso dovere di purgazaone delle ISCFIZIOI’II —su cui &
i sostanzualmente incentrato i proposto reclamo— non pud essere delnbata nella presente e
sede procedlmentale in mancanza di impugnativa dell'atto autorlzzatorlo
'Né, sul punto, contranamente a quanto pure ewdenzuato m attl potrebbe sostenersi -che
tale gravame sarebbe stato wnpeduto dalla mancata conoscenza ‘dell'atto da contestare
perché mai . formalmente comuntcato atteso che con la pendenza del presente :
'procedlmento edalla Iuce di quanto in esso dedotto e prodotto da tutte le parti l'istituto di
credito ricorrente ne ha avuto contezza plena ‘sl da poter3| se del caso, attivare per
stlmolarelpertlnenti rimedi gmst:znah _ '
Pertanto quanto al decreto ex art. 108 1. fall. oggetto d| reciarno va nlevato che 2
-l parte, reclamante non ha dedotto vizio alcuno ad esso nfenblle in termini di

I carenza dei presupposh per la sua adozione e relativi alieffettwa esecumone

: dell‘alnenazuone immobiliare e al conseguimento del dovuto prezzo;

. la sua pronuncia & stata consequenzsale all ademplmento di intesa transattwa
formulata dalla prom|ssarla assegnataria con pec del 10.01.2020, adeswamente
receplta dalla curatela con il parere dell __8.0,6.2020 e.convalldata in via autor;zzatona
dal giudice delegato ai sensi dell'articolo 41 1. fall..con decreto del 10-11 .06.2020;
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- ditali atti non & stata fatta impugnativa-ai sensi degli artt. 36 ¢ 26 1. fall. e, esclusala -
_ 'possibili_té di 'pertinente verifica rﬁer'éme'nie incidentale hel ':presei'l_te_ contesto .
procedimentale, deve predicarsene la validita ed efficacia attuativa e la connessa
legittimita  della pronuncia di purgazione poiché di ' essi direttamente
consequenmale ' ' Ty 2
-Lomessa mpugnatwa del prowedlmento di autortzzazmne alla transazwne e. al
- -trasferlmento |mmoblllare in essa prewsto pertanto, determina non gla mammrssrblhta del
reclamo proposto per conseguente moppugnablllta del decreto ex art. 108 I. fall. guanto
pluttosto la reiezione nel mento del gravame per carenza, nel prowedlmento impugnato,
| v12| propri tall da deterrmnarne la censura tenuto conto che i prof ili, al riguardo,
evudenz:atl in sede di reclamo aﬁenscono allatto ad esso accedente che avrebbe dovuto
essere autonomamente gravato ' ' _
Deve, per altro osservarsi che, anche qualora fosse stato pOSSlblle esaminare il merito
della questione, pmché,: come detto, il provvedimento . del giudice delegato in
contestazione intérveniva conseguenzialmente ad una alie'naz'ione' immobiliare di ‘un
cesplte comunque ncompreso nell'attivo del fallimento e in esecuz;one dt transazuone
ritualmente autorizzata dagh organi della procedura (gtudlce delegato in sostltuzmne del
comltatq dei creditori) involgehte Iesecuzmne di un contratto Iprellmlnare, la purgamqne
dei gravami con esso disposta avrebbe dovuto  ritenersi rituale e consentita.
Sarebbe stato nedessariq- dare, al caso di spécie, pur nella consapevolezza della
% -esistenzla di opinioni ed ‘orientamenti _divers'i sia in dottrina che in giurisprudenza,
continuita appliéativa al principio esegetic'o elaboratd dal giudic’e di legittimita, nell'unico:
_ precedente in tema (al quale, come giudice di merito, .questo Collegio avrebbe ritenuto di
adeguarsi)  per il quale ‘in tema di vendita fallimentare, anche se attuata nelle forme
contrattuali e rion tramite esecuz:one coattiva, trova applicazione l‘art._ 108, comma 2, I.-

fall., con la conseguente 'cance’ﬂazione delle iscrizioni relative ai dfﬁtti di pre!azfone ad

_opera de:‘ grudrce de!egato ed ammrss:one def creditore ipotecario al concorso con rango
' pnw!eg.'ato sull’ ntem prezzo pagato, ivi compreso Iacconto eventualmente versato al
venditore ancora ‘in bonis ‘(cosi Cass. 8 febbraio 2017 n. 3310); _ |
‘Alia stregua di tali conmderaznom motive il reclamo va, quindi, rigettato e ai sen3| dell'art.
669 novies comma Scpe va dlchlarata linefficacia del decreto del 22- -24.12. 2022 con il
e quale e stato confermato il precedente del 24-26. 11.2021 con cui era interinalmente
sospesa I'efficacia del prowedlmento del gludlc_e delegato impugnato ed era definito il
procedimento cautelare incidentale iscritto aln. 66141-1/2021 R.G.. | -
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o Quanto al governo delle spese del procedlmento tenuto conto sia della remproca- '
soccombenza delle parti ~delle resmtentl nella subprocedura’ cautelare della ricorrente in
quella pnnmpale di merito- ed alla luce della partlcolanté delle quesﬂom trattate devono in

~cid ravvisarsi cnrcostanze utili a determlnarne I’mtegrale compensazuone trale partl ai sensi

_dellart 92c:pc ' '
' | P.QM.
Il trlbunaie letto I'art. 26 . fall. rlgetta il reclamo, dichiara meff icace il decreto del 22-

?’ 24. 12 202§r mtervenuto a definizione del sub procedlmento ‘cautelare mmdentale iscritto al
n.-66141-1/2021 RG. ; : com_pensa integralmente tra le parti le spese pro_cessuall relative
sia alla fase' sub cautelare incidentale che al giudizio di mer'ito :

Cosi deciso in Roma, nella camera di con5|gllo della sezione falhmentare del trlbuna!e |I

A3|on Fo«{{
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