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Cass. civ. sez. 111 del 28 marzo 2017 n 7867

Con particolare riferimento al | °© motivo, va ulteriormente osservato che ( diversamente da
quanto dall'odierna ricorrente sostenuto nei propri scritti difensivi ) all'art. 2038 c.c. deve
riconoscersi applicazione generale, non limitata alla sola ipotesi di <<alienazione della res>>
frutto di <<libero accordo tra I'accipiens ed il terzo», al termine alienazione deve senz'altro
attribuirsi significato ampio e comprensivo.

Atteso che, non risultando dal legislatore utilizzato in un'accezione tecnica, precisa e costante,
e generalmente inteso in particolare nel senso di disposizione, come questa Corte ha gia avuto
modo di porre in rilievo un tanto non depone peraltro per I'esclusione della riconducibilita ad
esso di altre ipotesi ( per I'applicabilita dell'art. 2038 c.c. anche in tema espropriazione per
pubblica utilita cfr. Cass., 17/4/1993, n. 4553 ).

A tale stregua, alla nozione ampia e comprensiva di alienazione non pud e non deve
considerarsi invero estranea la fattispecie della vendita forzata.

Come questa Corte ha gia avuto modo di affermare, in accordo con la migliore dottrina
civilistica, pur verificandosi indipendentemente dalla volonta del precedente proprietario e
ricollegandosi ad un provvedimento del giudice ( dell'esecuzione o del giudice delegato al
fallimento ), anche l'acquisto per trasferimento coattivo costituisce infatti ipotesi di acquisto
non gia originario bensi derivativo [ che viene solitamente scandito nel duplice aspetto di
acquisto traslativo e di acquisto costitutivo, a seconda che in correlazione con la
contemporanea perdita da parte del precedente titolare I'acquisto del diritto avvenga in capo al
nuovo nella sua integrita ovvero quest'ultimo acquisti un nuovo diritto, formalmente e per
contenuto diverso da quello da cui esso stesso deriva e che ne costituisce il fondamento ( es.,
diritto di usufrutto rispetto al diritto di proprieta ) ], presupponendo l'anteriore appartenenza
del diritto o di una piu ampia posizione giuridica in capo al precedente titolare e traducendosi
nella trasmissione dello stesso diritto del debitore esecutato o del fallito ( cfr. Cass.,
25/07/2003 , n. 11563; Cass., 9/11/1982, n. 5888 ).

Peraltro, i diritti dei terzi sull'immobile assoggettato alla espropriazione forzata immobiliare
sono ex art. 2919 c.c. opponibili nei confronti dell'aggiudicatario solamente nei limiti in cui
possono essere fatti valere nei confronti del creditore procedente o dei creditori intervenuti, e
pertanto solo se risultanti da atto negoziale trascritto prima della trascrizione del
pignoramento ( v. Cass., 28/1/1995, n. 1048 ), realizzandosi anche mediante I'opposizione
all'esecuzione forzata ex art. 615 c.p.c. per fare in tale giudizio accertare che il bene stesso
non apparteneva ( 0 non apparteneva del tutto ) al soggetto che ha subito I'espropriazione ma,
in forza di titolo opponibile al creditore pignorante e agli intervenuti, apparteneva per intero o
pro quota all'opponente, conseguendone, in caso di esito positivo, il difetto, in capo
all'aggiudicatario del bene, del potere di procedere all'esecuzione (v. Cass., 12/1/2011, n.
517).
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A tale stregua, qualora, nel corso del giudizio promosso contro il proprietario di un immobile
il bene venga espropriato in esito ad esecuzione forzata, la sentenza che definisce quel
giudizio deve ritenersi opponibile all'aggiudicatario ai sensi dell'art. 111, 4 co., c.p.c., in
qualita di successore a titolo particolare nel diritto controverso, salva I'eventuale operativita
delle limitazioni previste agli artt. 2915 e 2919 c.c. ( v. Cass., 5/4/1977, n. 1299 ).

Al di fuori di tali ipotesi, una volta che I'acquisto dell'immobile pignorato sia stato dal terzo
compiuto in conformita alle regole che disciplinano lo svolgimento della procedura
espropriativa il suo acquisto rimane fermo (salvo che sia dimostrata la collusione del terzo col
creditore procedente).

Come le Sezioni Unite di questa Corte hanno avuto modo di precisare, la vendita forzata
produce infatti un trasferimento per atto tra vivi, operante sul piano del diritto sostanziale,
sotto molti aspetti (pur con le note differenze di regime) assimilabile alla compravendita
negoziale ( art. 2919 c.c. ), in base alla quale il terzo acquirente o assegnatario del bene
pignorato, che € soggetto estraneo al rapporto intercorrente tra il preteso creditore e
I'esecutato, deriva il suo diritto da una sequela di atti, nell'ambito di un procedimento
giudiziale che una volta conclusosi ( conformemente alle regole di quel procedimento ) con
I'emissione del decreto di trasferimento, produce effetti non retrattabili in capo al terzo
acquirente ( o0 assegnatario ).

In altri termini, salva I'ipotesi di vizi propri dell'atto di trasferimento o della sequenza di atti
che necessariamente lo precedono e che ad esso ineriscono ( nel qual caso opera la speciale
disciplina delineata all'art. 2929 c.c. ), il terzo acquista bene in quanto, estraneo al rapporto
intercorrente tra il preteso creditore e l'esecutato, deriva il suo diritto dal decreto di
trasferimento che, nel momento in cui interviene, si configura come un atto perfettamente
legittimo e regolare ( v. Cass., Sez. Un., 28/11/2012, n. 21110).

Orbene, nella specie € rimasto nel giudizio di merito accertato che, stipulato un contratto di
compravendita nullo in quanto avente ad oggetto immobile ricadente <<in zona vincolata dal
punto di vista paesaggistico>>, I'odierna ricorrente ha <<costituito sull'immobile un'ipoteca
legale a favore della (allora) Banca a garanzia della erogazione di un mutuo per 80.000.000
ma, una volta conseguita questa liquidita, non ha provveduto in alcun modo a pagare le rate
del mutuo>> ottenuto ai fini della relativa stipulazione.

A tale stregua, nel porre in rilievo come correttamente gia il giudice di prime cure abbia
ravvisato «la consapevolezza, da parte della F, della nullita del contratto attesa la irregolarita
urbanistica dell'immobile, mai sanato>>, la corte di merito ha ritenuto avere la medesima
<<agito in mala fede, stipulando il contratto di compravendita nella consapevolezza della sua
nullita ma prendendo spunto da esso per ottenere un mutuo mai restituito>>, a tale stregua
facendo «si che I'obbligo di retrocedere il bene (sia pure mai entrato nella sua materiale
disponibilita) divenisse giuridicamente impossibile a seguito della alienazione dell'immobile
che si era verificata nell'ambito ed in conseguenza della procedura esecutiva>>, stante la
<<vendita forzata dell'immobile originariamente compravenduto>> intervenuta <<nel corso
del giudizio di appello>>.
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