
IL PROBLEMA - Si aggiudica l'immobile, ma c'è un'amara sorpresa: gli inquilini non se ne vanno

Casa all'asta, ma è occupata. Come evitare?
Oltre alle indicazioni di carattere procedurale, è sempre consigliabile usare le dovute accortezze
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Non sempre dopo l’aggiudicazione di
un immobile all’asta il rapporto con
il Tribunale può dirsi concluso. Ci

sono, infatti, dei casi in cui alcuni imprevisti
possono allungare i tempi di acquisizione
della nuova casa. A volte anche di qualche
anno. Come accaduto alla signora S.C,
che nel 2009 ha vinto un’asta presso il
Tribunale di Treviso, ma che ad oggi sta
ancora "lottando" per fare sfrattare i vecchi
inquilini, la cui permanenza nella casa che
era stata loro pignorata sta impedendo di
fatto il trasferimento dell’immobile. «Una
situazione che ha del surreale - ci ha rivela-
to la nuova proprietaria -. Se potessi torna-
re indietro ci penserei due volte prima di
fare la mia offerta per l’acquisto». E a fare il
passo indietro la signora S.C. ci ha pensa-
to seriamente, dopo aver compreso la
situazione. Ma il danno economico sareb-
be stato notevole. Perché, come le ha rife-
rito il giudice, se avesse ritirato la sua offer-
ta dopo l’aggiudicazione, non solo avrebbe
perso la caparra versata, ma avrebbe dovu-
to anche pagare la differenza di prezzo tra
il suo acquisto e quello dell’asta successi-
va. Per cui ha deciso di andare avanti, forte
del sostegno delle norme in materia. Ma tra
il dire e il fare, come sta dolorosamente
scoprendo la signora S.C., c’è di mezzo un
mare di eccezioni, prassi e "trucchetti".

La storia inizia, come molte storie, con un
avviso d’asta molto invitante, che riferiva di
una vendita senza incanto di un lotto unico,
in una zona residenziale alle porte di
Treviso. Un villino, con corte esclusiva di
793 metri quadrati dotata di una piccola
piscina, composto da due camere matri-
moniali, di cui una con bagno, camera,
ingresso, due bagni, vano ascensore, sog-
giorno pranzo e cucina al piano terra; taver-
na, locale pluriuso, lavanderia, cantina e
due ripostigli all’interrato. Il tutto a una base

d’asta molto conveniente. Un prezzo deci-
samente allettante, frutto di ripetuti abbas-
samenti dovuti a due precedenti aste anda-
te deserte. La signora si è aggiudicata l’im-
mobile al prezzo minimo consentito, ma il
suo buon affare si è notevolmente ridimen-
sionato negli ultimi due anni a causa delle

conseguenze di
quel "piccolo"
dettaglio che nel-
l’avviso d’asta
era soltanto ac-
cennato: «Sul-
l’avviso - conti-
nua la proprieta-
ria - avevo letto
che la casa era
occupata dall’e-
secutata, ma
non sapevo che
questa signora vi
viveva con il ma-
rito cardiopatico
e due figli, di cui
uno disabile. L’a-
scensore, di cui

si leggeva, era in realtà un montacarichi e
uno dei bagni era attrezzato per il ragazzo
disabile. Tutte notizie di cui non potevo
essere a conoscenza». Dopo l’aggiudica-
zione, la nuova proprietaria sarebbe stata
ripetutamente avvicinata dalla precedente
intestataria dell’immobile, che le avrebbe

più volte chiesto di rinunciare alla casa.
Una richiesta ben nota agli esperti del set-
tore, soprattutto avvocati specializzati in
diritto fallimentare, come vedremo, che
spesso si trovano davanti agli occhi con-
tenziosi di tal fatta. Richiesta, tuttavia, a cui
i nuovi proprietari non avrebbero dato
seguito. Nel dicembre del 2009 è arrivato
anche il decreto di trasferimento del giudi-
ce, grazie al quale si è potuto cominciare a
procedere con lo sfratto.
A nulla è servita l’offerta di una buonuscita
da parte dei nuovi proprietari per convince-
re la famiglia a lasciare la casa. Ma soprat-
tutto non è servito a nulla l’interessamento
del Comune di Treviso, che ha assegnato
agli sfrattati anche un nuovo appartamento
dove potersi trasferire. Niente da fare.
Dopo ben sei tentativi di sgombero, l’ultimo
dei quali (ai primi di marzo 2011) suppor-
tato anche dalle forze dell’ordine, dai pom-
pieri, dalle ambulanze e dalle guardie fore-
stali, la situazione non è cambiata. "Non
assolutamente intrasferibile", questo lo
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«Un acquisto informato è sempre il più sicuro»
Avvocato, le risulta che que-
sta situazione sia abba-
stanza frequente quando si
acquista casa all’asta? 
«La situazione che viene
descritta rientra nella casistica
complessa e frequente in cui
l’occupante si rifiuta di libera-
re l’immobile compravenduto.
Ne deriva sicuramente un
danno patrimoniale per colui

che ha investito nell’acquisto».

Come può fare il cittadino a
prevenire questo genere di
imprevisti? 
«Prima di tutto occorre preci-

sare che l’acquisto di una
casa all’asta, sia essa in sede
esecutiva immobiliare, sia in
sede esecutiva fallimentare, 
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La dottoressa Nunzia Esposito

Prima di presentare l’offerta conviene approfondire la perizia rivolgendosi al Custode o al Curatore fallimentare

I consigli della Dr.ssa Nunzia Esposito
esperta conoscitrice della materia,
specializzata in procedure concorsuali

continua a pagina 2
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dalla prima: IL PROBLEMA/CASA ALL'ASTA, MA E' OCCUPATA. COME EVITARE?

segue dalla Prima

risulta ormai un’operazione commerciale
molto semplice. I siti internet ufficiali di rife-
rimento forniscono tutte le informazioni det-
tagliate relative alla tipologia di immobile
che si vuole acquistare. I parametri di ricer-
ca sono molto semplici e accessibili a tutti.
Quello che più conta è che siti di questo
genere rendono pubbliche tutte le informa-
zioni ufficiali che interessano per un acqui-
sto consapevole. Per ogni scheda di immo-
bile è allegata la documentazione utile,
quale la consulenza tecnica d’ufficio, le pla-
nimetrie, le foto, l’ordinanza di vendita, l’in-
dirizzo, luogo e data dell’asta, prezzo di par-
tenza, se l’immobile è libero o occupato e
le condizioni dello stesso. Reputo impor-
tantissimo leggere attentamente la perizia,
che è stata elaborata dal consulente tecni-
co di ufficio, che è un esperto incaricato dal
Tribunale. Tale perizia è molto accurata e
descrive l’immobile nel suo complesso: la
zona di ubicazione, lo stato di conservazio-
ne dell’edificio, lo stato di impianti e rifinitu-
re, la luminosità ed esposizione dei locali.
Quindi in assenza di tali dettagliate descri-
zioni, specie delle foto, vi è un valido ele-
mento per presupporre che l’immobile che
si vuole comprare non è visionabile, visto
che il perito non vi ha potuto accedere. In
casi simili si corrono dunque elevati rischi,
poiché l’immobile può risultare gravemente
danneggiato oppure occupato da anziani
malati o da persone con problemi del
genere di quelli descritti».

Qual è allora il consiglio? 
«Il consiglio che mi sento di dare è quello di
cercare di ottenere più informazioni possi-
bili contattando il Custode, oppure il
Curatore Fallimentare o recarsi sul posto
direttamente di persona, ancora più se le
perizie sono datate e dunque con ogni pro-
babilità, non più corrispondenti alla situa-
zione reale». 

Una volta che si sia verificato questo
problema, quali sono le vie per uscirne?

In che modo il diritto o la prassi vengono
incontro agli interessi del proprietario?
«Con il Decreto di Trasferimento, che corri-
sponde al rogito notarile, il giudice dell’e-
secuzione o fallimentare trasferisce il pos-
sesso dell’immobile acquistato e ordina al
debitore o a eventuali occupanti senza tito-
lo, di lasciare l’immobile. Tale Decreto costi-
tuisce quindi di per sé titolo esecutivo e
consente di agire per l’immediato rilascio
dell’immobile. Il decreto non può essere
contestato, ma se non viene rispettato
(come accade purtroppo spesso), l’ordina-
mento giuridico ha predisposto degli stru-
menti ad hoc e come proprietari è neces-
sario rivolgersi ad un legale che procederà,
prima alla intimazione del rilascio entro una
certa data e se il rilascio non avviene, pro-
cederà alla necessaria e immediata libe-
razione tramite ufficiale giudiziario e la forza
pubblica (ex. artt. 605 e ss. c.p.c.). In ogni
caso è prudente predisporre un verbale di
rilascio, con l’indicazione dei beni che
momentaneamente restano custoditi dal-
l’aggiudicatario. Nel caso in cui l’immobile
abbia un custode nominato dal Tribunale,
sarà sufficiente contattare lo stesso per la
consegna delle chiavi e dell’immobile, salvo
che il debitore esecutato non sia stato
autorizzato dal giudice a occupare il bene.
In quest’ultimo caso sarà necessario otte-
nerne il consenso pacifico. Con la riforma
della legge in materia di esecuzioni, qualo-
ra l’occupante non dovesse mostrarsi col-
laborativo, sarà il custode a provvedere al
rilascio forzoso e alla eventuale liberazione
dell’immobile».

È possibile contestare la validità dell’a-
sta e chiederne l’annullamento dopo
l’aggiudicazione per via di una perizia
che omette particolari quali le condizio-
ni sociali degli occupanti? 
«In primo luogo con riferimento alla posizio-
ne dell’aggiudicatario rileva l’art. 2922 c.c.
che sancisce l’inapplicabilità per le vendite
forzate della garanzia per vizi della cosa,
analogamente non opera la rescissione per
lesione. Ciò perché lo scopo della legge è

quello di conferire alla vendita la massima
stabilità in conseguenza della sua natura
pubblicistica. Infatti la vendita forzata - nella
quale rientra ogni tipo di vendita fallimenta-
re mobiliare e immobiliare - non può equi-
pararsi alla vendita volontaria, poiché rap-
presenta un trasferimento coattivo in virtù di
un provvedimento giurisdizionale. La
Giurisprudenza ha affermato tuttavia che è
possibile individuare e configurare la
responsabilità dell’espropriante nel caso di
mancanza di qualità del bene posto all’in-
canto, allorquando la carenza abbia inciso
in maniera determinante nella formazione
del consenso dell’aggiudicatario, risolven-
dosi detta mancanza in un vizio della
volontà necessaria per la validità del nego-
zio, elemento questo idoneo pertanto a
determinare l’annullamento della vendita.
Le omissioni di tipo informativo che sono
dunque rilevanti a tal fine sono state indivi-
duate dalla Corte di Cassazione che identi-
fica come fonte di responsabilità “la diver-
sità che mina l’affidamento dell’aggiudicata-
rio”. Tali sono le omissioni informative quali
la situazione interna dell’appartamento, del-
l’esistenza e soprattutto della portata di
diritti di terzi sul bene, delle obbligazioni
propter rem, dell’assenza di cessione di
cubatura etc., che quindi comporteranno
non solo l’annullabilità della vendita ma
anche il risarcimento del danno in favore
dell’aggiudicatario, che diversamente, si
sarebbe determinato o meno a partecipare
all’asta e ad un prezzo diverso. Nel caso
esaminato, non ritengo che le condizioni
sociali degli occupanti siano o possano
essere rilevanti, atteso che la condizione di
disabile non è ostativa al rilascio immediato
dell’immobile acquistato all’asta; tanto più
che gli occupanti hanno ottenuto un altro
appartamento popolare in assegnazione».

Sono previsti degli istituti di garanzia
per l’acquirente? 
«Con il nuovo art. 585 del c.p.c. il legislato-
re ha riconosciuto la possibilità del paga-
mento del prezzo mediante finanziamento
bancario garantito da ipoteca sullo stesso

immobile oggetto della vendita. È stata una
delle novità più significative che la prassi
giudiziaria ha in questi anni elaborato per
allargare la platea dei partecipanti alle aste.
La norma, a tutela degli istituti di credito,
prevede che nel decreto di trasferimento
deve essere indicata questa modalità di
pagamento del prezzo e che, in tal caso, il
conservatore dei registri immobiliari non
può trascrivere il decreto fintantoché non è
presentata la nota di iscrizione dell’ipoteca.
Ulteriore garanzia per l’acquirente è costi-
tuita dalla previsione dell’ordine contenuto
nel decreto di trasferimento di cancellazio-
ne delle trascrizioni di pignoramento e delle
iscrizioni ipotecarie successive al pignora-
mento in base al quale si è venduto. Anche
quest’ultima previsione va inquadrata nella
prospettiva di agevolare l’acquirente, visto
che le ipoteche successive al pignoramen-
to, anche se inefficaci, sono di ostacolo
all’ulteriore circolazione del bene o anche al
semplice compimento di operazioni di
mutuo fondiario».
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Avv. NUNZIA ESPOSITO
Nata a Napoli il 15 marzo 1964.
Laureata in Giurisprudenza presso
l’Università degli Studi di Napoli
“Federico II” nel 1994, dal settembre
1998 è iscritta al Consiglio dell’Ordine
degli avvocati di Roma ed è esperta
del settore civile, commerciale, con-
corsuale e societario. È iscritta all’al-
bo dei Curatori fallimentari tenuto dal
Tribunale ordinario di Roma ed eser-
cita la funzione di Curatore in circa 30
procedure concorsuali. È vicepresi-
dente dell’Associazione donne giuri-
ste Italia (sezione romana), che ha
quale oggetto e scopo quello di pro-
muovere la partecipazione paritaria
della donna nella vita sociale, politica
e lavorativa. È docente in materia
societaria e fallimentare.

segue dalla Prima

stato relativo al capofamiglia, come è scrit-
to nella relazione elaborata dall’ausiliario
dell’ufficiale giudiziario e dal vicequestore
dopo l’ultimo tentativo di sgombero. Un
verdetto che, in sostanza, lascia le cose
come stanno. Ma come stanno effettiva-
mente le cose? La nuova proprietaria, dal
momento che risulta proprietaria della
casa, ma che non vi risiede per ovvi motivi,
ci rivela che sta pagando l’Ici da due anni,

sebbene l’immobile figuri come "prima
casa"; per non parlare dei tentativi di sgom-
bero che, ci confessa: «fino ad ora, tra
spese legali ed altre uscite, mi sono costa-
ti complessivamente diverse migliaia di
euro, e non escludo che comporteranno
altri sforzi economici». Nonostante le rassi-
curazioni di alcuni tecnici, ottimisti sul buon
esito della vicenda, probabilmente entro il
prossimo tentativo di sgombero in pro-
gramma ai primi di aprile, la signora S.C.
non nasconde la sua delusione nell’aver

constatato l’impotenza, anche dopo il coin-
volgimento delle istituzioni di riferimento
come la Questura e la Prefettura, di fronte
a una situazione "limite" che rigurda lo spo-
stamento di soggetti "deboli" per motivi di
salute. Al di là di tali considerazioni, resta il
fatto che la mancata conoscenza di alcune
caratteristiche dell’immobile acquistato
all’asta sta complicando e dilungando il
passaggio della casa dal vecchio al nuovo
proprietario. In questo caso specifico sem-
brerebbe che l’interesse della banca a

monetizzare un patrimonio non abbia trova-
to un punto di incontro con quello del cit-
tadino. Ma come si fa ad evitare questi
inconvenienti? L’equilibrio è molto delicato
perché si muove sul campo di interessi
squisitamente economici, giuridici ma
anche di sentimenti e risentimenti profon-
damente umani, di fronte ai quali spesso
una legge può non essere sufficiente a
dare soddisfazione.
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