LA VENDITA | MM OBILIA RE

nell’eredita giacente

Come si € \sto la vendta immobiliare nda ereita gacerne, dtre ad sxre
meramerte evetude (soltarto ne casi di necesith ed tilita evderte), deve
esere aworizzga dd giudice, anz dd tribunde cdlegde in canera d

corsiglio.

La legge non impone particolari modalita per ’effettuazione della vendita,

sicchela stessa pdrebbe fasi anche petrattativa pivata.

In concreto, al fine di tutelare I’interesse delle parti coinvolte (chamati e
credtori) e per ragpni di trasparenzale vendte vengono effiguae cd sisema
ddle aste gudziare, seguendosostanaamene il moddlo ddla vendta ndle
esecuzoni immobhilian.

Il moddlo non snaura perdla vendta e le sue car#teristiche d vendta
volontaria, seppure atorizzaa gudiziamene.

In paticoare, a dferenza diBe esecuzoni immobilian o ddle vende
fallimentari, non comporta la liberazione dell’immobile dalle ipoteche col

provvedmerto dd giudice chdo asssgna.

Nell’eredita giacerte il curaore che vendelamiglior offererie. Né caso d

privileg iscritti, sarannai titolan dedi stessia dover prstareil loro asrso dla
cancdazone.

| credtori nonsubiscono &cun pregudizio perchéa procedura provvederdia
distribuzone dé ricavdo nd rispeito ddle ragoni di prdazone, preia

graduarone.



Seil bene oggeo d privilego non coprdutti i pregudizi iscritti o tutti i debti
dell’eredita ognuno ricevera quanto riceverebbe da una qualsiasi procedura di
vendta codtiva.

Gli incaperti nula riceverebbero da unaezuzoneimmobiliare o flimertare
e ndla riceveranno gdvo passhilita d rifarsi su dtri ben dd dehtore) ddla
distribuzone.

Quid agendunse un credoresi rifiutase d accorsertire dla canctazone dé
propiio pivilego?

Occorrerajn ptimo luogo cercareictonvincerlo che in realta 1’operazione ¢ per
lui “neutra” dal punto di vista economico e se proprio non si convince gli si
dovra far conprendere chd suo € un comportamento meranene anulativo e
che para essre chamato a ispondere diedann che provocheralla procedura,
al chiamati ed a credtori.

In caso d rifiuto si dovra, per tienereil risultato vduto (liberazone dée
ipoteche), rcorrere #a procedura présta dag art. 2889 esegg.C.C. e att.
792 esegg.Cpc

L’art. 2899 CC prevede “ Il terzo acqurente de ben ipotecai che hatrascritto
il suotitolo e non & psondmerte obligato a pagae i credtori ipatecai, ha
facdta d liberarei ben da ogn ipatecaiscritta arteriormene dla trascrizione
dd suotitolo d acqusto.

Tale facolta spetta all’acquirente anche dopo il pignoramento, purché nel
termine di trenta giorni proceda in conformita dell articolo che segue.”

Art. 2890 C.C. “ L’acquirente deve far ndificare, pe meod d ufficiale
giudiziario, a credtori iscritti, nd domcilio da e detto e d precedete
proprietario un dto nd qude sianoindicati:

1) Il titolo, la data dd medsimo ela daa ddla suatrascrizione;



2) La qudita ela situazione dé ben con numeo dd catasto o dtra loro
designazione, quée risulta ddl o stes titolo;

3) Il prez stipulato oil vdore dalui stes© dchiarato, se sitratta d ben
pervenuigli atitolo lucrativo o d cu nonsia stato deerminato il preza.

In ogn caso, il prezo oil vaore dchiarato non puo sre inferiore a quéo
stabilito come bse ded incarti dd codce d procedwa dvile in caso d
espropriazione.

Nell’atto della notificazione il terzo acquirente deve eleggere domicilio nel
comune dee ha sede il tribunale competente per ’espropriazione e deve offrire
di pagaeil prezo oil vdore dchiarato.

Un estratto sommaio ddla ndificazione einserito nd giornae dedj annurzi
giudiziari.”

L’art. 792 cpc prevede “ L’acquirente che ha dichiarato d precedete
proprietario e ai creditori iscritti di voler liberare |'immobile acquistato dalle
ipoteche deve ¢hdeae, conricarso d presiderte dé tribunde compeene pe la
espropriazione,la dderminazione dé mod pe il depaito dd prezo dferto. |l
Presiderte provvede con deeto.

Se norsono state fatte richieste d espropriazione né quaranta gorni SUCCESVi
alla ndificazione dda dchiarazione d precedete poprietario e a credtori
iscritti, [’acquirente, nel termine perentorio Si sessanta gorni dala
natificazione, de ve depttare neé mod prescritti da presiderte de tribundeiil
prezo offerto e pesentare ndla cancdleria il catificato dd depaito, il titolo
d’acquisto col certificato di trascrizione, un estratto autentico délo stato
ipotecario e [’originale dell’atto notificato al precedente proprietario e ai
creditori iscritti.”

L’ Art. 793 cpcdispone “ Su pesertazione da pdae deé cancdliere de



documeti indicati nell articolo precedente, il presidente designa con deceto un
giudice per il procedimento e fissa l’'udienza di comparizione dell acquirente,
dd precedete proprietario e deé credtori iscritti, e stabilisce il termine
perentorio entro il qudeil degeto deve sxre ndificato dle dtre pati a cua
dell’acquirente.”

Se nel termine di cui all’art. 2891 c.c. (quaranta giorni) i creditori iscritti ovvero
i rispettivi fideussori non hanno dlesto, con rcorso d presiderte de tribunde,
I’espropriazione dei beni, il giudice designato all’udienza fissata ex att. 793 —
794 cpc, “ accertata la regolarita del deposito e degli atti del procedimento,
dispone con adinarza la cancd azione ddl e ipotecheiscritte arteriormerte dla
trascrizione del titolo dell’acquirente che ha chiesto la liberazione e quindi
provvede alla distribuzione del prezzo a norma degli articoli 596 e seguenti.”.

A parte quache probema d coordnamento trale nome sulla dstribuzone dé
ricavato nella vendita immobiliare e le norme sull’eredita giacente, la procedura
e ben dikneda ddle nome appenaicordae.

‘

Qualora sia stata richiesta I’espropriazione, il giudice “ verificate le condizioni
stabilite dalla legge per [’ammissibilita di essa, dispone con decreto che si
proceda a norma degli articoli 567 e seguenti.”, doe dla vendta forzesa
dell’immobile che seguira la propria procedura.

Che questa sia la soluzione trova indiretta conferma nell’art. 499 c.c. che,
nell’eredita beneficiata, sotto il titolo “Procedura di liquidazione” cosi si
esprime “ ....Se [’alienazione ha per oggetto ben sottoposti a pivilego o a
ipateca, i privileg non si estinguono, ele ipoteche non pssno essre
cancellate sino a che3 [’acquirente non depositi il prezzo nel modo stabilito dal
giudice o non povveda & pagameto de credtori cdlocai ndlo stato d

i3]

graduazione previsto dal comma seguente...."” .
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Due parole sui rapporti con I’esecuzione immobiliare riguardante beni facenti
parte del patrimonio dell’eredita beneficiata.

L’esecuzione immobiliare non si interrompe per la morte dell’esecuato e
prosegue, per I’istituto che ci occupa, nei confronti dell’eredita giacente.

Il curdore pdra castituirsi in gudizio permedio segure la procedura e &
eserdtarvi i diritti che canpetevano &de cuus.

All’esito, se vi sara un residuo attivo lo acqusira dla procedura avendo
ovviamente cura d veificarese per cao nonsianointervenui ndla esecuione
eventuali creditori dell’eredita che ove ivi soddisfatti dovranno essere esclusi

dalla distribuzione dell’attivo ereditario.



