Immobili vincolati, legittima
I'ipoteca dopo la vendita

FONDI PATRIMONIALI

Anche se I'atto di cessione
non € stato ancora trascritto
nei registri immobiliari

L’alienazione di un bene
provoca la cessazione
immediata del vincolo

Angelo Busani

Lavendita di un immobile vincolato
in fondo patrimoniale determina la
cessazioneimmediatadel vincolodel
fondo. Pertanto, se un creditoreiscri-
ve un’ipoteca giudiziale dopo che il
contratto di vendita sia stipulato,
I'ipotecarisulta validamente iscritta
(ed e quindiopponibile al terzo acqui-
rente)anche selavenditachehapro-
vocatolacessazione del fondo patri-
moniale non sia stataancoratrascrit-
taneiregistriimmobiliari.
CosihadecisolaCassazionenella
sentenzan. 21385 depositataieriinun
caso privo di precedenti e reso assai
interessante dal punto di diritto che vi

¢ affrontato: al creditore ipotecante
non puo essere opposto cheil vincolo
delfondopatrimonialerestavigente
finoachenonvengatrascrittalacom-
pravenditadel bene che ne é stato og-
getto. Enon ésostenibile, quindi, che
il fondo patrimoniale tuteli I'acqui-
rente del bene che vi era sottoposto,
rendendoilbenestessoinaggredibile
dai creditoridelvenditorefinoachela
compravenditanonsiatrascritta (do-
podiché I'acquirente sarebbe a sua
volta protetto dallaavvenuta trascri-
zione del suo acquisto).

Lasentenza e peraltrointeressante
ancheper quel chenon dice espressa-
mente, mache presupponeinviaim-
plicita; e cioe che I’alienazione di un
bene delfondo patrimoniale provoca,
dipersé,lacessazione delvincolodel
fondo patrimoniale sulbene oggetto
divendita, senza che occorraporrein
esserealcunatto conil qualelavolon-
ta di cessazione del fondo venga
espressamente manifestata (e senza
cheoccorrail compimentodiformali-
ta pubblicitarie).

Ancora, 'affermazione che Ialie-
nazione delbene provocala cessazio-
nedel fondo patrimoniale daindub-
biovigoreallacontrastatatesiinbase

alla qualeil regime patrimoniale co-
niugale del fondo patrimoniale puo
essere cessato pervolonta dei coniugi
chel’hannoinstaurato: infatti, se é ve-
ro che alienando i beni del fondo, il
vincolo del fondo automaticamente
cessa, deveessereancheverocheilre-
gime puo essere cessato (senza effet-
tuarealcunaalienazione) per effettidi
una semplice espressione diunavo-
lontain tal senso.

Nel caso giunto all’esame del giu-
dice dellalegittimita, due coniugiave-
vano venduto unimmobile vincolato
inunfondo patrimoniale. Lavendita
e stipulata il 5 aprile e poi trascritta il
20aprile.Il7aprile unabancaiscrive
ipoteca giudiziale per un debito dei
venditoriversolabanca.L’acquirente
si difende affermando che il vincolo
del fondo patrimoniale e durato fino
al20aprile e che, quindi, I'iscrizione
ipotecaria, pubblicatail 7aprile, & pri-
vadi effetti. La Cassazione da tortoa
questa opinione, affermando che:

a)latrascrizione dellacompraven-
ditaharilievo neirapporti tra acqui-
rente e terzo creditore, nel senso che
se l'acquirente trascrive prima che
l'ipotecavengaiscritta, I'ipoteca e pri-
vadi effetti;

b)la trascrizione non ha efficacia
costitutiva dell’effetto giuridico origi-
nato dall’atto che viene trascritto:
questo atto ha efficacia di per sé
(«principio consensualistico»); lasua
trascrizione serve solo a dirimere
(«efficacia dichiarativa») il conflitto
traunapluralita diacquirenti delme-
desimo bene (nel senso che prevale
chi di essi per primo trascrive).

Coordinandoiprincipiche prece-
dono, se neha che gli effetti dellacom-
pravendita (e cioela trasmissione del
diritto compravenduto dal venditore
all’acquirente) non sono opponibilial
terzo seperlui pregiudizievoli: in so-
stanza, fino a che la compravendita
non e trascritta, il creditore del vendi-
tore validamente sottoponeaipoteca
ilbene compravenduto. Invece, sela
compravendita produce effetti favo-
revoliperil terzo, eglisene puoavva-
lere: e cosi, dato chelacompravendita
provocalacessazionedel fondo patri-
moniale, la sola stipula del contratto
dicompravendita(anche primadella
suatrascrizione) consente al creditore
diipotecareunbene precedentemen-
te nonipotecabile perché protetto dal
fondo patrimoniale.
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