
TL CREDITORE
IPOTECARIO PREVALE SU

TUTTI
Il creditore ipotecario prevale su
tutti. Questo è il senso della sen-
tenza del 1 ottobre 2009 emessa
dalla Corte di Cassazione n.
21045; essendo emanata dalle "Se-
zioni Unite" indica un orienta-
mento chiaro ed univoco.
Si impone ora più che mai per
I'aspirante compratore la necessità
di ponderare preventivamente la
consistenza patrimoniale del ven-
ditore sia esso un Drivato non im-
prenditore, un soìio di societàL

personali. una società di trading,
un costruttore-vendrtore.
Nel merito.
Con la sentenza n. 21045 la Su-
prema Corte di Cassazione (Se-
zioni Unite Civili) ha stabilito che,
in ca-so di fallimento del venditore
to sotto-posizione dello stesso ad
altre procedure concorsuali) il cre-
dito ipotecario in ordine di tempo
trascrino prima. prevale sul privi-
lesio vantatile daì promissario ac-
quirente che pure abbia trascritto il
preliminare ex. art. 2645 bis del
codice civìle (nota 1).
Perta-nto. r erifcandosi il dissesto e
i-l conse-suente fallimento, le
sorrìme incassate dalla vendita del
complesso immobi-liare (oggetto di
frnanziamento e di conseguente
ipoteca.t prima andranno utrl:.zzate
per soddisfare il creditore ipoteca-
rio {in genere una Banca o una Fi-
nanziaria) e solo dopo, se c'è
capienza, verrà soddisfatto il cre-
ditore privilegiato.

Cercheremo di spiegarci meglio.
In genere un promissario acqui-
rente (intelligente e cauto) dopo
aver definito gli accordi esige che
il preliminare venga ben formu-
lato. venga registrato e trascritto in
un pubblico registro (Conservato-
ria Registri Immobiliari); da quel
momento i terzi sono informati che
sul bene grava "un privilegio" a fa-
vore dell'aspirante acquirente. E'
come dire metaforicamente, che
sul bene viene "oiantata una ban-
dierina" che avvisa i terzi di quel
oarticolare vincolo a favore del
promissario acquirente.
Così facendo il promissario rite-
neva, almeno fino alla data della
sentenza 21055/2009, di aver gua-
dagnato la tranquillità: se nel pe-
riodo intercorrente fra preliminare
e rogito, il venditore fosse fallito o
avesse cercato di. prazzare I'immo-
bi le ad altr i  o avesse posto in es-
sere qualche altra manovra
fraudolénta, il privilegio trascritto
gli avrebbe riservato condizioni di
massima tutela. In questo senso
trovavano coincidenza le tutele per
I'acquirente prima casa previste
dall' art.67 punto c del RD
16.3.1942 n.267 (legge fallimen-
tare) (nota 2).
Fino al 1 ottobre 2009 parte rile-
vante della Giurisprudènza rite-

neva che verificandosi il dissesto,
il primo a beneficiare del ricavato
dell'asta fosse il promissario acqui-
rente quale titolare del privilegio
suddetto. Da1 2 ottobre 09 non è
più così: la prima a essere pagata è
1a Banca o la Finanziaria che su
quel bene aveva iscritta un'ipo-
teca, poi se restano fondi suffr-
cienti verrà soddisfatto "il
privilegiato". L'esperienza dimo-
stra che in questi casi I' acquirente,
dopo anni, incasserà poco o nulla.
I1 consiglio: si continui a indicare
negli atti il "giusto prezzo" ed a
trascrivere il preliminare, ma pre-
ventivamente si oroceda ad inda-
gini approfondite tese a stabilire il
profilo e lo stato patrimoniale del
venditore secondo "indizi " sisni-
f icat ivi  da raccogliere previò la
collaborazione di professionisti
esoerli del settore Le informa-
zioni raccolte (congiuntamente a
quelle "oggettive" da assumere
presso gli uffici tecnici del Co-
mune) danno " lo spessore" del
soggetto con il quale ci si rapporta
ed il grado di rischio dell'opera-
zlone.
Se invece Il promissario acquirente
non volesse accollarsi alcuna tribo-
lazione e schivare ogni problema
non rimane a lui che pretendere
una ben formulata f ideiussione
bancaria rilasciata dalla banca del
venditore, valevole dalla data del
preliminare e dopo un anno dal ro-
sito. Altra fondamentale cautela
òonsiste nel dichiarare il valore
reale sia nel oreliminare che in atto
notarile ( c.d. "giusto prezzo). Così
facendo si owia a qualsiasi fasti-
dio, anche quello dato dalla azione
revocatoria fallimentare (ex ert. 67
ounto 1) del RD 16.3.1942 n.267
(nota 3) od ordinaria.( ex art.2901
del Codice Civile ) (nota 4)
Owiamente per molti di questi ac-
certamenti occorre esigere dal ven-
ditore una autoizzazrone esplicita.
Diversamente (vedi c.d. legge sulla
privacy t si rischia di scontrarsi con
il rifiuto di fornire le informazioni
preziose da parte dei funzionari ad-
detti.


