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Il caso/Nei confronti del diretto creditore |'estinzione dell’'obbligazione fa decadere anche la garanzia ipotecaria

Vendite all’asta, la prescrizione dell’ipoteca

L'iscrizione perde effetto dopo venti anni se non viene rinnovata prima della scadenza

14 “articolo 2847 del co-
dice civile stabilisce
che l'iscrizione ipo-

tecaria conserva il suo effetto

per venti anni dalla sua data,
cessando il suo effetto in
mancanza di rinnovazione
prima della scadenza di que-
sto termine”, spiega l'avvoca-
to Gianluca Sposato, presi-
dente dell’ Associazione custo-

di giudiziari. E aggiunge: “Se

entro la data di scadenza il

creditore non rinnova l’iscri-

zione, l'ipoteca perde di effi-
cacia, anche se il debito sotto-

stante, a garanzia del quale I'i-

poteca ¢ stata originariamente

iscritta, non sia stato ancora
estinto”.

La norma pone il termine pe-

rentorio con riferimento alla

durata di efficacia dell’iscri-
zione, ma la dottrina & concor-
de nel ritenere che data la fun-
zione costitutiva di tale forma

di pubblicita, la sua perdita di

efficacia comporti anche 1'e-

stinzione del diritto reale di

garanzia. “Infatti - aggiunge

['avvocato Sposato - per quan-

to l'iscrizione ipotecaria perda

automaticamente efficacia con

il decorso del termine e, quin-

di, il creditore non possa pitt

utilizzarla per soddisfarsi sui

beni del debitore fintanto che

I'iscrizione non venga cancel-

lata il vincolo ipotecario conti-

nua a sussistere formalmente

e ad apparire nei registri im-

mobiliari”.

r

lare ai sensi dell’art. 320 del Codice Civile?

Trattasi di atto di straordinaria amministra-
zione che dottrina e giurisprudenza preva-
lenti ritengono rientrante in quella categoria di
atti che devono essere autorizzati dal giudice
tutelare, pur non essendo espressamente previ-
sto dalla formulazione della norma in questio-
ne. Occorre comunque distinguere in base alla
provenienza del denaro impiegato nell’acqui-
sto. L'acquisto di un bene immobile effettuato
impiegando denaro del minore ¢ sempre atto di
straordinaria amministrazione e deve essere au-
torizzato alla stregua di qualsiasi altro impiego
di capitali. Se, invece, il denaro con cui si deve
procedere all’acquisto non si trova nel patrimo-
nio del minore ma viene dato da terzi, € neces-
sario procedere ad una duplice operazione eco-
nomica: I’acquisizione del denaro e il suo impie-
go e il conseguente acquisto del bene. Si posso-
no presentare diverse situazioni: 1) denaro pro-
veniente da un terzo a titolo oneroso (es. mutuo
bancario), i genitori dovranno richiedere l"auto-
rizzazione sia per contrarre il mutuo ed assume-
re in nome e per conto del figlio minore 1'obbli-
go di restituire il capitale e corrispondere gli in-
teressi, sia per impiegare il denaro mutuato. 2)
denaro proveniente da terzi a titolo gratuito (es.

‘ donazione, legato, successione) dove occorre

Le risposte ai vostri dubbi

I genitori possono procedere all’acquisto di beni a titolo oneroso e dunque, partecipare ad un pubblico incanto facendosi autorizzare dal giudice tute-

'autorizzazione per perfezionare I’acquisto gra-
tuito, a meno che l'esiguita della somma non
faccia rientrare queste donazioni nelle regalie
d’uso o nelle donazioni di modico valore. Si puo
infine ipotizzare, come nel caso proposto dal let-
tore, che i genitori vogliano dare il denaro al fi-
glio affinché proceda all’acquisto. In tal caso i
genitori pongono in essere un atto di liberalita
nei confronti del figlio per cui si applichera la
disciplina della donazione dai genitori al figlio
minore.

Si presenta di frequente 1'ipotesi in cui i genito-
ri, per evitare doppie tassazioni, desiderino in-
testare il bene al minore, pagando con denaro
proprio. In tale circostanza la via pil corretta,
qualora la donazione del denaro da utilizzare
per l'aquisto o la partecipazione in asta avvenga
in unica soluzione, ¢ quella di formalizzare la
donazione con atto pubblico. Tuttavia se, come
spesso avviene, il denaro perviene nel patrimo-
nio del minore attraverso donazioni di modico
valore avvenute negli anni detta formalita non
si rende pitl necessaria. Il procedimento per
mezzo dquuale viene concessa l'autorizzazio-
ne & un procedimento di volontaria giurisdizio-
ne che si svolge secondo le regole previste agli
artt. 737 e seg. C.P.C. Al fine di partecipare al-

Iincanto per conto di un figlio minore, i genito-
ri esercenti la patria potesta, congiuntamente,
dovranno proporre ricorso al giudice tutelare
del luogo in cui ha la residenza il minore. Il ri-
corso puo essere sottoscritto da un legale, muni-
to di procura alle liti, o direttamente dai genito-
ri senza l'assistenza di un avvocato in quanto
possono stare in giudizio personalmente. Nel ri-
corso deve emergere 1'utilita evidente dell’ope-
razione da compiere, le modalita della stessa,
I'indicazione della procedura e la data dellin-
canto nonché l'entita delle offerte in aumento
con predeterminazione dell’entita dell’impiego
di capitali del minore. Cio in dipendenza della
circostanza che oggetto di autorizzazione deve
essere una situazione concreta e definita e deve
riguardare un atto individualmente determina-
to. In sintesi, occorrera fornire al giudice tutela-
re tutti gli elementi idonei per una valutazione
dell’operazione al fine di consentirgli di eserci-
tare il controllo e valutare la corrispondenza
dell’atto agli interessi del minore. Giova ribadi-
re che l'istanza al giudice tutelare e la conse-
guente autorizzazione sono propedeutici alla
partecipazione dell’asta.

(a cura dell’Avv. Prof. ALFREDO MORRONE) ’
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La giurisprudenza ritiene
che la durata ventennale pre-
vista per l'iscrizione ipoteca-
ria riguardi solo gli effetti
della pubblicita e vada di-
stinta sia dal termine d’iscri-

zione del diritto d’ipoteca,
sia dal termine di prescrizio-
ne del diritto di credito ga-
rantito, “essendo escluso che
l'efficacia per venti anni del-
l'iscrizione ipotecaria impe-

disca il decorso del termine
di prescrizione di quest’ulti-
mo (Cass. 1586/2002) e affer-
mando che la cancellazione
resti un atto dovuto per
quanto lipoteca si sia nel

frattempo sostanzialmente
estinta (Cass. 1505/1994)”,
prosegue 1’avvocato Sposato:
“Lo stesso puo dirsi per le ul-
teriori cause di estinzione
dell’ipoteca indicate nellarti-

colo 2878 del codice civile; in
particolare il pagamento to-
tale del debito a garanzia del
quale e stata originariamente
iscritta I'ipoteca, pur causan-
do l’estinzione dell’obbliga-

zione che giustifica l'iscrizio-
ne ipotecaria, non fa automa-
ticamente venire meno il vin-
colo ipotecario che continua
formalmente a sussistere fing
a cancellazione, con la conse-
guenza che il bene sul quale
¢ stata iscritta I'ipoteca conti-
nua ad apparire vincolato.
Questa situazione comporta,
quindi, notevoli difficolta al
proprietario che desiders
vendere I'immobile, per
esempio, a terzi o concederlo
in garanzia per ottenere un
nuovo finanziamento.

A riguardo, la Suprema Cor-
te con sentenza numero 6958
del 1994 ha dichiarato che,
mentre nei confronti del di-
retto creditore 1’estinzione
dell’obbligazione estingue
anche la garanzia ipotecaria
che 1'assiste, nei confronti dej
terzi € necessaria anche la
cancellazione formale dell'i-
poteca. Per evitare l'effetto
estintivo correlato con il tra-
scorrere del termine venten-
nale occorre, dunque, rinno-
vare l'iscrizione che ha come
effetto quello di conservare
liscrizione originaria con
tutte le sue caratteristiche. La
mancata rinnovazione pro-
duce l'estinzione dell’iscri-
zione ipotecaria, ma non cer-
to del titolo ipotecario cosi
come del credito garantito”.

Le Vendite Giudiziarie

Le vendite giudiziarie effettuate dalla quarta se-
zione civile del Tribunale di Roma (esecuzioni
immobiliari: Viale Giulio Cesare, 54/B, primo
piano) sono aperte a tutti gli interessati. Per par-
teciparvi non é richiesta I'assistenza di un lega-
le o di altro professionista. Gli immobili sono
stati valutati nel corso della procedura da un pe-
rito stimatore nominato dal giudice e la relazio-
ne peritale (con allegata documentazione) &
consultabile sul sito internet del Tribunale di Ro-
ma (www.tribunale.roma.it, settore Aste Giudi-
ziarie). Oltre al prezzo sono dovulti i soli oneri fi-
scali, con possibilita di avvalersi delle agevola-
zioni per la prima casa. Il trasferimento della
proprieta e la consegna del’immobile avvengo-
no con I'emissione del decreto di trasferimento,
previo versamento del saldo prezzo entro i ter-
mini stabiliti. Il decreto di trasferimento prevede
I'ordine di rilascio dellimmobile, se ancora oc-
cupato dal debitore esecutato o da altri. In caso
di vendita senza incanto, le offerte di acquisto
devono essere presentate in busta chiusa pres-
so lo Cancelleria del Tribunale di Roma (ufficio
depositi giudiziari — Viale Giulio Cesare 54/b)
entro le ore 12, 30 del giorno precedente la da-
ta fissata per il loro esame e per la vendita, ad
eccezione del sabato. Sulla busta deve essere
indicato esclusivamente il nome di chi deposita
materialmente I'offerta, il nome del giudice tito-
lare della procedura e la data della vendita.
Nessuna altra indicazione, né nome delle parti,
neé numero della procedura, né il bene per cui &
stata fatta I'offerta, né I'ora della vendita o altro,
deve essere apposta sulla busta. In caso di ven-
dita con incanto, ogni offerente deve depositare
presso la Cancelleria del Tribunale di Roma (uf-
ficio depositi giudiziari — Viale Giulio Cesare
54/b), entro le ore 12, 30 del giorno precedente
a quello fissato per l'incanto, ad eccezione del
sabato, la domanda di partecipazione corredata
di un assegno bancario non trasferibile intesta-
to a “Tribunale Ordinario di Roma — Settore ese-
cuzioni immobiliari”, di importo pari al 10% del
prezzo base d'asta a titolo di cauzione. In en-
trambi i casi, ulteriori e piu dettagliate informa-
zioni e sono riportate nell’ordinanza di vendita
relativa alla singola procedura, (consultabile sul
sito internet del Tribunale di Roma: www.tribu-
nale.roma.it, settore aste giudiziarie) e posso-
no essere assunte direttamente in Cancelleria /
pit importanti istituti bancari sono disponibili a
fornire finanziamenti finalizzati agli acquisti.




