LE IPOTECHE
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1. Nozione di ipoteca e caratteristiche del diritto

1.1. Caratteristiche generali: realità, funzione di garanzia, accessorietà

L’ipoteca è un diritto reale di garanzia concesso dal debitore o da un terzo su un bene a garanzia di un credito, che attribuisce al creditore il potere di espropriare il bene e di essere soddisfatto con preferenza sul prezzo ricavato.

Da questa definizione emergono gli elementi caratterizzanti dell’ipoteca ossia: la realità e la funzione di garanzia.

Il carattere della realità è estrinsecato principalmente dal c.d. diritto di seguito (o di sequela), cioè dalla possibilità per il creditore ipotecario di inseguire e far espropriare  il bene oggetto di ipoteca nelle mani di chiunque ne sia divenuto proprietario o possessore. Detto diritto di seguito – riscontrabile esclusivamente nei diritti reali – consentendo la tutelabilità del diritto del creditore ipotecario erga omnes, è un chiaro indicatore della realità ed assolutezza delle ipoteche: esse infatti conferiscono ai creditori un diritto sulla cosa, di carattere assoluto, che tutti gli altri soggetti debbono astenersi dal turbare.

La funzione di garanzia dell’istituto è fortemente connessa al carattere di realità che lo permea. Infatti, è la destinazione reale dello specifico bene ipotecato, in funzione di garanzia del credito vantato dal creditore ipotecario, a rendere effettivo il “privilegio speciale” a favore del titolare del diritto di ipoteca consentendogli di agire per l’espropriazione processuale del bene e con prevalenza sui creditori chirografari.

L’ipoteca, per il fatto di vincolare beni (normalmente immobili) con un valore definito, costituisce una delle garanzie più sicure per la soddisfazione del credito. Occorre ricordare, tuttavia, che la prelazione offerta dall’ipoteca non è piena in quanto vi sono crediti con prelazione più intensa.


La funzione di garanzia esercitata dall’ipoteca si concreta in un vincolo di accessorietà del diritto ipotecario rispetto al diritto di credito; il venir meno del diritto di credito determina, dunque, l’estinzione del diritto di ipoteca a prescindere dai requisiti di forma e pubblicità (che portano alla cancellazione), i quali attengono ad un momento successivo, incidente solamente sul piano formale e solo indirettamente sul piano sostanziale.

In forza di detto principio tutte le vicende del credito garantito si ripercuotono sul diritto che sorge dall’ipoteca: così gli adempimenti parziali, le remissioni parziali, eventuali dilazioni si ripercuotono ugualmente sul rapporto di garanzia che ne viene a risultare limitato.

Una limitazione al principio di accessorietà è costituita dalla possibilità di iscrizione ipotecaria per crediti condizionali e, in particolare, per crediti futuri (che, quindi, al momento dell’iscrizione ancora non sussistono); tale possibilità è comunque collegata a crediti che possano nascere da un rapporto già esistente, e ciò ai sensi dell’art. 2852 c.c.

1.2. Caratteristiche specifiche: specialità, indivisibilità


La specialità dell’ipoteca consiste nella possibilità prevista dalla legge di iscrivere ipoteca esclusivamente su beni specificamente indicati (specialità dell’oggetto) e per una somma espressamente indicata in denaro (specialità del credito garantito).

Il titolo può essere specifico
 - ed attribuire, dunque, il diritto all’iscrizione dell’ipoteca solo su un bene determinato – oppure generale tale da attribuire il diritto all’iscrizione sui beni tutti del debitore.
 Ciò tuttavia non toglie che l’iscrizione debba sempre necessariamente cadere su beni specificamente indicati. Dunque, nel caso di universalità patrimoniali, ognuna di esse se capace di ipoteca, sarà oggetto di autonoma ipoteca.

Il principio di specialità esplica la sua rilevanza anche sotto un profilo temporale; nel senso, cioè, che non è consentito alle parti, a fronte di una ipoteca su di un bene determinato sostituire, per qualsiasi motivo, il bene stesso. Le parti potranno eventualmente, di comune accordo, estinguere una ipoteca per accenderne un’altra con oggetto diverso e con iscrizione che, ovviamente, prenderà data ex nunc.


Nel secondo significato, la specialità importa che l’ipoteca debba essere riferita esclusivamente e tassativamente ad “una somma determinata di denaro”, come dispone l’art. 2809 c.c.. Ovviamente può anche non esserci corrispondenza tra importo del credito e somma garantita. 

Nella nota devono essere indicati, oltre al capitale, anche gli interessi e le annualità che il credito produce, nonché il tempo della esigibilità.  La mancata indicazione degli stessi comporta che, agli effetti ipotecari, il credito deve essere trattato come non produttivo di interessi
.


Il fatto che l’ipoteca debba essere riferita ad una somma determinata, significa anche che la stessa deve riferirsi ad un credito specifico e determinato. Ciò comporta, inter partes, l’impossibilità di surrogazione ad un credito ipotecario, per qualsiasi ragione estinto, con un altro credito non ab origine garantito ipotecariamente. E, in ogni caso, nei confronti di tutti i terzi creditori, la possibilità di vedere  delimitata a quel singolo rapporto obbligatorio la lesione al principio di parità di trattamento.


Altra caratteristica dell’ipoteca è quella dell’indivisibilità. L’art. 2809 c.c. dispone che l’ipoteca si estende su tutto il bene vincolato, nella sua interezza ed in ogni sua parte e, nel caso di pluralità di beni, su tutti indistintamente.

L’indivisibilità è elemento naturale dell’ipoteca, non essenziale; invero, essa sussiste sempre che l’autonomia privata non la abbia preventivamente esclusa o la abbia fatta venire meno. Si tratta di una caratteristica atta a provocare un rafforzamento del vincolo; fatti quali la divisione giuridica dell’immobile vincolato, la alienazione a terzi di una parte materiale dello stesso o di una quota ideale di proprietà, non incidono sul diritto del creditore ipotecario, che può agire come meglio ritiene: contemporaneamente sull’intero oppure su un singolo lotto, quota o parte.

Deroghe al predetto principio si riscontrano in talune importanti figure, quali l’ipoteca iscritta su edificio o complesso condominiale a garanzia del finanziamento dell’intervento edilizio e, più in generale, in tema di credito fondiario.

La alienazione di parte del bene ipotecato non incide sul diritto del creditore ipotecario. Egli, infatti, potrà fare espropriare tutto il bene nella sua originaria materialità, come se la alienazione non ci fosse stata. Sul piano processuale però, dovrà necessariamente rivolgersi nei confronti dell’acquirente e del proprietario della parte residua
.


Da ultimo si evidenzia come  in dottrina si parli di indivisibilità anche relativamente al credito.  Ci si intende riferire al fatto che se  il credito viene parzialmente estinto, l’ipoteca rimane intatta per l’intero e che, in caso di suddivisione del credito, ciascun creditore insoddisfatto conserva la garanzia ipotecaria per l’intero. Per lo stesso principio, qualora l’obbligazione diventi parziaria dal lato passivo, il singolo condebitore che paghi la sua quota, non può pretendere alcuna cancellazione parziale di ipoteca.

E’ pacifico che la caratteristica dell’indivisibilità operi nell’esclusivo interesse del creditore che, pertanto, può rinunziarvi senza nemmeno la necessità dell’adesione del proprietario del bene vincolato
.

2. Oggetto: i beni capaci di ipoteca

L’ipoteca si costituisce a seguito dell’iscrizione nei registri immobiliari, mentre il bene rimane in possesso di un soggetto diverso dal creditore. Ne consegue che possono costituire oggetto di ipoteca solo beni sottoposti a particolari forme di pubblicità. In particolare, ai sensi dell’art. 2810 c.c., sono capaci di ipoteca:

· i beni immobili in commercio con le loro pertinenze
.  Non possono, dunque, essere ipotecati i beni demaniali e i beni appartenenti al patrimonio indisponibile dello Stato o di altri enti pubblici, mentre possono essere ipotecati, nel rispetto delle leggi in materia, i beni appartenenti al patrimonio disponibile ed i beni privati destinati ad uso pubblico. 

Per quanto riguarda, in particolare, gli immobili costituiti in fondo patrimoniale, l’art. 169 c.c. prevede che, se non sia stato espressamente consentito nell’atto di costituzione, non si possono ipotecare beni del fondo patrimoniale  se non con il consenso di entrambi i coniugi e, se vi sono figli minori, con l’autorizzazione concessa dal giudice con provvedimento emesso in camera di consiglio; e ciò solo nei casi di necessità ed utilità evidente.

Si è discusso se il Tribunale possa autorizzare l’iscrizione dell’ipoteca solo a garanzia di un debito contratto nell’interesse della famiglia, in conformità alle finalità del fondo, oppure anche a garanzia di un debito contratto a fini diversi. In questi casi il Giudice dovrà decidere tenendo presente in modo preminente l’interesse familiare, che può atteggiarsi diversamente nel caso di esistenza di figli, specie se minori. Di conseguenza, nulla vieta che, con la necessaria cautela, possa autorizzare l’iscrizione ipotecaria, anche  a garanzia  di un debito non relativo alla gestione familiare, quando l’utilità evidente delle operazioni si riverberi sul piano familiare; oppure quando la necessità dell’operazione sia l’unico modo per evitare un grave danno alla stessa gestione degli interessi familiari.

L’iscrizione di ipoteca giudiziale non è invece possibile per i debiti che il creditore conosceva, o doveva conoscere usando l’ordinaria diligenza, essere stati contratti per scopi estranei ai bisogni della famiglia.

· L’usufrutto dei beni immobili. L’ipotecabilità dell’usufrutto è logicamente collegabile con la cedibilità – e conseguente espropriabilità dello stesso - prevista dall’art. 980 c.c.. Il c.c. prevede delle limitazioni alla possibilità di ipotecare l’usufrutto nelle seguenti ipotesi: 

1) in primo luogo quando la cedibilità dell’usufrutto sia vietata dall’atto costitutivo. Si tratta, pertanto, di un bene del quale l’usufruttuario non può disporre e, conseguentemente, non può ipotecare;

2) dall’ipoteca (così come dal pegno) è altresì escluso l’usufrutto legale, intimamente connesso dagli obblighi dei genitori esercenti la potestà sui figli nell’interesse di questi ultimi e nell’adempimento dei loro doveri di mantenimento, istruzione e loro educazione;

3) non è ammessa l’ipoteca sull’usufrutto dei beni mobili registrati.

L’atto di costituzione dell’ipoteca sull’usufrutto non va notificato al dominus. Ovviamente, le ipoteche costituite sull’usufrutto si estinuguono con il cessare di questo. E, pertanto, il venire meno dell’usufrutto determina la caducazione dell’ipoteca in caso di morte dell’usufruttuario o di scioglimento od estinzione della persona giuridica usufruttuaria, di scadenza del termine, di avverarsi della condizione risolutiva, di prescrizione estintiva dell’usufrutto per effetto del non uso di perimento o distruzione totale della cosa gravata da usufrutto
 ed, infine, per l’espropriazione della piena proprietà della cosa da parte di un creditore che abbia ipoteca sulla piena proprietà iscritta anteriormente alla trascrizione dell’usufrutto
.

Tuttavia, l’art. 2814 prevede che se l’estinzione dell’usufrutto si verifica per rinunzia o per abuso da parte dell’usufruttuario, tale cessazione non sia opponibile al creditore ipotecario, il quale potrà soddisfarsi sull’usufrutto, ai danni del proprietario, come se esso non fosse cessato e ciò sino al momento in cui non si verifichi l’evento che avrebbe comunque prodotto l’estinzione dell’usufrutto.

Anche la nuda proprietà è capace di ipoteca. Quando l’usufrutto si estingue, l’ipoteca sulla nuda proprietà si estende alla piena proprietà. Tale estensione, tuttavia, nelle ipotesi previste dal primo comma dell’art. 2814 c.c., nelle quali perdura l’ipoteca costituita sull’usufrutto, non pregiudica il credito garantito con l’ipoteca stessa: ciò significa che il titolare dell’ipoteca sulla nuda proprietà può espropriare l’intero bene, ma deve detrarre dalla somma ricavata quella corrispondente al valore dell’usufrutto (perché su tale ultima somma ha diritto di soddisfarsi in via prioritaria il titolare dell’ipoteca sul diritto di usufrutto).

· Il diritto di superficie.  La superficie è il diritto, costituito dal proprietario, a favore di un altro soggetto di edificare al di sopra o al di sotto del suolo una costruzione della quale questi acquista la proprietà; oppure il diritto di mantenere la proprietà di una costruzione già esistente, che viene acquistata separatamente dalla proprietà del suolo. Oggetto dell’ipoteca è il diritto in quanto tale e, dunque, prima ed indipendentemente dalla costruzione. Una volta realizzata la costruzione, essa viene automaticamente a formare oggetto di ipoteca come necessaria accessione. Se, invece, l’ipoteca viene iscritta quando la costruzione è già esistente, l’oggetto dell’ipoteca è costituito dal diritto di proprietà sulla costruzione, come limitato dal rapporto di superficie. L’art. 2816 c.c prevede, poi, in analogia a quanto previsto in tema di usufrutto e di enfiteusi, che queste ipoteche si estinguano nel caso di devoluzione della superficie al proprietario del suolo per “scadenza del termine”. Se però, il superficiario ha diritto ad un corrispettivo, le predette ipoteche si risolvono sul corrispettivo stesso, il quale dovrà servire, in primo luogo e con prelazione, a soddisfare i creditori che hanno iscritto ipoteca sul diritto di superficie. Le ipoteche iscritte  contro il proprietario del suolo non si estendono alla costruzione realizzata dal superficiario. Se per cause diverse dal decorso del termine, si riuniscono nella stessa persona il diritto del proprietario del suolo e quello del superficiario, le ipoteche sull’uno e sull’altro diritto continuano a gravare separatamente i diritti stessi.

· Il diritto dell’enfiteuta
 e quello del concedente sul fondo enfiteutico.  L’art. 2816 c.c. regola la situazione che si verifica in caso di cessazione dell’enfiteusi, sia in caso di affrancazione (acquisto della proprietà da parte dell’enfiteuta), che in caso di devoluzione (ritorno della piena proprietà in capo al concedente). In caso di affrancazione, le ipoteche a carico del concedente si risolvono sul prezzo dovuto dall’enfiteuta, il quale deve pagare una somma corrispondente a quindici volte il canone annuo. Ciò significa che l’enfiteuta non può versare la somma dovuta per l’affrancazione al concedente prima che sulla somma stessa si sino soddisfatti i creditori di quest’ultimo. Le ipoteche gravanti sul diritto dell’enfiteuta si estendono alla piena proprietà. 

Quando, invece l’enfiteusi si estingue per devoluzione o per decorso del termine, le ipoteche gravanti sul diritto dell’enfiteuta si risolvono sul prezzo dovuto per i miglioramenti. Le ipoteche gravanti sul diritto del concedente si estendono alla piena proprietà. 

Quando l’enfiteusi si estingue per prescrizione, si estinguono le ipoteche che gravano sul diritto dell’enfiteuta. Anche in questo caso, le ipoteche gravanti sul diritto del concedente si estendono alla piena proprietà. 

Quando per una causa diversa da quelle sopra indicate (successione per eredità, acquisto per atto inter vivos, rinuncia) vengono a riunirsi nella stessa persona il diritto del concedente e il diritto dell’enfiteuta, le ipoteche gravanti sull’uno e sull’altro continuano a gravarli separatamente; il creditore, in questo caso, deve far vendere la piena proprietà del bene e il ricavato della vendita andrà poi distribuito tra le due categorie di creditori in proporzione al loro diritto. Se l’ipoteca grava soltanto sull’uno o sull’altro diritto, essa si estende alla piena proprietà.

· Infine, sono capaci di ipoteca anche le rendite dello Stato (in questo caso l’ipoteca si costituisce mediante iscrizione nel libro del debito pubblico)
 e i beni mobili registrati
.

3. Ipoteca e comunione legale tra coniugi

La comunione legale tra coniugi presuppone la regola base della legittimazione di entrambi i coniugi in ordine all’iscrizione ipotecaria, sia dal lato attivo che da quello passivo; ma ciò non di meno, sorgono vari e non facili problemi.

Il primo problema si pone in ordine alla iscrizione di ipoteca volontaria su un bene facente parte della comunione legale. Trattandosi di un atto di straordinaria amministrazione, troverà applicazione l’art. 180, secondo comma, c.c., secondo il quale il compimento degli atti eccedenti l’ordinaria amministrazione spetta congiuntamente ad entrambi i coniugi. L’atto di concessione di ipoteca compiuto da un solo coniuge senza il consenso dell’altro è pienamente efficace e potrà essere annullato solo a seguito dell’azione giudiziale dell’altro coniuge, ai sensi del secondo comma dell’art. 184 c.c..

Problema diverso è poi quello di vedere se sia possibile l’iscrizione di ipoteca giudiziale su beni appartenenti alla comunione legale. La cosa deve essere sicuramente ritenuta possibile da parte dei creditori che vantino crediti ex art. 186 c.c. (obblighi gravanti sui beni della comunione); e non soltanto per le obbligazioni contratte dai coniugi, anche separatamente, nell’interesse della famiglia
  e per quelle contratte congiuntamente dai coniugi
, ma anche per i pesi ed oneri gravanti sui beni della comunione e per i carichi dell’amministrazione , anche se il debito sia stato contratto da un solo coniuge.

Resta infine un ulteriore problema: se sia consentito al singolo coniuge la concessione di ipoteca volontaria a garanzia dei suoi debiti personali sulla propria quota dei beni della comunione legale e se, su questa stessa quota, sia possibile un’iscrizione di una ipoteca giudiziale da parte del creditore in forza di debiti personali del singolo coniuge.

La soluzione positiva alle sopra esposte problematiche si ricava in via interpretativa dal secondo comma dell’art. 189 c.c., in forza del quale i creditori particolari di uno dei coniugi possono soddisfarsi in via sussidiaria sui beni della comunione fino al valore corrispondente alla quota del coniuge obbligato. 

Non può essere negata, infine, la capacità di ipoteca per i beni di proprietà dei minori e degli incapaci. In realtà, il problema si pone solo per la legittimazione a porre in essere una ipoteca volontaria e non certo per la capacità dei beni ad essere ipotecati, tanto che essi possono essere oggetto, senza alcuna autorizzazione, di ipoteca legale e giudiziale.  Per essere oggetto di ipoteca volontaria, invece, sarà necessaria l’osservanza delle prescrizioni di cui all’art. 320, 3° comma c.c. (necessità, utilità evidente, autorizzazione giudiziale).

4. Le fonti dell’ipoteca

Le ipoteche, secondo la fonte da cui derivano, si distinguono in legali (art. 2817 c.c.), giudiziali (art. 2818 c.c. ss.) e volontarie (art. 2821 c.c.ss.). In ogni caso esse si costituiscono dal momento dell’iscrizione nei registri immobiliari.

4.1. Ipoteca legale

In particolare, per quanto riguarda le ipoteche legali, la legge prevede direttamente alcuni crediti che conferiscono la garanzia ipotecaria. I creditori tassativamente indicati sono (art. 2817): 

1) gli alienanti di un immobile per l’adempimento degli obblighi del compratore, in primo luogo dell’obbligo del pagamento del prezzo; 

2) i partecipanti ad una divisione (coeredi, soci in caso di liquidazione di una società, altri condividenti) per il pagamento dei conguagli sui beni immobili assegnati (e il cui valore superi la quota spettante);

3) lo Stato sui beni dell’imputato e della persona civilmente responsabile, secondo le disposizioni penali e del processo penale.

Mentre, in genere, i garantiti sono tenuti nel loro interesse a perfezionare con l’iscrizione l’ipoteca, quando si tratta di ipoteche legali, il conservatore dei registri immobiliari che trascrive l’atto di alienazione o di divisione, provvede d’ufficio. Il Conservatore che non compisse detti adempimenti commetterebbe il delitto di omissione di atti d’ufficio, cui ora è equiparato il ritardo oltre 30 giorni (art. 328 c.c.), avendo egli la qualifica di pubblico ufficiale.

A norma dell’art. 2834 c.c. il Conservatore non sarà tenuto ad iscrivere ipoteca legale quando “gli sia presentato un atto pubblico o una scrittura privata con sottoscrizione autenticata o accertata giudizialmente da cui risulti che gli obblighi sono stati adempiuti o che vi è stata rinuncia dell’ipoteca da parte dell’alienante o del condividente”.

L’ipoteca legale, se iscritta contemporaneamente alla trascrizione del titolo di acquisto o di divisione, retroagisce al momento della stipulazione del contratto e prevale sulle trascrizioni od iscrizioni eseguite anteriormente contro l’acquirente od il condividente tenuto al conguaglio (art. 2650, 3°Comma, c.c.).

L’elenco contenuto nell’art. 2817 non deve peraltro ritenersi esaustivo, sussistendo leggi speciali che prevedono ipoteca legale. In particolare, il d.lgs.472/1997, disciplina l’ipoteca fiscale
 quale conseguenza della trasgressione di norme tributarie.
 

4.2. Ipoteca giudiziale

Anche l’ipoteca giudiziale trova il titolo nella legge (Art. 2818); per la sua iscrizione si richiede l’esistenza di una condanna al pagamento di somma o all’adempimento di altra obbligazione o al risarcimento danni da liquidare in separato giudizio, nonché ogni altro provvedimento giudiziale al quale la legge attribuisca tale effetto.

L’ipotesi di maggior rilievo pratico è dato dalla possibilità di iscrizione ipotecaria in forza di decreto ingiuntivo provvisoriamente esecutivo
 che può riguardare qualsiasi credito: una somma di denaro, una determinata quantità di cose fungibili (nel qual caso ex art. 639 C.p.c., il creditore deve necessariamente dichiarare la somma di denaro che è disposto ad accettare in mancanza della prestazione in natura; ed è questa somma che va presa come riferimento per l’iscrizione ipotecaria) oppure la consegna di una cosa mobile determinata (e, in questo caso, l’ipoteca sarà iscritta per la somma indicata dal creditore). Peculiare al decreto ingiuntivo è la possibilità che la provvisoria esecutività venga sospesa dal giudice della causa di opposizione. In questo caso, se l’ipoteca è già stata iscritta, essa permane, mantenendo il suo grado, restando solo bloccata la possibilità di addivenire all’espropriazione, sino a che non sia pronunciata la sentenza. Se, viceversa, l’ipoteca non fosse ancora stata iscritta, viene meno la possibilità di farlo. 

A differenza dall’ipoteca volontaria e legale, il cui titolo ipotecario è speciale, nel senso che esso si riferisce ad un bene specifico, nell’ipoteca giudiziale il titolo è “generale”, perché può essere iscritta su un qualsiasi bene ipotecabile del debitore, anche se pervenutogli dopo la condanna che la permette.

L’ipoteca giudiziale investe tutti i beni, presenti e futuri del debitore, ed il provvedimento che la consente è un titolo generico, che diviene di volta in volta specifico in relazione ai beni per cui viene chiesta la iscrizione, dunque anche per quelli acquistati successivamente alla condanna (Art. 2828). A differenza dalle ipoteche legali, l’iscrizione nei pubblici registri da parte del loro conservatore non può avvenire d’ufficio; saranno i soggetti che hanno ottenuto un provvedimento giudiziale che avranno l’onere di chiedere l’iscrizione dell’ipoteca sui beni del debitore, di segnalare quelli prescelti, di informare perciò il conservatore del registro competente per il luogo dove il bene è posto e registrato.

La garanzia viene poi meno se il provvedimento giudiziale che la consentiva, viene riformato a seguito di impugnazione. Secondo la giurisprudenza, la cancellazione dell’ipoteca giudiziale è possibile solo con il passaggio in giudicato della sentenza di rigetto della domanda e non è sufficiente la sentenza di appello, in quanto tale, pur in forza della sua stessa esecutività.

Stesso discorso viene fatto nel caso di riforma parziale, quando cioè venga diminuito l’ammontare della condanna, e ciò relativamente alla riduzione dell’ipoteca.

Detto indirizzo si basa sul silenzio della legge nella materia specifica e la conseguente applicazione del principio generale in materia ipotecaria dell’art. 2884 per cui la cancellazione deve essere ordinata con sentenza passata in giudicato o con altro definitivo provvedimento
.

Va tuttavia rilevato che la revoca della sentenza di condanna vale, di per sé sola, in forza della sua esecutività, ad estinguere l’ipoteca sotto il profilo sostanziale: da quel momento, sorge, in capo al preteso creditore l’obbligo di aderire alla richiesta di cancellazione dell’ ipoteca.

In caso di opposizione a decreto ingiuntivo, l’eventuale sospensione dell’esecuzione provvisoria pronunciata ex art. 649 c.p.c. , se blocca l’azione esecutiva, non fa sorgere alcun obbligo in capo al creditore di consentire la cancellazione dell’ipoteca.

Se, invece, nelle successive fasi del giudizio, il credito viene solo ridotto, l’ipoteca, anche senza bisogno di cancellazione, sarà operativa nei limiti della somma definitivamente accertata. Il debitore, dunque, potrà chiedere la riduzione dell’ipoteca nei limiti e ai sensi dell’art. 2874 c.c..

Può, infine accadere che la condanna venga aumentata nelle fasi processuali successive. In questo caso, l’ipoteca originariamente iscritta non può estendersi a questo maggior valore, occorrendo in tal caso una iscrizione suppletiva sulla base della nuova sentenza che, però, prenderà grado dal momento dell’effettiva iscrizione .

4.3. Ipoteca volontaria

L’ipoteca volontaria, sulla scorta di quanto previsto dall’art. 2821, si concede in base ad un contratto o ad una dichiarazione unilaterale (cd. negozio ipotecario), che, a pena di nullità dell’atto devono essere realizzati sotto forma di atto pubblico o di scrittura privata autenticata. 

Oltre ai predetti requisiti formali, l’art. 2826, stabilisce che nell’atto di concessione dell’ipoteca l’immobile deve essere specificamente designato con l’indicazione della sua natura, del comune in cui si trova, e dei dati catastali; e, se si tratta di un fabbricato in via di costruzione, devono essere indicati anche i dati di identificazione catastale del terreno su cui insistono.

Il perfezionamento dell’ipoteca avviene poi con l’iscrizione nei pubblici registri in cui si trova l’immobile o con la trascrizione nei registri delle navi e degli aeromobili
.

Il fatto che il legislatore abbia specificato la possibilità che l’ipoteca possa sorgere da negozio unilaterale pone in luce come, nella sua essenza, l’atto di concessione idoneo per l’iscrizione sia fondamentalmente atto unilaterale e, pertanto, per la piena validità dell’atto non sia necessario il consenso del creditore. 

L’ipoteca volontaria, in forza di espressa statuizione (art. 2821, 2° comma), non può essere concessa per testamento; il divieto vuole evitare che il debitore alteri per il tempo in cui avrà cessato di vivere, la situazione in cui si trovano i suoi creditori ai quali la legge mira a conservare la par condicio
. 

E’ opportuno aggiungere, tuttavia, che tutto ciò non ha nulla a che vedere con il meccanismo di trasferimento della già esistente ipoteca agli eredi; e comunque non riguarda la possibilità di concedere ipoteca, in qualità di terzo datore (quindi, per debiti non propri del de cuius). Sulla base di ciò, dunque, è da ritenersi ammissibile un legato, meramente obbligatorio, con il quale si faccia carico all’erede di prestare ipoteca a favore di un terzo ed a garanzia di un debito né suo né del de cuius.

5. Pubblicità ed ordine delle ipoteche

L’art. 2808 c.c. dispone che l’ipoteca può avere ad oggetto beni del debitore o di un terzo e si costituisce mediante iscrizione nei registri immobiliari.

Si evidenzia la differenza concettuale esistente tra trascrizione ed iscrizione:  entrambe hanno la funzione di rendere pubblico l’atto ma solamente la seconda (anche quando è denominata trascrizione per l’ipoteca di navi ed aeromobili) ha la funzione di costituire un diritto reale di garanzia, nella fattispecie l’ipoteca. Per contro, la trascrizione immobiliare non dà origine ad alcun diritto reale, ma si limita a dare pubblicità di un certo evento o a rendere inefficaci, in forza della sua disciplina, identiche formalità successive.

La nota di iscrizione dovrà contenere: 

a) i dati relativi al creditore, al debitore ed al terzo datore di ipoteca; 

b) il titolo, sia scrittura privata autenticata che atto pubblico, sia sentenza che deve essere anche consegnato e depositato presso la Conservatoria; 

c) l’indicazione dell’importo della somma per la quale l’iscrizione è presa, nonché degli “interessi ed annualità che il credito produce”. Tale  indicazione ha rilievo nel senso che gli effetti dell’iscrizione si estendono agli interessi, solo se ne sia menzionata la misura nella nota.

d) indicazione della natura del bene (fabbricato o terreno, destinazione d’uso) e dei dati dell’immobile (comune in cui è situato, dati di identificazione catastale; per i fabbricati in corso di costruzione devono essere indicati i dati di identificazione catastale del terreno su cui insistono).

Poiché l’ipoteca è destinata a durare nel tempo, il legislatore ha previsto anche adeguata pubblicità alle variazioni che possono intervenire in ordine sia al creditore stesso, sia alle vicende del credito, sia agli eventuali atti di disposizione in ordine alla stessa prelazione ipotecaria e comunque alle vicende della stessa.

A tal proposito, il legislatore ha previsto la figura della annotazione, consistente in una forma di pubblicità accessoria, che integra una pubblicità già sussistente. Le formalità da espletare sono sostanzialmente analoghe a quelle previste in tema di iscrizione; le annotazioni andranno inserite nell’apposito registro particolare ed in quello generale d’ordine. La pubblicità attuata con l’annotazione può avere natura dichiarativa o costitutiva a seconda dei casi. Alle volte, infatti, le modificazioni in ordine allo stato dei rapporti si sono già verificate pienamente dal punto di vista sostanziale (si pensi ad esempio all’intervenuto adempimento del debito garantito in relazione alla richiesta di annotamento della cancellazione); in questo caso la pubblicità incide esclusivamente sul piano della opponibilità della modificazione od estinzione del vincolo nei confronti dei terzi. In altre ipotesi, invece, l’annotazione può avere rilevanza determinante ai fini della legittimazione ad esercitare i diritti ipotecari (esempio nel caso di modificazione del soggetto attivo, “la trasmissione o il vincolo dell’ipoteca non ha effetto, finchè l’annotazione non sia stata eseguita” art. 2843 c.c.).

Ai sensi dell’art. 2847 c.c., l’iscrizione ipotecaria perde efficacia decorsi venti anni dall’iscrizione. Per le ipoteche mobiliari si hanno termini e disciplina diversa. In paticolare, l’ipoteca automobilistica 
 ha una durata non superiore ai cinque anni e può, col consenso delle parti, essere rinnovato prima della scadenza, per un periodo non superiore ad un quinquennio. 

Prima che sia scaduto il termine di venti anni dalla iscrizione, il creditore può rinnovare l’iscrizione stessa, determinando, in questo modo, il prolungamento per altri venti anni della piena efficacia dell’ipoteca. Per ottenere la rinnovazione è necessario presentare al conservatore una nota in doppio originale conforme a quella della precedente iscrizione in cui si dichiari che si intende rinnovare l’iscrizione originaria.

Nel caso di pluralità di ipoteche sullo stesso bene, il concorso è risolto in relazione alla priorità temporale dell’iscrizione. Ed invero, al momento dell’iscrizione, all’ipoteca viene attribuito un numero d’ordine che ne determina il grado. Dunque, l’ipoteca di grado posteriore può dare luogo al soddisfacimento del creditore, solo con quello che rimane dopo che siano stati integralmente soddisfatti tutti i creditori ipotecari con grado anteriore.

Nel caso in cui più creditori presentino contemporaneamente la nota di iscrizione contro la stessa persona e sugli stessi immobili, le iscrizioni sono eseguite sotto lo stesso numero.

I creditori ipotecari possono concludere negozi dispositivi del grado, con l’unico limite che lo scambio o la postergazione non possono nuocere ai terzi concreditori.

Infatti, nella ipotesi di scambio di grado tra ipoteca di grado non contiguo, lo scambio è possibile solo entro il limite del pari importo del credito anteriore. I negozi dispositivi del grado ipotecario, una volta annotati, producono effetti erga omnes.

6. Effetti dell’ipoteca.

6.1.: La limitazione al potere di aggressione del creditore ipotecario

Il legislatore pone specifici limiti alla possibilità di iniziative giudiziali da parte del creditore ipotecario. Invero, il creditore in forza dell’art. 2911 c.c., quando è titolare di un diritto di pegno o di ipoteca non può pignorare altri beni del debitore se non sottopone ad esecuzione anche i beni gravati dalle predette garanzie. In tal modo vengono tutelati i creditori chirografari, non assistiti cioè da nessuna garanzia reale, che potrebbero essere pregiudicati nel caso in cui il creditore munito di una causa di prelazione preferisse espropriare un altro bene del debitore preservando quello sul quale grava la sua garanzia; viene tutelato, inoltre,  il debitore al quale è consentito di godere liberamente di tutti i suoi beni che non siano vincolati da una garanzia reale..


Un consolidato indirizzo giurisprudenziale porta ad escludere l’applicazione dell’art. 2911 c.c. all’ipotesi in cui il bene ipotecato appartenga ad un terzo (acquirente o datore). In questo caso non vi è, infatti, particolare  tutela delle ragioni del debitore che non ha vincolato alcun  bene per l’adempimento dell’obbligazione.


Una interpretazione estensiva della norma si può, viceversa, avere nel caso di obbligazione solidale, con concessione di ipoteca da parte di un singolo condebitore. In questo caso non si possono pignorare i beni degli altri condebitori ove non si sottoponga a pignoramento anche il bene ipotecato.

Il creditore ipotecario può comunque intervenire nell'espropriazione mobiliare promossa da altro creditore, senza sottoporre a pignoramento anche gli immobili gravati dall'ipoteca.


Va inoltre ricordato il disposto dell’art. 588 c.p.c., secondo il quale se il creditore ipotecario estende il pignoramento ad immobili non ipotecati, il giudice dell’esecuzione può applicare l’art. 496 c.p.c. (e, cioè, disporre la riduzione del pignoramento – limitandolo al bene ipotecato) oppure, dopo avere sentito le parti, sospendere la vendita fino al compimento di quella relativa all’immobile ipotecato.

6.2. Situazioni di conflitto tra creditori garantiti da privilegi o da ipoteca o da pegno

Tra privilegi e diritti reali di garanzia possono nascere situazioni di conflitto tra creditori; in linea generale possiamo dire che il pegno prevale sul privilegio speciale mobiliare, mentre un privilegio speciale sugli immobili prevale rispetto all’ipoteca (art. 2748 c.c.).

Un problema tra privilegio generale e ipoteca sembra non porsi, poiché il primo si esercita sui beni mobili, la seconda riguarda beni immobili o mobili registrati. Esso invece sussiste perché una volta che il debitore o gli acquirenti  il bene ipotecato o il terzo, che abbia concesso su un suo bene ipoteca, abbiano subito l’esecuzione, sulla somma ricavata dall’espropriazione concorreranno tutti i creditori intervenuti nel processo esecutivo. L’art. 2777 c.c. stabilisce la prelazione soltanto a favore dei crediti privilegiati per spese di giustizia
 e, subito dopo, i crediti sorti in rapporti di lavoro
 o di agenzia
,  nonché quelli del coltivatore diretto per i corrispettivi della vendita dei prodotti, quelli della impresa artigiana e società cooperative di produzione e lavoro, per i corrispettivi dei servizi prestati e della vendita dei manufatti secondo l’ordine in esso stabilito, restando, per quanto residua, prevalenti i creditori secondo il loro grado (art. 2852). Sono posposti ai precedenti i crediti privilegiati secondo leggi speciali (imposta sul reddito imputabile ai redditi immobiliari, i crediti per i tributi indiretti, i crediti per opere di miglioramento e bonifica). Seguono i crediti garantiti da ipoteca graduati secondo l’ordine di iscrizione (art. 2852 c.c.).

6.3. Rapporti tra ipoteche sul bene oggetto del preliminare e privilegio del promissario acquirente

I crediti del promissario acquirente derivanti da mancata esecuzione del contratto preliminare, e della conseguente risoluzione dello stesso, sono assistiti da privilegio speciale sul bene immobile oggetto del contratto preliminare, a norma dell’art. 2775 bis c.c..

I crediti assistiti da privilegio sono, dunque, quelli di restituzione delle somme anticipate dal promissario acquirente in esecuzione anticipata del contratto e quelli inerenti al risarcimento del danno in caso di responsabilità del promettente venditore per la mancata conclusione del contratto definitivo
.

L’art. 2775 bis, 2° comma, c.c., prevede, peraltro, due deroghe alla regola generale di prevalenza del privilegio speciale sull’ipoteca, in favore delle ipoteche iscritte per mutui erogati al promissario acquirente per l’acquisto dell’immobile (ciò presuppone che il promittente alienante abbia reso possibile l’iscrizione quale terzo datore) e per mutui erogati al costruttore, limitatamente alla quota accollatasi dal promissario acquirente dell’immobile in costruzione. La regola generale, invece, si applica alle ipoteche iscritte dopo la trascrizione del contratto preliminare, che sarebbero state inopponibili al promissario in caso di perfezionamento del contratto definitivo.

Dottrina e giurisprudenza sono oscillanti, invece, sul punto della prevalenza sull’ipoteca del credito restitutorio o risarcitorio sorto in virtù di preliminare trascritto successivamente all’iscrizione dell’ipoteca.

La giurisprudenza che ha ritenuto che “il privilegio speciale previsto dall’art. 2775 bis c.c., prevalga rispetto alle ipoteche gravanti sullo stesso immobile, pur se iscritte anteriormente alla trascrizione del contratto preliminare”  (Cass. 17197/2003) è senz’altro discutibile; invero essa non tiene in considerazione, da un lato, del fatto che il creditore ipotecario sarebbe pienamente garantito in caso di conclusione del definitivo, mentre dovrebbe soccombere in caso di mancata esecuzione del preliminare
 e, dall’altro, del fatto che il promissario acquirente sarebbe comunque nella condizione di conoscere dai registri immobiliari l’esistenza della precedente iscrizione pregiudizievole. 

Nel caso di immobili in corso di costruzione, il credito delle banche che concedano un mutuo all’impresa costruttrice sarà posposto al contratto preliminare trascritto.

L’art. 2775 bis c.c. antepone al privilegio del promissario acquirente i soli mutui erogati a quest’ultimo. Se l’esecuzione del contratto preliminare non potesse essere formalizzata, il creditore ipotecario del promissario acquirente che ha concesso un mutuo per l’acquisto dell’immobile non più trasferito non può essere coinvolto, genericamente, in una eventuale procedura esecutiva sul bene oggetto del contratto; è quindi giusto che il suo titolo prevalga su quello del contratto preliminare. Sembrerebbero esclusi dalla previsione normativa i mutui ipotecari conclusi dal promittente e successivamente accollati al singolo acquirente in proporzione dell’unità immobiliare trasferitagli.

L’art. 2825 bis c.c ha tuttavia introdotto la prevalenza dell’ipoteca iscritta a garanzia di finanziamenti ai sensi dell’art. 38 e segg. del d.l. 1 settembre 1993, n.. 385 limitatamente alla quota che il promissario acquirente si sia accollata con atto contestuale o successivo al preliminare, purché trascritto. La salvezza della trascrizione del contratto preliminare, che concerne anche le iscrizioni ipotecarie eseguite dopo la trascrizione del contratto stesso, non riguarda quindi la garanzia ipotecaria riconosciuta per i finanziamenti a medio e lungo termine concessi alle banche nell’ambito del credito fondiario, per cui l’ipoteca fondiaria sembra al riparo dalla prevalenza del privilegio.

Per quanto concerne poi l’ipotesi di crediti relativi a mutui erogati al promissario acquirente per l’acquisto dell’immobile, si è giustamente sottolineato che la norma contempla un’ipotesi residuale, concretata dal preliminare ineseguito dopo che il promettente ha concesso l’iscrizione dell’ipoteca. Da un lato, l’ipoteca non può infatti essere iscritta a carico del promissario, che non è proprietario del bene; dall’altro se si iscrive quando il bene è stato trasferito, non vi sono più i presupposti perché sorga il credito privilegiato.

In dottrina si è sottolineato come la particolare tutela prevista a salvaguardia delle ragioni del promissario acquirente dovrebbe, a maggior ragione, riguardare colui che abbia trascritto una vendita definitiva con effetti differiti (es: vendita di cosa futura), mentre l’attuale normativa riconosce al compratore di cosa futura la posizione di mero creditore chirografo.

Contro coloro che, invece, ritengono estensibile il privilegio in esame alle ipotesi di vendita ad effetti reale differito, si è osservato che trattasi di disposizione eccezionale. La Corte Costituzionale si è, d’altro canto, sempre mostrata riluttante ad estendere la portata di norme attributive di prelazione a soggetti non espressamente dalle stesse contemplati.

7. Riduzione, estinzione, cancellazione ipoteche;

La riduzione dell’ipoteca si “opera riducendo la somma per la quale è stata presa l’iscrizione o restringendo l’iscrizione ad una parte soltanto dei beni” (art. 2872, 1° c. c.c.).

Nel primo caso la riduzione incide sulla quantità, in termini pecuniari, del credito garantito e sui limiti della prelazione che è attribuita al creditore (riduzione vera e propria). Nel secondo caso, essa riguarda il bene o i beni, limitando la loro quantità ai fini della garanzia.(c.d. restrizione). 

La riduzione restringe – o per l’oggetto su cui la garanzia è costituita, o per la somma per cui essa conferisce diritto di prelazione al creditore – le ipoteche che si dimostrino eccedenti rispetto al credito stesso e opera non soltanto sul piano della pubblicità ipotecaria, ma su quello sostanziale della garanzia, provocandone un’estinzione parziale.

La modificazione può essere legale, giudiziale o convenzionale, a seconda del procedimento mediante il quale si compie la cancellazione parziale che riduce l’ammontare dell’ipoteca o restringe il suo oggetto.


L’art. 2878 c.c., elenca, in via esemplificativa, alcune cause di estinzione dell’ipoteca:

1) cancellazione dell’iscrizione consentita dalle parti interessate o ordinata con sentenza passata in giudicato o con altro provvedimento definitivo emesso dalle autorità competenti;

2) mancata rinnovazione dell’iscizione entro il termine di venti anni;

3) estinguersi dell’obbligazione. Il venir meno dell’ipoteca è, in questo caso, conseguenza immediata e diretta del carattere accessorio della garanzia.
 

4) perimento del bene ipotecato, verificandosi in tal caso la surrogazione dell’indennità alla cosa ex art. 2742 c.c.;

5) rinuncia del creditore, la quale deve rivestire a pena di nullità la forma scritta;

6) spirare del termine a cui l’ipoteca è stata limitata o col verificarsi della condizione risolutiva;

7)  pronuncia del provvedimento che trasferisce all’acquirente il diritto espropriato e ordina la cancellazione delle ipoteche..

Una volta estinta l’ipoteca, il proprietario del bene ha interesse ad ottenerne la cancellazione. La cancellazione non può avvenire per iniziativa del conservatore, ma occorre una domanda di parte
. Il titolo può consistere in un atto contenente il consenso del cerditore o in una sentenza che ordini la cancellazione.

In merito alla cancellazione dell’ipoteca da ricordare che il recente decreto legge 31 gennaio 2007 n. 7 (c.d. bersani bis), convertito nella legge 2 aprile 2007 n. 40, (su tale tematica si veda l'approfondimento nel successivo paragrafo 9), che ha prescritto che ai fini di cui all'articolo 2878, n. 6), c.c., quando il  creditore è soggetto esercente attività bancaria, l'ipoteca iscritta a garanzia di obbligazioni derivanti da contratto di mutuo si estingue automaticamente decorsi trenta giorni dall'avvenuta estinzione dell'obbligazione garantita. Il creditore ha l’obbligo di comunicare alla conservatoria e al debitore tale estinzione, salvo che, ricorrendo giustificato motivo ostativo, nella medesima comunicazione il creditore non abbia presentato alla conservatoria apposita dichiarazione di permanenza dell'ipoteca. Ricevuta quest'ultima dichiarazione, il conservatore procede d'ufficio alla sua annotazione a margine dell'iscrizione dell'ipoteca.

8. Ipoteca fondiaria

Il credito fondiario è una forma di credito speciale avente per oggetto la concessione, da parte di banche, di finanziamenti a medio e lungo termine, per un dato importo ed a condizioni prestabilite, diretti al miglioramento, alla costruzione o all’acquisto delle proprietà immobiliari rurali o urbane e garantiti da ipoteca di primo grado sulle stesse.

 La nuova disciplina introdotta dagli artt. 38-42 D.LGS. 1 settembre 1993, n. 385  ha superato il concetto di cerdito di scopo; invero, può formare oggetto di credito fondiario qualsiasi finanziamento concesso da una banca relativamente ad esigenze creditizie di varia natura (es.: acquisto o miglioramento di immobili esistenti, costruzione di nuovi immobili, smobilizzo di proprietà fondiarie, esercizio di attività industriali, …), se pur prevalentemente rivolti all’esecuzione di opere su immobili.

In relazione a tale istituto si potrebbe quasi parlare di una sottospecie di ipoteca attese le tante  differenziazioni rispetto alla disciplina comune che si possono rinvenire nella disciplina prevista dal testo unico bancario.

E’ bene tenere presente che per restare nell’ambito del credito fondiario il valore dell’importo erogato non deve superare l’80% del valore dell’immobile; ove vengano superati i limiti di finanziabilità vi è il rischio di perdere le agevolazioni connesse all’istituto del credito fondiario in quanto la giurisprudenza arriva addirittura a ritenere l’ipoteca di tipo ordinario, con la conseguente revocabilità dopo sei mesi.

Certamente la più notevole e importante differenza di trattamento dell’ipoteca fondiaria rispetto alla disciplina comune è data dall’art. 39, IV comma, il quale prevede che le ipoteche a garanzia di finanziamenti fondiari sono assoggettate a revocatoria fallimentare quando sono iscritte dieci giorni prima della pubblicazione della sentenza dichiarativa di fallimento.


Ne consegue che le ipoteche a garanzia di finanziamenti non sono assoggettate a revocatoria fallimentare quando sono iscritte dieci giorni prima della pubblicazione della sentenza dichiarativa di fallimento; allo stesso modo non sono nemmeno revocabili i pagamenti effettuati dal debitore a fronte di crediti fondiari (risultando in tal senso doverosa una interpretazione letterale della norma e quindi la non estensibilità della stessa ad altri e diversi mezzi diversi dal pagamento).


Si tratta di un indubbio trattamento di favore sul quale si sono posti in molti casi dubbi di legittimità costituzionale, sempre tuttavia risolti in senso negativo dalla Corte Costituzionale.

Possono sorgere tuttavia dei problemi in relazione al possibile uso distorto di tale normativa.


Può accadere infatti che lo strumento del credito fondiario venga utilizzato dall’Istituto di credito per ripianare una precedente esposizione debitoria del cliente; in questi casi la concessione del credito fondiario ipotecario costituisce un mero espediente per estinguere debiti preesistenti propri o altrui non aventi natura fondiaria.


Si tratta, in buona sostanza, di un complesso procedimento negoziale mediante il quale si concorda di ripianare l’esposizione debitoria del cliente nei confronti della Banca mediante il ricavato di un mutuo, garantito da ipoteca, concesso dallo stesso ente creditizio ed avente ad oggetto una somma di denaro d'importo pari al debito sorto dal primo rapporto obbligatorio.


Il vantaggio economico che spinge la Banca creditrice a porre in essere tale operazione è evidente attesa la sostituzione del precedente credito chirografario con un nuovo credito garantito da ipoteca contestualmente creata. Inoltre, per l'ente creditizio all'effetto positivo della costituzione di una garanzia posta a tutela di un eventuale inadempimento si aggiunge, in sede fallimentare, l'ulteriore beneficio di sottrarre la revoca della garanzia ipotecaria alla disciplina dell'art. 67, comma 1°, nn. 3 o 4, l. fall., ancorando la possibile revoca della stessa ai più rigidi presupposti dettati dal secondo comma dell'articolo poc'anzi citato, il quale, tra gli altri, disciplina la fattispecie di revoca per gli atti costitutivi di un diritto di prelazione per debiti contestualmente creati. 


Conseguenza dell'utilizzazione di tale procedimento negoziale sarà, infatti, che l’ipoteca sorta al termine dello stesso potrà essere dichiarata inefficace, nei confronti dei creditori che partecipano alla procedura concorsuale, solo nel caso in cui la stessa sia stata iscritta nei registri immobiliari entro i sei mesi che precedono la sentenza dichiarativa di fallimento e che spetterà al curatore dello stesso provare che il rappresentante della banca che ha posto in essere l'atto da revocare era a conoscenza dello stato d'insolvenza del debitore.


Infine, nelle ipotesi in cui il finanziamento concesso dalla banca sia qualificabile come "credito fondiario", la possibilità di revocare la garanzia contestualmente creata diviene quasi illusoria, giacché, ai sensi del combinato disposto dagli artt. 67, ultimo comma, l. fall., e 39, comma 4°, t.u.b., il consolidamento dell’ipoteca avviene nel brevissimo lasso di tempo di dieci giorni dall'iscrizione della stessa nei registri immobiliari.

La dottrina e la giurisprudenza tendono ovviamente a sanzionare negativamente detto comportamento ricorrendo a volte alle figure della simulazione, anche se a ciò si può contestare che il rapporto di finanziamento fondiario risulta veramente voluto; altre volte si fa ricorso alla  figura del negozio in frode alla legge e quindi contratto con scopo illecito, in quanto mezzo per frodare il principio della par condicio creditorum.


In realtà la tesi più aderente alla realtà è quella di ravvisare la revocabilità ai sensi della legge fallimentare del nuovo contratto di mutuo che è attuato al di fuori dell’ambito di operatività del credito fondiario e invece utilizzato esclusivamente con funzione estintiva relativamente ad un debito pecuniario scaduto ed esigibile; a ciò seguirà poi il venir meno dell’ipoteca in quanto iscritta ed attinente ad un debito revocato. 

Esaminando specificamente le successive deroghe previste per l’ipoteca fondiaria rispetto a quella di diritto comune viene in primo luogo ordine cronologico in rilevo quella contenuta nell’art. 39, I comma, in base alla quale ai fini dell’iscrizione ipotecaria le banche possono eleggere domicilio presso la propria sede in chiara deroga in forza del quale nella nota per l’iscrizione ipotecaria il creditore deve indicare il domicilio eletto nella circoscrizione del Tribunale in cui ha sede l’ufficio dei registri immobiliari.

Il secondo comma dell’art. 39 prevede poi che se la stipulazione del contratto e l’erogazione del denaro formano oggetto di atti separati il conservatore in base alla quietanza rilasciata successivamente dal beneficiario del finanziamento esegue a margine dell’iscrizione già presa l’annotazione dell’avvenuto pagamento e della eventuale variazione degli interessi; l’ipoteca iscritta fa collocare nello stesso grado gli interessi nella misura risultante dall’annotazione stessa.

In sostanza la norma prevede che quando la stipulazione del contratto di mutuo e l’erogazione della somma avvengano in tempi separati si possa indifferentemente procedere con due atti separati (come già avveniva in precedenza) oppure con un unico atto; rispetto al quale l’erogazione del finanziamento costituisce semplice adempimento di una precedente obbligazione; presupposto perché si possa restare nell’ambito del credito fondiario è la contestuale iscrizione ipotecaria dopo la quale sarà sufficiente il deposito della quietanza dell’avvenuto pagamento che sarà annotata a margine dell’iscrizione ipotecaria.

Va inoltre ricordato il diritto del debitore di ottenere il frazionamento dell’ipoteca (art. 39, sesto comma); è infatti previsto espressamente che in caso di edificio o complesso condominiale il debitore o il terzo acquirente del bene ipotecato hanno diritto alla suddivisione del finanziamento e correlativamente al frazionamento dell’ipoteca iscritta; il conservatore dei registri immobiliari annota la suddivisione e il frazionamento a margine dell’iscrizione presa.

Questa norma risponde ad una esigenza ormai molto forte in tutti i casi di finanziamento al proprietario dell’immobile che lo costruisce o ricostruisce con successiva alienazione delle singole porzioni immobiliari; ciascuno degli acquirenti ha diritto di ottenere singolarmente la suddivisione del debito in proporzione al valore dell’unità immobiliare acquistata.

Si dice che in tali casi la Banca rinuncia per parte sua alla indivisibilità dell’ipoteca; in realtà posto che la legge attribuisce al debitore e la terzo datore il diritto di ottener il frazionamento si tratta in realtà di un limite al principio della indivisibilità della stessa.

Occorre sottolineare poi il particolare trattamento attribuito all’ipoteca fondiaria nella legge che ha disposto la trascrivibilità del contratto preliminare.

L’esigenza per il legislatore di tutelare l’istituto della ipoteca fondiaria ha portato a prevedere una vistosa eccezione ai principi fondamentali in tema di trascrizione e in particolare al principio per cui eseguita una trascrizione non può avere effetto contro colui che ha trascritto alcuna trascrizione o iscrizione di diritti acquistati verso il suo autore.


Il legislatore ha infatti espressamente disposto che le conseguenze derivanti dalla trascrizione del contratto preliminare -  e cioè la piena opponibilità dello stesso a tutti i terzi che non abbiano precedentemente trascritto titolo a loro favore – non viene ad attuarsi in caso di ipoteca fondiaria.


L’art. 2825 bis prevede infatti che l’ipoteca iscritta su edificio o complesso condominiale – anche da costruire o in corso di costruzione – a garanzia del finanziamento dell’intervento edilizio prevalga sulla trascrizione anteriore dei contratti preliminari limitatamente alla quota di debito derivante al suddetto finanziamento o che il promissario acquirente sia accollato con il contratto preliminare o altro atto successivo.


Il legislatore ha previsto questa vistosa eccezione soltanto in relazione alle ipoteche fondiarie relative ad edifici o condomini da costruire o da ristrutturare.

Lo stesso fondamento ha conseguentemente in questi casi la prevalenza dell’ipoteca fondiaria anche sul privilegio speciale di cui all’art. 2775 bis a favore del promissario acquirente per mancata esecuzione del contratto preliminare.

Ulteriore agevolazione si rinviene inoltre nell’ambito del procedimento esecutivo ove si rinvengono differenze rispetto alla disciplina di diritto comune; così ad esempio, fra le più rilevanti, la possibilità per l’aggiudicatario o l’assegnatario del bene senza bisogno di autorizzazione del giudice di subentrare nel rapporto di finanziamento stipulato dal debitore espropriato sanando la morosità .

Nell’ambito dei rapporti con la procedura fallimentare è poi prevista che l’azione esecutiva sui beni ipotecati a garanzia di finanziamenti fondiari può essere iniziata o proseguita anche dopo la dichiarazione di fallimento, in deroga all’art. 51 della legge fallimentare che dispone il divieto di inizio o di prosecuzione di azioni esecutive successivamente alla dichiarazione di fallimento.

Si tratta di un indubbio vantaggio per la Banca che ha la possibilità di poter arrivare al soddisfacimento del proprio credito in modo diretto e in spazi temporali anche notevolmente più brevi rispetto agli altri creditori; ovviamente la somma ricavata in eccedenza rispetto alla quota che spetta alla banca in sede di riparto verrà attribuita al fallimento.

Da ricordare infine in questa materia una limitazione alla possibilità della Banca di invocare la risoluzione del contratto possibile soltanto quando il ritardato pagamento si sia verificato almeno sette volte – anche non consecutive; a tal fine viene considerato mancato pagamento quello effettuato tra il trentesimo e il centootantesimo giorno dalla scadenza della rata; la legge fa riferimento soltanto al pagamento avvenuto con ritardo rispetto alle date di scadenza e non il mancato pagamento delle stesse; in questo caso si farà riferimento ai principi generali e al disposto contrattuale con conseguente applicabilità, ove prevista, della clausola risolutiva espressa.

9.  Estinzione dell’ipoteca e modifiche legislative intervenute

     I mutui bancari: nuova disciplina e prassi alla luce della legge 40/2007

Cosa dispone la nuova disciplina in sintesi: 

- ambito soggettivo di applicazione : essa si applica nei casi in cui il mutuante sia un soggetto che esercita attività bancaria o finanziaria, nonché ai finanziamenti concessi da enti di previdenza obbligatoria ai loro iscritti; tale disciplina non è applicabile dunque nei casi in cui il creditore sia una persona fisica oppure una persona giuridica o un ente non lucrativo che non svolgono attività bancaria o finanziaria. Dal lato del debitore, invece non è prevista alcuna distinzione, tanto che, anche la nuova collocazione della norma (come sopra accennato) è espressione della volontà legislativa di estendere l'ambito applicativo della disciplina de quo a tutti i mutui, da chiunque contratti. 

- ambito oggettivo di applicazione : la norma parla di “mutui” quando il creditore è esercente attività bancaria o finanziaria e più genericamente di “finanziamenti” nel caso di enti di previdenza. Tale distinzione non ha ragione giustificatrice, tanto da poter essere oggetto di giudizio di incostituzionalità. Pertanto occorre interpretare la volontà del legislatore in senso conservativo: 

° o la nuova disciplina si applica solo ai mutui in entrambi i casi, senza fare distinzioni in base alla qualifica del creditore, 

° oppure essa si applica a tutti i tipi di finanziamento , ma sempre in entrambe le ipotesi previste dalla legge. 

L'orientamento che prevale sembra essere quello restrittivo dell'applicabilità della nuova disciplina solo alle ipoteche a garanzia di contratti di mutuo. 

Da rilevare poi che la nuova disciplina sulla semplificazione delle cancellazioni ipotecarie è applicabile solo nei casi di estinzione totale dell'obbligazione garantita (compresi gli oneri accessori, quali interessi, spese, ecc.), non nei casi di estinzione parziale. 

E' espressamente prevista l'applicabilità delle nuove norme anche ai mutui già estinti prima dell'entrata in vigore della legge di conversione. 

- modalità di applicazione : l'ipoteca si estingue AUTOMATICAMENTE all'estinzione dell'obbligazione garantita (=del mutuo). Trattasi di una causa di estinzione dell'ipoteca ulteriore e diversa rispetto a quelle previste dal codice civile. Infatti, nei trenta giorni successivi all'estinzione dell'obbligazione l'ipoteca va in uno stato di “stand by”, si ha una sorta di ipoteca quiescente, nel senso che essa si estinguerà solo se in tale periodo di tempo il creditore non comunica alla conservatoria un giustificato motivo ostativo. Quindi per la estinzione automatica dell'ipoteca devono ricorrere due presupposti: l'estinzione dell'obbligazione + il decorso dei trenta giorni dalla predetta estinzione senza che il debitore abbia inviato dichiarazione contraria alla conservatoria. Trattasi quindi di una fattispecie complessa. 

Le singole fasi del procedimento previsto dalla Legge n. 40/07 

1) Il creditore deve: 

° rilasciare al debitore la quietanza attestante la data di estinzione dell'obbligazione (da tale data decorrono i trenta giorni per l'estinzione “automatica” dell'ipoteca); 

° trasmettere all'ufficio del territorio, entro 30 gg. dall'estinzione dell'obbligazione, la relativa comunicazione. Tutto ciò SENZA ALCUN ONERE PER IL DEBITORE. 

Occorre in proposito fare alcune precisazioni: 

- le citate comunicazioni non richiedono l'autentica notarile; 

- le disposizioni in esame non possono essere applicate immediatamente, poiché il legislatore ha previsto che l'Agenzia del Territorio dovrà determinare le modalità della trasmissione della comunicazione da parte delle banche dell'avvenuta estinzione (tale determinazione dovrà essere effettuata entro 60 giorni dall'entrata in vigore della legge di conversione). 

- non è prevista alcuna sanzione specifica a carico del creditore che non osservi i sopra citati obblighi di comunicazione, per cui l'unica tutela possibile per il debitore, in tal caso, resta quella di agire per la responsabilità civile del mutuante per eventuali danni derivanti dal ritardo nella cancellazione dell'ipoteca. 

2) MOTIVO OSTATIVO: se ricorre giustificato motivo, il creditore, nello stesso termine di 30 giorni dalla data in cui l'obbligazione doveva essere estinta (la norma dice dalla scadenza dell'obbligazione) potrà inviare una comunicazione in tal senso alla conservatoria, la quale, entro il giorno successivo al ricevimento della stessa, procede ad annotarla a margine dell'iscrizione ipotecaria. 

3) Se la conservatoria non riceve la dichiarazione ostativa di cui sopra, ma riceve solo la comunicazione di avvenuta estinzione dell'obbligazione, il conservatore procede D'UFFICIO alla cancellazione dell'ipoteca entro il giorno successivo (naturalmente decorsi i trenta giorni). 

- per quanto riguarda i mutui già estinti prima dell'entrata in vigore della legge di conversione, i termini non decorrono dall'estinzione dell'obbligazione, ma dalla richiesta di quietanza al creditore da parte del debitore. 

2) ESTINZIONE ANTICIPATA DEL MUTUO, ELIMINAZIONE DELLE PENALI (ART. 7) 

L'art. 7 d.l., convertito in L. 40/07, rubricato “estinzione anticipata dei mutui immobiliari - divieto di clausole penali”, sancisce la nullità di ogni patto, anche posteriore alla conclusione del contratto, ivi incluse le clausole penali, con cui si convenga che il mutuatario che voglia estinguere anticipatamente il mutuo sia tenuto ad una determinata prestazione a favore del mutuante. 

La legge di conversione del d.l. 7/07 ha parzialmente modificato tale articolo, ampliandone l'ambito oggettivo e soggettivo. 

Infatti, mentre l'art.7 del decreto legge si applicava solo ai mutui concessi per l'acquisto della prima casa, la legge di conversione sancisce la nullità delle clausole penali in relazione ai mutui “per l'acquisto o per la ristrutturazione di unità immobiliari adibite ad abitazione ovvero allo svolgimento della propria attività economica o professionale da parte di persone fisiche”. 

Inoltre, dal punto di vista soggettivo, sono state eliminate le parole “banca mutuante” e sostituite con il termine generico di “soggetto mutuante”, rendendo pertanto applicabile la norma in esame a tutti i mutui da chiunque concessi per le finalità di cui sopra. 

Eventuali clausole in contrasto con tali nuove disposizioni sono nulle di diritto e non comportano la nullità dell'intero contratto di mutuo. 

La disciplina in esame si applica solo ai contratti di mutuo stipulati a decorrere dalla data di entrata in vigore del decreto legge (2 febbraio 2007). 

Per quanto riguarda i contratti di mutuo stipulati anteriormente alla predetta data, l'ABI e le associazioni dei consumatori più rappresentative a livello nazionale dovranno, entro il 2 maggio 2007, definire le regole per la riconduzione ad equità dei vecchi mutui, determinando la misura massima dell'importo della penale dovuta in caso di estinzione anticipata o parziale del mutuo. In caso di mancato raggiungimento dell'accordo, la misura della penale sarà stabilita dalla Banca d'Italia, entro 30 giorni. 

Il debitore potrà chiedere la riduzione della penale prevista nel proprio contratto di mutuo ed il mutuante non potrà rifiutare la rinegoziazione. 

•  PORTABILITA' DEL MUTUO – SURROGAZIONE (art. 8) 

L'art. 8 della L. 40/07 consente al debitore di “trasferire” il mutuo, l'apertura di credito o altri finanziamenti contratti con una banca, un istituto finanziario o un ente previdenziale ad altri intermediari bancari e finanziari o enti previdenziali. 

Tale “trasferimento” in concreto si attua mediante un atto di surrogazione per volontà del debitore ex art. 1202 c.c.; il legislatore ha espressamente specificato che a tal fine non osta la non esigibilità del credito. 

Viene sancita la nullità di ogni patto, anche posteriore, con il quale si impedisca o si renda oneroso per il debitore l'esercizio o la facoltà di surrogazione. Tuttavia, la nullità del patto non comporta la nullità del contratto. 

L'atto di surrogazione deve essere stipulato per atto pubblico o per scrittura privata autenticata; la surrogazione deve poi essere annotata nei registri immobiliari a cura del conservatore, senza formalità, ma occorre allegare copia autentica dell'atto di surrogazione. 

Per effetto della surrogazione, il mutuante surrogato (cioè la nuova banca) subentra nelle garanzie accessorie, reali e personali, al credito surrogato. 

Dal punto di vista fiscale, la legge di conversione ha eliminato il riferimento ai benefici previsti per l'acquisto della prima casa, disponendo che la surrogazione de quo non comporta per il debitore-mutuatario la perdita dei benefici fiscali, qualunque essi siano. 

Infine, la legge di conversione all'art. 8 comma 4 bis ha previsto che all'operazione di surrogazione non si applica né l'imposta sostitutiva di cui all'art. 17 D.P.R. 601/1973, né le imposte di cui all'art. 15 dello stesso decreto. Pertanto, l'atto di surroga è esente da imposte. 

�	 Ci si riferisce all’art. 2748 c.c secondo il quale i creditori che hanno privilegio sui beni immobili sono preferiti ai creditori ipotecari e all’art. 2775 bis secondo il quale in caso di mancata esecuzione del contratto preliminare trascritto i crediti del promissario acquirente che ne conseguono hanno privilegio speciale sul bene immobile oggetto del contratto preliminare e quindi sono preferiti ai creditori ipotecari.


�	 Come normalmente accade nelle ipoteche volontarie e sempre nelle ipoteche legali di cui ai numeri 1 e 2 dell’art. 2817 c.c.


�	 E’ il caso dell’ipoteca giudiziale e di alcune ipotesi di ipoteca volontaria..


�	 Il legislatore dispone che, in caso di ipoteca, e quali che siano le pattuizioni tra le parti, sono collocati con lo stesso privilegio del capitale, gli interessi dovuti per le due annate anteriori a quella in corso al giorno del pignoramento; e ciò, però alla condizione che nella nota di iscrizione sia determinata la misuta (tasso) degli interessi stessi. La giurisprudenza ha chiarito che si deve fare riferimento non all’annata solare ma al periodo che deve essere compreso fra il giorno del sorgere del credito e quello del pignoramento.


�	 Una importante applicazione della indivisibilità dell’ipoteca si ritrova nel disposto dell’art. 754 c.c. il quale, dopo aver ribadito il principio per cui i coeredi sono tenuti al pagamento dei debiti del de cuius solo in proporzione alla loro quota ereditaria, afferma che l’assegnatario di un bene ipotecato, risponde comunque, per l’intero, in quanto al creditore ipotecario è in opponibile l’eventuale divisione del debito nei rapporti interni fra coeredi.


�	 L’indivisibilità, tuttavia, non è assoluta; essa incontra il limite di cui all’art. 2873 c.c. di cui tratteremo oltre, parlando della riduzione dell’ipoteca.


�	 Un argomento collegato alla rinuncia dell’indivisibilità è quello del frazionamento dell’ipoteca, di cui tratteremo di seguito.


�	 Si ritiene che l’ipoteca si estenda alle pertinenze (sia quelle esistenti al momento dell’iscrizione, sia a quelle successivamente apportate) senza necessità di una apposita menzione nel titolo e nella nota.


�	 In questo caso l’ipoteca si converte in pegno sull’indennità dovuta ai sensi dell’art. 1019 c.c.- 1020, mentre nell’ipotesi di cui al secondo comma dell’art. 1019 l’ipoteca si trasferisce sull’usufrutto dell’edificio ricostruito.


�	 In questo caso il creditore ipotecario sul solo usufrutto avrà diritto a soddisfarsi con prelazione rispetto ai creditori ipotecari successivi , sull’eventuale residuo prezzo, nei limiti del valore dell’usufrutto (art. 2812 c.c.)


�	 Ricordo che ai sensi dell’art. 960 c.c. l’enfiteuta ha l’obbligo di migliorare il fondo e di pagare al concedente un canone periodico che può consistere in una somma di denaro ovvero in una quantità fissa di prodotti naturali.


�	 I debiti pubblici rientrano tra i prestiti pubblici a scadenza più o meno lunga e, prima d’ora, venivano contratti con l’emissione dei relativi titoli e iscritti nel Gran libro del debito pubblico. Ormai però non sono più emessi titoli cartolari: l’art. 22, 4° co., l. 2 gennaio 1991, n. 1, demandò ad un decreto del Ministro del Tesoro la determinazione delle modalità di estensione della l. 19 maggio 1896, n. 289, alla gestione centralizzata dei titoli di Stato, ora dematerializzati, costituita presso la Banca d’Italia. L’ipoteca era su di essa possibile quando fosse individuato il titolare della rendita per il fatto che il prestito risultava da parte sua dall’iscrizione nel gran Libro.  


�	 Beni ipotecabili sono le navi, gli aeromobili, gli autoveicoli.


�	 Vedi art. 186 c.c., lettera c)


�	 Vedi art. 186 c.c., lettera d)





�	 A questo proposito si pone un problema interpretativo in relazione a contratti di alienazione immobiliare, stipulati in esecuzione di un contratto preliminare trascritto. Secondo una interpretazione estensiva dell’art. 2650, terzo comma c.c., si potrebbe affermare che la retroattività dell’iscrizione dell’ipoteca legale decorra, anziché dalla trascrizione del titolo di acquisto definitivo, dalla trascrizione del contratto preliminare. (in questo senso LUMINOSO e PALERMO, La trascrizione del contratto preliminare, Padova, 1998, 1059)


�	  Dottrina e giurisprudenza sono discordi nel qualificare l’ipoteca fiscale come ipoteca legale o ipoteca giudiziale.


�	 In particolare, l’art. 22 del d.lgs. 472/1997, dispone che in base all’atto di contestazione, al provvedimento di irrogazione della sanzione o al processo verbale di contestazione e dopo la loro notifica, l’ufficio, l’ente, quando ha fondato timore di perdere la garanzia del proprio credito, può chiedere, con istanza motivata, al Presidente della Commissione Tributaria Provinciale l’iscrizione di ipoteca sui beni del trasgressore e degli altri soggetti obbligati, nonché l’autorizzazione a procedere, a mezzo di ufficiale giudiziario, al sequestro conservativo dei loro beni, ivi compresa l’azienda.


�	 Sentenze di separazione personale dei coniugi (art. 156, V Comma); sentenze di divorzio (art. 8, 2° Comma, L. n. 898/1970); lodi arbitrali resi esecutivi; sentenze straniere dichiarate efficaci dall’autorità giudiziaria (artt. 2819,2810,825,796 ss).


�	 Il decreto ingiuntivo costituisce di per sé solo, titolo per l’iscrizione ipotecaria e, pertanto, non occorre che sso sia stato previamente notificato al debitore.


�	 Occorre tenere presente che per la cancellazione, ove non soccorra l’assenso del creditore, non sarebbe sufficiente la sentenza, pur passata in giudicato, che si limiti a porre nel nulla la primitiva sentenza di condanna, occorrendo un ordine in questo senso nel dispositivo della sentenza stessa.


�


�	 Il divieto comporta l’invalidità della disposizione testamentaria, sia quando, nell’operare la divisione tra coeredi essa preveda l’accensione di ipoteca a favore di un coerede, creditore dell’eredità, ed a carico degli altri coeredi, sia quando il de cuius  disponga la concessione di ipoteca, per un suo debito, tramite un legato.


�	 R.d.l. 15 marzo 1927 n. 436, comma 5°


�	 Cassazione civile , sez. III, 14 marzo 1978, n. 1294


�	 La norma si riferisce, in particolare, a spese di giustizia fatte per atti conservativi o per l’espropriazione di beni mobili.


�	 La norma si riferisce tanto alle retribuzioni dei prestatori di lavoro subordinato e tutte le indennità dovute per effetto della cessazione del rapporto di lavoro, nonché il credito del lavoratore per danni conseguenti alla mancata corresponsione, da parte del  datore di lavoro, nonché dei contributi assicurativi ed obbligatori, quanto alle retribuzioni dei professionisti e di ogni altro prestatore d’opera intellettuale dovute per gli  ultimi due anni di prestazione.


�	 In questo caso il privilegio si estende alle provvigioni dovute per l’ultimo anno di prestazione e le indenità dovute epr la cessazione del rapporto medesimo.


�	 Appartiene a questa seconda categoria il credito risarcitorio in caso di risoluzione del preliminare per inadempimento del promettente venditore, nonché il credito di caparra, confirmatoria o penitenziale, per le ipotesi di recesso ex art. 1385 e 1386 c.c.


�	 Invero, la trascrizione è soggetta alle regole ordinarie dell’ordine delle iscrizioni e trascrizioni solo neLl’ipotesi in cui sia stipulato il contratto definitivo (art. 2645 bis.). Sul punto è importante rilevare che qualora il promettente venditore in difficoltà economiche facesse un uso distorto dello strumento in esame a danno dei creditori, il contratto preliminare trascritto sarebbe suscettibile di essere revocato ai sensi dell’art. 2901 c.c. o, in alternativa, di essere oggetto di azione di simulazione, ove ne ricorressero i presupposti.


�	 L’esigenza che il carico dell’ipoteca iscritta per il finanziamento della costruzione dell’edificio ricada, pro quota, sull’acquirente della singola unità immobiliare  - e ciò, ancor quando il finanziamento sia intervenuto dopo la trascrizione del contratto preliminare (ad esempio nell’ipotesi di acquisto sulla carta), si traduce in una normativa che favorisce unicamente gli enti esercenti il credito fondiario.





�	 Si è evidenziato però che la natura reale del vincolo ed il valore costitutivo dell’iscrizione comportano che, mentre nei confronti del creditore l’estinzione dell’obbligazione estingue anche la garanzia ipotecaria che l’assiste, nei confronti dei terzi è necessaria anche la cancellazione dell’ipoteca, poiché il permanere dell’iscrizione, nonostante l’estinzione del credito, può essere di pregiudizio per il proprietario, in quanto determina un intralcio al commercio giuridico del bene, potendo i terzi ignorare la reale situazione ed essendo essi generalmente inclini a dare rilevanza all’apparenza del vincolo. In merito alla cancellazione dell’ipoteca da ricordare che il recentissimo decreto legge 31 gennaio 2007 n. 7 (c.d. bersani bis).


�	 La cancellazione dell’ipoteca può essere richiesta da chiunque vi abbia interesse e, quindi, in primo luogo, dall’attuale proprietario del bene ipotecato.







