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Le Vendite Giudiziarie

L’ipoteca
Contrariamente a quanto potrebbe credersi da una lettura “isolata” dell’art. 2915, comma 
2 del codice civile, il confl itto sostanziale tra l’acquirente nell’espropriazione forzata e l’at-
tore che abbia trascritto domanda giudiziale dopo l’iscrizione dell’ipoteca ma prima della 
trascrizione del pignoramento si risolve a favore del primo. Gli interessati all’acquisto 
possono consultare gli allegati dell’avviso di vendita, ed in particolare la perizia di stima, 
per accertarsi che sull’immobile non gravino formalità, vincoli o oneri pregiudizievoli o, 
se esistenti, quale sia la relativa data di iscrizione o trascrizione. 

Le norme che regolano il confl itto tra aggiudicatario e terzi: quando a procedere è un creditore ipotecario non sono opponibili all’acquirente i diritti acquisiti da altri

Immobili all’asta, prevale il diritto dell’aggiudicatario  
Le domande giudiziali trascritte dopo l’ipoteca non compromettono mai quanto è stato acquisito dall’acquirente

“Può accadere che si verifi chi un con-
fl itto tra l’acquirente nella vendita 
forzata e l’attore che abbia trascrit-

to una domanda giudiziale anteriormente 
al pignoramento ma successivamente all’i-
scrizione ipotecaria. Ai fi ni della risoluzione 
di tale contrasto - spiega l’avvocato Viviana 
Villanova del Foro di Benevento - va conside-
rato che, secondo quanto statuisce l’art. 2919 
ultimo periodo del codice civile, la posizione 
dell’acquirente nella vendita forzata rifl ette 
quella del creditore procedente e dei credito-
ri intervenuti all’esecuzione. Infatti, a norma 
della disposizione citata, “non sono […] oppo-
nibili all’acquirente i diritti acquistati da terzi 
sulla cosa, se i diritti stessi non hanno effetto 
in pregiudizio del creditore pignorante e dei 
creditori intervenuti nell’esecuzione”.

La prevalenza 
del creditore ipotecario

Tale conclusione è però smentita da una let-
tura sistematica delle disposizioni del codice 
civile in relazione ai diversi tipi di azione ivi 
disciplinate, con particolar riferimento alle 
regole dettate in materia di ipoteca. In parti-
colare, la prevalenza del creditore ipotecario, 
è chiarita dall’art. 2808 comma 1 del codice 
civile, che dispone che l’ipoteca “attribuisce 

Creditore procedente
e attore in giudizio
È necessario, dunque, verifi care come si ri-
solve il confl itto tra l’attore in giudizio che 
abbia trascritto la propria domanda giudizia-
le, ed il creditore procedente che abbia ante-
riormente iscritto ipoteca e successivamente 
trascritto il pignoramento. Volendo fermarsi 
all’interpretazione del solo art. 2915, comma 
2 del codice civile, il quale dispone che “non 
hanno del pari effetto in pregiudizio del cre-
ditore pignorante e dei creditori che interven-
gono nell’esecuzione gli atti e le domande per 
la cui effi cacia rispetto ai terzi acquirenti la 
legge richiede la trascrizione, se sono trascrit-
ti successivamente al pignoramento”, il sud-
detto confl itto - continua l’avvocato Villanova 
- sembrerebbe dover essere risolto accordan-
do prevalenza, pur in presenza di precedente 
ipoteca, all’attore che abbia trascritto la pro-
pria domanda sull’acquirente nella vendita 
forzata prima del pignoramento.

al creditore il diritto di espropriare, anche in 
confronto del terzo acquirente, i beni vinco-
lati a garanzia del suo credito e di essere sod-
disfatto con preferenza sul prezzo ricavato 
dall’espropriazione”. 

E’ fondamentale
il titolo esecutivo
Da ciò deriva - conclude l’avvocato Villanova 
- che il creditore ipotecario (purché munito di 
un titolo esecutivo) può pignorare l’immobi-

L’INTERVENTO
le ipotecato, l’espropriazione forzata procede 
fi no all’aggiudicazione e, quindi, al trasferi-
mento della proprietà al terzo aggiudicatario 
e al successivo riparto della somma ricavata 
a favore del medesimo creditore ipotecario, 
con prevalenza sia di tale creditore sia dell’ag-
giudicatario-acquirente rispetto a chiunque 
ha trascritto atti o domande successivamente 
all’iscrizione dell’ipoteca. 

La sentenza
della Cassazione

Sul punto, inoltre, già in tempi passati la Corte 
di Cassazione era intervenuta, con la sentenza 
n. 564/60, a chiarire che il creditore ipoteca-
rio può espropriare i beni vincolati a garanzia 
del credito nei confronti del terzo acquirente, 
ancorché pendano azioni dichiarative di si-
mulazione assoluta dell’acquisto, o azioni re-
vocatorie per frode, o azioni per rescissione”.


