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Vendite immobiliari, mobiliari e fallimentari

Vendita forzata/ Gli interessati all'acquisto possono ricavare dall'avviso di vendita le informazioni sull'opponibilita del diritto all'aggiudicatario

[l diritto di abitazione non impedisce [espropriazione

Se il diritto reale di godimento ¢ stato trascritto dopo l'iscrizione ipotecaria, il bene va venduto come libero
FOCUS

L'INTERVENTO

—————————————————————————

‘art. 1022 del codice civile de-
< < Lﬁnisce l'abitazione come il

diritto reale di godimento su
cosa altrui che conferisce al titolare la facolta
di abitare una casa limitatamente ai hisogni
suoi e della sua famiglia. Per la sua natura
“reale”, il diritto di abitazione - spiega 'avwo-
cato Viviana Villanova del Foro di Benevento
- pud essere costituite mediante testamento,
usucaplone e contratto, da stipularsi in tale
ultimo caso nella forma dell’atto pubblico o
della scrittura privata autenticata, La legge,
poi, in caso di morte del coniuge, riserva a
quello superstite il diritto di abitazione sul-
la casa adibita a residenza familiare, anche
qualora concorra alla successione con altri
chiamati all'eredith. Cosa accade quando un
creditore, munito di ttole esecutive, voglia
aggredive 'immobile gravato da diritto di
abitazione per soddisfare un proprio credito?

Il diritto dei creditori
ad essere soddisfatti

E principio assolutamente consolidato che l'e-
sistenza di tale diritto reale di godimento su un
cespite non impedisca lespropriazione forzata
& la vendita del diritto di piena propriethy sul
medesimo. Pertanto, la costituzione del diritto
di abitazione non inficia - continua l'avvocato
Villanova - il diritto dei creditori di soddisfarsi
su benl intestati per la plena proprieta al pro-
prio debitore esecutato. Cib che viene in rilie-
vio, tuttavia, & la questione dell'opponibilita o
meno di tale diritto alla procedura esecutiva.

Quando scende
il valore dell'immobile

Laddove “opponibile” al creditore pignorante
e —quindi - all'eventuale acquirente, I'immobi-
le non potra essere venduto come libero e per-
tanto dovrd stimarsi la conseguente variazio-
ne del valore, in relazione alla impossibilita di
determinare esattamente il presumibile tem-

te anche
nonché

relativo intestatario. Un approccio corretio

La notifica

Il diritto di abitazione non Emuﬁlhdlammmmrwﬂnﬂmemﬂt&hruu.m
bilith tecnica di trascrivere il
ilita dello stesso a mente dell’art. mmmdiudvﬂe.l’:nmmd:?m-
ramente dovrd essere eseguito e trascritto sul diritto di piena proprieti nel

potrebbe
uwmmummmmedmh e
proprie prerogative nel processo esecutivo, ferma restan sufficienza, a tal uopo, anche
di un semplice atto di avviso ai sensi degli articoli 498 e 5399 del codice di procedura civile.

oramento contro il relative titolare,

essere quello di notificare comungue

consentirgli l'esercizio delle

podi godimento da parte del titolare. Dirimen-
te risulta, in tale ottica, la data di trascrizione
dell'atto costitutivo del diritte di abitazione.

Nessuna riduzione
se e venduto come libero

Se successivo alla trascrizione del plgnora-
mento, I'immobile potra essere certamente
venduto come libero e pertanto non subird
alcuna riduzione di valore - salvi | costi per la

eventuale liberazione,

Analogamente si potra procedere alla vendi-
ta dell'immobile libero quando la trascrizio-
ne del diritto di abitazione manchi del tutto,
ovvero quando sia precedente a quella del
pignoramento, ma successiva all'iscrizione
ipotecaria del creditore procedente (o inter-
venuto), vincolo che garantisce a quest'ultimo
linopponibilith dei successivi attl “pregiudi-
zievoli”,

Diritto di abitazione estinto
con il decreto di trasferimento

In tal caso, stante linefficacia del diritto di
abitazione in pregiudizio dei creditord, lo stes-
s sard destinato ad estinguersi con l'emis-
sione del decreto di trasferimento, spettando
eventualmente al conluge superstite, all'esito
del processo esecutive, in corrispondenza del
valore dei diritti rimasti estinti, l'eventuale
residuo, cosi come ha disposto la Cassazione
Civile, sez. III, con la sentenza n. 463 del 13
gennaio 2009, Quando il diritto del coniuge ri-
sulti opponibile alla procedura. invece, la pro-
prieta del bene pignorato - conclude Uavvoca-
to Villanova - verrd trasferita come gravata
dal diritto di abitazione e gli atti espropriativi
non potranno pregiudicare il diritto del tito-
lare, che resta terzo rispetto al procedimento
di vendita forzata. Nell'avviso di vendita ver-
rit, dungue, data avvertenza dell'esistenza del
diritto di abitazione con l'indicazione dell’atto
costitutivo di tale diritto, della data e della tra-
scrizione, nonché del soggeno beneficiarios>.



