Banche e credito. Dietrofront dei giudici sulla concessione per somme eccedenti il limite di finanziabilita

Nulli i mutui fondiari oltre '80%

La garanzia non cade: il contratto si trasforma in «prestito» ipotecario

Angelo Busani

Rilevantissimo dietrofront
dellaCortedicassazioneinmate-
ria di mutuo fondiario concesso
perunasommaeccedenteil limi-
tedifinanziabilita (cioe’80%del
valore deibeniipotecati):
© il mutuo non e solo “irregolare”,
comedecisoinpassato,maradical-
mentenullo(enemmenosipuoso-
stenere che sia solo parzialmente
nullo, cioe per lasomma che ecce-
deillimite dell’80%);
® T'ipoteca pero non cade, per-
ché il negozio nullo puo conver-
tirsi in un valido mutuo ipoteca-
rio non fondiario, con la conse-
guenza che la banca non perde il
privilegio nell’esecuzione (pur
perdendo il beneficio che deriva
dalla“fondiarieta”).

Questa la decisione di Cassa-
zionen.17352del131luglio 2017, che
inverte - giudicandola «contrad-
dittoria» - la precedente giuri-
sprudenza espressa nelle senten-
ze n. 26672/2013, 27380/2013,
22446/2015, 4471/2016 e
13164/2016, la quale invece predi-
cavala mera irregolarita del mu-

tuo fondiario “sopra-soglia”; in
queste pronunce traspariva evi-
dentelapreoccupazionecheladi-
chiarazione di nullita del mutuo
avrebbe conseguentemente fatto
cadere l'ipoteca e trasformato in
uninconsistente chirografoil cre-
dito dellabancaandato in default.

Varicordato che ilmutuo é fon-
diario (aisensidell’articolo38 Tub

L’EFFETTO

Viene meno la possibilita
diesecuzioneindividuale
ma ['istituto di credito

resta creditore privilegiato
nella procedura fallimentare

edelladelibera Cicr 22 aprile1995)
quando il valore dell’erogazione
nonsuperil’8o% delvalore delbe-
ne ipotecato; e non ¢ difficile che
questo accada quando il finanzia-
mento sia stato, con complice
compiacenza, tirato al massimo e
la perizia di stima, guarda caso, si
riveli,asuavolta,esserstata“gene-

rosa”, specie inun periodo dimer-
cato nel quale i valori immobiliari
sono in picchiata. La fondiarieta
del mutuo permette alla banca di
non subire larevocatoria dell’ipo-
teca ottenuta a garanzia del credi-
to (articolo 39, commag, Tub) e di
poter coltivare 'esecuzione indi-
viduale anche se si instaura una
procedura concorsuale (articolo
41,commaz, Tub).

La Prima sezione civile ora af-
ferma dunque che non i puorite-
nere, come si e fatto finora, il mu-
tuo fondiario sopra-soglia una
mera irregolarita, suscettibile so-
lamente di una sanzione ammini-
strativa da parte dell’Autorita di
vigilanza, in quanto il limite di fi-
nanziabilita costituisce uno degli
elementi essenziali perché un
contrattodimutuo possadefinirsi
“fondiario”. Allora,eccederelaso-
glia significa violare una norma
imperativa; e dalla violazione di
una norma imperativa discende,
inevitabile, la nullita del contratto
che contienelaviolazione.

L’imperativitadellanorma¢in-
dividuata dalla Cassazione nella

considerazionecheillimitemassi-
mo finanziabile & dettato nell'inte-
resse dell’economia nazionale: la
protezionederivante dallafondia-
rieta stimola infatti le banche a
concedere credito e, quindj, a fa-
vorire 'acquisto delle abitazioni e
a sostenere 'economia; ma deve
trattarsidiunaconcessionedicre-
dito proporzionata al valore delle
garanziechelabancaottieneacau-
teladelrimborsodelfinanziamen-
to.Illimite dell’8o% ¢ fissato come
presunzione assoluta, stabilita
una volta per tutte dall’autorita
preposta: significa che non ¢ sano
né prudente concedere credito
cautelatodagaranzierealiquando
il valore dell’erogato sfiora quello
deibeni cauzionali.

Seil finanziamento “largo” fos-
se solo passibile di sanzione am-
ministrativasiavrebbe pertanto-
secondo la Cassazione - una
«inaccettabile protezione dell’il-
legalita» perché si lascerebbe la
banca arbitra del fatto di benefi-
ciare della fondiarieta (e, quindj,
della procedura esecutiva indivi-
duale) in un contesto nel quale

tuttiglialtricreditoridel mutuata-
rio fallito sono invece rinchiusi
nel “parco buoi” della par condi-
cio creditorum).

Né deve essere di ostacolo - af-
ferma la Cassazione - il fatto che
dichiarato nullo il mutuo viene
meno anche l'ipoteca (con cio che
ne consegue - se si guardaal com-
plesso delle operazioni di credito
fondiario compiute daunabanca-
per la stabilita stessa dellistituto
mutuanteilquale, privodiipoteca,
si troverebbe spiazzato): infatti, il
negozio nullo puo ben convertirsi
(articolo1424 Cc)inunnegoziova-
lido, se ne ricorronoipresupposti;
nel caso specifico, ilnegozio che si
ha, in esito alla conversione, ¢ un
“normale” mutuo ipotecario. Alla
banca resta un privilegio nel-
I'escussione del bene gravato dal-
I'ipoteca, ma nell’ambito di una
esecuzione non piu individuale
(come quella riservata al credito
fondiario), bensi concorsuale, co-
mequellachesisvolgeperrecupe-
rare qualsiasi credito in un conte-
stofallimentare.
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