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Circolazione dei beni. La Cassazione si pronuncia sul diritto tra chi chiede il pignoramento e il compratore: prevale chiiscrive prima il titolo

Tra creditore e acquirente fa fede il Registro

Nel caso di quota di Srl si applica per analogia la disciplina sui beni registrati

Angelo Busani

Nel conflitto tra il creditore
che sottopone a pignoramento
unaquotadiSrlel'acquirentedel-
laquota stessa prevale il soggetto
che, per primo, iscrive il suo dirit-
to nel Registro delle Imprese:
quindji, ad esempio, se Tizio ven-
de a Caio una quota di Srl e I'atto
(qualunque data esso abbia) vie-
neiscrittoil 20 agosto e il credito-
re di Tizio pignora la quota ven-
dutadaTizioaCaioeiscriveilsuo
pignoramento il 25 agosto, Caio
acquistalaquotaliberadal pigno-
ramento, anche se non ¢ inbuona
fede, e cioe anche se sa del fatto
cheTizioeindebitatoe chestaso-
praggiungendo un pignoramen-
to. E quanto deciso dalla Cassa-
zione con la sentenza 20170 del18
agosto 2017, assai interessante

perchéappare privadi preceden-
tierisolveunaquestionenonpre-
sa espressamente in considera-
zione nel codice civile.

Il primo tema che la Cassazio-

IL PRINCIPIO
Perisupremigiudicinonvale
larticolo 2470 del Codice
che disciplinail conflitto

tra una pluralita di soggetti
che comprano lo stesso bene

ne affronta & quello se al conflitto
tra il creditore pignorante e l'ac-
quirente della quota si applichi, o
meno, l'articolo 2470 del Codice
civile,secondoil quale «selaquo-
ta» diSrl«ealienataconsuccessi-

vi contratti a pit persone, quella
traesse che per primahaeffettua-
to in buona fede l'iscrizione nel
Registrodelleimprese ¢ preferita
alle altre, anche seil suo titolo e di
data posteriore». Questa norma
(che darilevanzaallo stato dima-
laodibuonafededell'acquirente,
eciocalfattocheeglisappiaonon
sappiadellamessainoperadiuna
pluralita di alienazioni aventi a
oggetto la medesima quota), in
quanto dedicata specificamente
altemadel conflitto traunaplura-
lita di acquirenti della medesima
quota di Srl dal medesimo dante
causa, non puo applicarsi, secon-
do la Cassazione, nell'ipotesi di
conflitto tra il creditore che pi-
gnoraunaquperlaSupremacorte
siapplica ota di Srl e 'acquirente
della quota stessa.

Allora, secondo la Cassazione,
occorre rivolgersi all'esame
dell'articolo 2914 del Codice civi-
le, il quale € norma specificamen-
te dedicata al conflitto trai credi-
toripignorantieilterzoacquiren-
te del bene pignorato. Senonché,
nell'articolo 2914 non ¢ contem-
plato il caso della cessione della
quotadiSrl,inquantoanormaos-
servasolo:

mil caso dell'alienazione di un
bene immobile (o di un bene
mobile iscritto in un pubblico
registro), nel quale I'acquirente
prevale se hatrascrittoil suo ac-
quisto prima della trascrizione
del pignoramento;

m il caso della cessione del cre-
dito;

mil caso dell'alienazione dell'uni-
versalita di mobili;

mil caso dell'alienazione del bene
mobile, salvo che abbiadatacerta
anteriore al pignoramento oil cui
possesso sia stato trasmesso
all'acquirente anteriormente al
pignoramento.

Ebbene, secondo la Cassazio-
ne, dato che la quota di Srl non &
assimilabile né a un credito né a
ununiversalitadimobili,nésipuo
utilizzare lanorma concernente i
beni mobili (in quanto la quota di
Srl non ¢ suscettibile di “posses-
s0”) cisideve dirigere aun utiliz-
z0, per analogia, della disciplina
inerente i beni immobili e i beni
mobili registrati. Ne consegue
che, in tal caso, vale il principio
perilquale, tradue formalita pub-
blicitarie confliggenti, prevale
quella eseguita con priorita tem-
porale, e cio a prescindere (per

esigenze di speditezza della cir-
colazione dei beni registrati) dal-
lo stato di buona o di mala fede di
chi ha eseguito per primo la for-
malita che gli interessa.
L'acquisto ¢ dunque “fatto sal-
vo” dallapriorita temporale: altra
questione ¢ poi quellaselavendi-
ta “a dispetto” di un creditore pi-
gnorante nell'imminenza del pi-
gnoramento regga rispetto a
un'azione revocatoria e se l'ac-
quirente di mala fede possa esse-
re ritenuto responsabile, per via
della sua “collusione”, verso il
creditorepignorante, perildanno
cheil creditorestessoabbiarisen-
tito a causa dell'inefficacia del pi-
gnoramento provocata dalla for-
malita pubblicitaria prioritaria-
mente ottenuta dall'acquirente.
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Immobili. Il Tribunale di Roma sul rinnovo della garanzia in caso di mutui stipulati entro il 1993

Credito fondiario, ipoteca lunga

Elisabetta Smaniotto

L’ipotecavolontariaiscrittaa
garanzia dellarestituzione del ca-
pitale mutuato in forza di un con-
tratto di mutuo fondiario risa-
lenteal1990puoessererinnovata
decorsii2o anni previsti dall’arti-
colo2847delCodicecivile.Quindi
il conservatore dei Registri im-
mobiliari che abbia pubblicizzato
la formalita con «riserva» deve
cancellarl. Lo ha deciso il Tribu-
nalediRomacondecretodelsgiu-
€N02017,11.4004/2017.

La vicenda riguardava la do-
manda di rinnovazione di un’ipo-
teca presentata all’agenzia delle
Entrate il 30 giugno 2016, cio¢ 26
anni dopo l'iscrizione originaria,

risalente al 3 ottobre 1990. Il con-
servatore aveva pubblicizzato la
formalitacon «riserva» (annotata
in base all’articolo 2674-bis del
Codice civile) siccome,asuodire,
nonc’eranoipresuppostipercon-
fermare il gravame dal momento
chelaletteradell’articolo 2847 del
Codicecivile prevede chel'«iscri-
zione conservailsuoeffettoper2o
anni dalla sua data» e «cessa se
non ¢ rinnovata prima che scada
dettotermine». Lanormae preor-
dinataatutelarelasicurezzadella
circolazione immobiliare e I'affi-
damento deiterzi.

1l creditore ipotecario si era
quindi rivolto all’autorita giudi-
ziaria affinché ordinasse al con-

servatore «di rendere definitiva
Iiscrizioney, dal momento che al
contratto di mutuo costituente il
titolo dell’iscrizione si applicava
lalegge175/1991 (inmateriadicre-
ditofondiario),ilcuiarticolo6,de-
rogando alla norma generale (se-
condocuidopozoannileipoteche
siestinguono), attribuivaal credi-
tore il diritto di conseguire la rin-
novazione «in ogni tempo.
Posizione condivisa dal Tribu-
nale che, a sua volta, ha osservato
che il mutuo fondiario eraregola-
to dalla disciplina contenuta nel-
Iarticolo 4, comma 3, Dpr 7/1976,
per la quale I'«ente ha diritto, in
ogni tempo, di conseguire senza
spese larinnovazione delle ipote-

che, ferma restando la responsa-
bilita dei conservatori per la rin-
novazione d’ufficio».

Per comprendere le conclusio-
nicuisonogiuntiigiudicicapitoli-
ni occorre considerare le norme
che si sono susseguite nel tempo
inmateriadi credito fondiario:
mla legge 175/1991 ha disposto
I’abrogazione del Dpr 7/1976 (e
quindi anche dell’articolo 4, com-
ma3); tuttavia;

mil medesimo provvedimento
abrogativo (articolo 27, legge
175/1991) ha stabilito che le «ope-
razioni di impiego e provvista gia
perfezionate, per le quali eragia
stato «stipulato il contratto alla
data di entrata in vigore» della

legge 175/1991, continuavano «ad
essere disciplinate dalle norme
anteriori» (e, quindi, dall’articolo
4,Dpr7/1976).

Tale situazione si € protratta a
prescindere dal fatto che lalegge
175/1991,asuavolta, siastataabro-
gatadal Testounicobancario (DI-
s 385/1993), in vigore dal 1° gen-
naio 1994, dal momento che que-
st'ultimo ha confermato che i
«contrattigiaconclusieiprocedi-
menti esecutivi in corso alla data
di entrata in vigore del presente
decreto legislativo restano rego-
lati dalle norme anteriori» (arti-
colo161,commas).

Tirandolefiladiquestoquadro
normativo emerge che i contratti
stipulati entro il 1993 rimangono
assoggettatialleregole pregresse,
per cui il diritto alla rinnovazione
del gravame iscritto in forza di
queste norme sul credito fondia-
rio sussiste «in ogni tempo». La
legge speciale sul credito fondia-
rio ¢ infatti ispirata «dall'intento

di fornire maggiori garanzie agli
entidicredito fondiario», nel pro-
posito di «incoraggiare la stipula-
zione di mutui a tassi d’interesse
inferioria quelli dimercato.

Peraltro,occorre osservare che
altra parte della giurisprudenza si
era prima d’ora occupata della
questione e, nonostante isolati
precedenti (Tribunale di Roma 7
giugno 2012; nello stesso senso: ri-
soluzione del ministero delle Fi-
nanze del 27 settembre 1991, prot.
n. 350855) aveva sempre ritenuto
che, nell’ambito del credito fon-
diario, la rinnovazione dell'ipote-
cae possibile «in ognitempo .

1l provvedimento ¢ senz’altro
importante perché sollecita I'esi-
genza di effettuare controlli pit
stringenti, anche ultraventennali,
per verificare se I'immobile in
contratto sia stato interessato da
operazioni di credito fondiario,
eventualmente cancellandole re-
lative ipoteche.
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Codice antimafia. La diligenza nelle verifiche

Confisca, labanca
perde i finanziamenti
erogati all'usuraio

Patrizia Maciocchi
ROMA

La banca non puo “rien-
trare” delle somme concesse
con un mutuo e garantite da
immobili sottoposti a confi-
sca di prevenzione per reati
di mafia, se non ha tenuto
conto che i beni confiscati
erano stati acquistati in un
periodo in cui il “finanziato”
faceval’'usuraio.

LaCortedicassazione, con
la sentenza 39258 depositata
ieri, accoglie il ricorso del-
I’Agenzianazionale per ’am-
ministrazione eladestinazio-
ne dei beni sequestrati alla
criminalita organizzata, con-
tro il decreto con il quale il
Tribunale ammetteva allo
stato passivo una banca per
un credito garantito da im-
mobili confiscati.

Secondoil Tribunaleil cre-
dito era certo e anteriore al
sequestro di prevenzione. E
non c’erano elementi per ri-
tenere che listituto di credi-
to, nel finanziare il coniuge
dell'uomo inserito in un’as-
sociazione mafiosa, fosse
consapevole che il mutuo po-
teva essere strumentale al-
lattivita mafiosa.

Secondola Cassazione, pe-
ro, il legislatore con il codice
antimafia (Dlgs 159/2011)
chiede qualcosa di piu per af-
fermare la buona fede ed
escludere rimproveri di tipo
“colposo” nei confronti del
funzionario della banca. Non
basta, infatti, che labanca ab-
bia concesso il finanziamen-
to prima dell’iscrizione ipo-
tecaria, né’esistenza del cre-
dito o’assenza diun accordo
collusivo conildebitore,maée
necessario dimostrare 'uso
diunlivello di media diligen-
zanel concedere il mutuo.

Enel caso specifico, secon-
dola Cassazione,labanca di-
ligente non lo erastata.

Ai giudici della prima se-
zione penale non basta che il
finanziamento, erogato al co-
niuge del”’proposto”, era sta-
toimpiegato per 'acquisizio-
ne degli immobili confiscati
ma comungque risultati estra-
nei e non strumentali all’atti-
vita di stampo mafioso.

Perigiudicilabanca,infase
istruttoria, non aveva esami-

IL PROCESSO

Listituto doveva accorgersi
dellattivita criminosa

Non c’é tutela per chi
rischia divanificare

il contrasto alla criminalita

nato, come avrebbe dovuto,
le anomalie che erano state
poi riscontrate in sede di ap-
plicazione della misura di
prevenzione reale.

Il primo elemento da con-
siderare era che il marito del-
la “finanziata”, e lei stessa,
avevano fattogliusurai e tutti
gli investimenti effettuati
erano riconducibili all’epoca
in cui era dunque emersa la
pericolosita sociale dell’uo-
mo e lorigine illecita anche
dell’attivita commerciale
condotta dalla moglie.

La norma - concludono i
giudici - non accorda alcuna
tutela al terzo creditore che,
anche perimprudenza, negli-
genza o imperizia, rischia di
vanificare l'intervento dello
Stato nel colpire chi accumu-
la illecitamente una ricchez-
za che proviene dalla mafia o
dareatidiparticolare gravita.
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