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Con decreto del 26.07.2012 il
Tribunale di Venezia, esprimen-
dosi sull'opposizione allo stato
passivo di un fallimento propo-
sta dalla banca erogarrice di un
mutuo fondiario che era stata
ammessa al passivo fallimentare
in via Ahirnnrafaeia f““"}di sen-

13 OUIGETaETE (Uil
zail beneficio del privﬁlegio), serm-
bra stabilire il principio per cuiun

mutuo fondiario eragato per un

importo superiore all’80% del.

valore dell'immobile ipotecato &
totalmente nullo per violazione
dell’art. 1418 c.c. e la sua nullitd

involge anche Tiscrizione ipote-
caria che, conseguentemente,

non produce alcun effetto. Se-

condo i giudici del Tribunale di

Venezia, quindj, il credito, in ta-
li circostanze, perde il privilegio
dell’iscrizione ipotecaria e divie-
ne chirografaro. La vicenda trae
origine dallerogazione di un mu-
tito fondiario dell'imparto di 7,5
milioni di euro garantito da ipo-
teca iscritta su un immobile i cui
valore era stato stimato dal peri-
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Sopravvalutazione dell’

to della banca in 13 milioni di eu-
ro; valurazione eccessiva secon-
do il perito della procedura, per
il quale il valore dell'immobile
non era superiore ai 9,2, milioni
dieuro. Ritenendo violata la nor-
mariva sul credito fondiario, i

giudici veneziani hanno conside-

rato nuilo il muruo erogato dal-
Pistiruro di credito e, conseguen-
temnente, priva di efficacia liscri-
zione ipotecaria posta a garanzia
del credito dﬁﬂapba.nca_ Venuto
meno il beneficio del privilegio,
Pimporto erogato dall'istituto di
credito deve essere considerato
un mero credito chirografario.

Pur censiderando il combinaro
disposto del secondo comma del-
Part.38 TUB, che stabilisce che
<< la Banca d'Tealia, in confor-
mit} delle deliberazioni del
CICR, determina 'ammontare
massimo dei finanziamenti (“fon-
diarf”, n.d.r.), individuandolo in
rapporto al valote dei beni ipote-
cati >>, e della delibera CICR del
22 aprile 1993, che fissa il pre-
detto limite nell’'80% del valore
del bene ipotecato, la condlusio-

ne a cui sono giund i giudici ve-

neziani lascia non poco perples-
si perché fondata sull'assunto che
le parti (sopiatrutto la banca),
consapevoli delle specificitd e dei
privilegi del mutuo fondiario (ri-
spette ad un mutuo “ordinaria”),

cun altro mutuo avrebbero sti-
pulato se non quello fondiario. T
giudidi, difari, affermano che <<
& assai arduo ritenere che {'istitu-

to di credito, in difetto del fon--

diario, avrebbe stipulato comun-
que un mutuo ipotecario ordi-
nario >>. Pur non sottacendo che
la tesi sostenurma dal Tiibunale di
Venezia appare doviziosamente ar-
gomentata nel decreto emesso dal
collegio giudicante, cid che colpi-
sce di pits del provvedimento in di-
scorso & il “messaggio” di politica
monetaria lanciaro dai giudici la-
gunari, per i quali << se gli istitu-
ti di credito erogano finanziamend
spropositati risperto al valore dei
beni post a garanzia di tali finan-
ziamenti, |'eventuale mancato re-
cupero del credito arreca pregiu-
dizio non solo agli istitut mede-
simi ma a tuto il sistemna banca-

obile: ¢'e la null

rio nonché all'economia in gene-
rale (¢ fatto notorio che all'origi-
ne della bolla immobiliare e della
conseguente crisi del 2008 vi & la
sopravvalutazione del valore degli
immobil e la concessione di cre-
diti da parte degli istituti bancari
soprattutto statunitensi a sogget-
ti che non fornivano sufficientd
gmm‘lzie) >>, _

Jembra dOVerasn, 4 JUesto puii-

o, riflettere sugli effetd che po-

trebbero derivare — in termini di

ulteriore contrazione del credito

erogato lal sistema bancario (in
un'epoca in cui Ja difficoltd di ac-
cesso al credito da parte degli im-
prendirori rappresenta certamen-
te una delle cause del rallenta-
mento e della mancata ripresa del-
I'economia) — dall’affermazione di
un principio di ral specie. Il imore
degli istitui di credito di vedersi
annullare il privilegio derivante
dalPiscrizione ipotecaria “fondia-
ria”, senza che la stessa venga al-
meno “declassara” ad “ipoteca or-
dinaria”, potrebbe indurre le ban-
chesiaa ridisegnare le proprie pro-

cedure deliberative onde espri-

Ipoteca

mersi con maggior rigore sulle ri-
chieste di credico fondiario, sia ad
“invitare” i propri periti ad espri-
mere valurazioni maggiormente
prudenziali dei cespiti da porre a
%a.fa.nzia del credito fondiario; va-
utazioni che in qualche modo
contemperino anche il rischio di
crollo delle quotazioni del merca-
to immobiliace. E’ presumibile,
difzd, chelaforte di.g'
valutazione dell immobile espres-
sa dal perito dell'stituto di credi-
to ¢ la valutazione espressa dal pe-
rito della procedura fallimentare
sia almeno in parte derivata dal
peso, anche'solo in termini di con-

dizionamento indiretto, che haas-

ferenzaala.

-sunto nel processo estimativo di

questuldmo il crollo delle quorta-
zioni del mercato immobiliare ve-
rificarosi successivamente all’ero-
gazione del mutuo (e quindi suc-
cessivamente alla stima del perito
della banca).

* dottore commercialisia
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