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Diritto

Crisi nata
dai crediti facili
Fermare i finanziamenti

spropositati rispetto al
valore dei beni posti a garanzia
perché proprio da qui è
sgorgata la crisi del 2008. Lo
dicono i giudici del tribunale di
Venezia che, nel decreto del 26
luglio, mettono sotto accusa le
sceltedelle banche che
sopravvalutanogli immobili.
Infatti, ricorda il tribunale,
all’origine della crisi del 2008 ci
sonoproprio i mutui concessi,
anchecon la sopravvalutazione
degli immobili, a soggetti che
non fornivano sufficienti
garanzie.

Un orientamento che, se fosse
confermato nei gradi più elevati
di giudizio, potrebbe dare una
scossa in ambito immobiliare.
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Angelo Busani
Il mutuo fondiario di im-

porto superiore all’80% del va-
lore del bene ipotecato è total-
mente nullo e quindi l’iscrizio-
neipotecariasideveconsidera-
recomeinesistente;conlacon-
seguenza che sarebbe da quali-
ficarecomechirografarioilcre-
dito della banca finanziatrice
nellaprocedura esecutivacui è
sottoposto il proprietario del
bene"ipotecato".

Questo è quanto stabilito
dal Tribunale di Venezia nel
decreto depositato il 26 luglio
2012 ed emesso in conseguen-
za dell’opposizione allo stato
passivo proposta dalla banca
erogatrice di un credito fon-
diario contro la mancata am-
missione del suo credito allo
stato passivo con il privilegio
ipotecario.

Ai sensi dell'articolo 38 del
Testounicobancario,peraver-
si credito fondiario (e quindi
l'applicabilitàdellarelativanor-
mativa, quale quella che, ad
esempio, dispone il consolida-

mento dell'ipoteca in soli 10
giorni) occorre che il finanzia-
mento sia contenuto entro un
certo limite di importo, stabili-
todallaBanca d'Italia.

Asua volta,condeliberazio-
ne del Cicr del 22 aprile 1995, è
stato sancito che l'ammontare
massimo dei finanziamenti di
credito fondiario è pari

all'80%delvalore deibeni ipo-
tecati o del costo delle opere
da eseguire sugli stessi; e che
talepercentualepuòessereele-
vata fino al 100% qualora ven-
ganoprestategaranzieintegra-
tive rappresentate, ad esem-
pio, da fidejussioni bancarie e
assicurative o da polizze di

compagnie di assicurazione.
Nella causa esaminata era

stataerogatadallabancafinan-
ziatriceunasommadi7,5milio-
ni di euro a fronte di una peri-
ziacheavevastimatol'immobi-
le ipotecato in 13milioni,quan-
do invece la stima del perito
della procedura esecutiva ha
poi "ribassato" il valore di que-
stoimmobilea9,2milionidieu-
ro mentre sussisteva in capo
all'impresa finanziata un pre-
gresso residuo finanziamento
di circa 2 milioni. In sintesi,
l'erogazione di 7,5 milioni si è
rivelataeccessivarispettoal li-
mite di finanziabilità prescrit-
to dalla legge per la concessio-
ne di mutui fondiari.

Considerando questa ero-
gazione in violazione di una
norma imperativa, il decreto
del Tribunale ha sancito una
conseguente nullità del mu-
tuo, con il risultato che il cre-
dito della banca alla restitu-
zione dell'importo finanziato
daparte delsuo clientepoi fal-
lito non avrebbe il beneficio

dell’iscrizione ipotecaria ma
degraderebbe a mero credito
chirografario.

Il ragionamento del Tribu-
nale, tuttavia, non sembra
plausibile. Infatti, anche se le
parti del contratto di mutuo
(e cioè la banca e il cliente)
avessero avuto l'intenzione
di stipulare un mutuo fondia-
rio, l'erogazione disposta in
misurasuperioreaquellacon-
sentita non pare qualificabile
comeclausolaaffetta da nulli-
tà;e, inpiù, affettadaunanulli-
tà tale da contaminare l'inte-
ro contratto e renderlo an-
ch'esso totalmente nullo.

Sostenere, come fa il Tribu-
nale di Venezia, che la nullità
inerentelaclausolacontrattua-
le avente a oggetto l'entità del-
la somma erogata, corrompe-
rebbe l'intero contratto di mu-
tuo (di conseguenza mandan-
donel nulla la correlativa iscri-
zione ipotecaria) sulla base del
ragionamentoche leparti altro
mutuo non avrebbero stipula-
tose non un mutuofondiario, è

una conclusione che appare
francamenteeccessiva.

Indagando sulle intenzioni
delle parti contraenti, è più
plausibileritenerecheseaves-
sero saputo di questa nullità
(cosache sapevano perché, se
l'avessero conosciuta, non
avrebbero certo stipulato il
contrattoinquelmodo),avreb-
bero ugualmente voluto stipu-
lareun mutuoipotecario.

Ciò che si proponevano era
infatti un mutuo garantito da
ipotecaequindi, senonsi fosse
conseguito l'obiettivo di otte-
nere una ipoteca "fondiaria", è
plausibileritenerecheicontra-
enti avrebbero almeno voluto
avereachefareconunfinanzia-
mentogarantitodaunaipoteca
"ordinaria", ma non certo con
un mutuo chirografario, privo
digaranzie reali.
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Sicurezza. Inquinamento da amianto

APPROFONDIMENTO ONLINE

La sentenza del tribunale di Venezia
www.ilsole24ore.com/norme/documenti

La decisione e i precedenti

Tribunale di Venezia. Immobile supervalutato: un decreto nega l’ammissione allo stato passivo con privilegio

Il mutuo «eccessivo» è nullo
L’erogazione oltre il consentito cancella l’intero contratto e l’ipoteca fondiaria

Q

Aldo Monea
Il datore che non adotta

le misure necessarie di tutela
della salute sul lavoro è da
considerare inadempienteri-
spetto al lavoratore. Questa
condotta giustifica dunque,
in base all’articolo 1460 del
Codice civile, il rifiuto di la-
vorare in ambienti non sicuri
e fa permanere, a carico del
primo, l’obbligo di retribuire
chi si sia astenuto in ragione
di quell’inadempimento. È
l’interpretazioneche si desu-
me dalla sentenza della Cas-
sazione n. 18921 del 5 novem-
bre 2012 (sezione Lavoro).

Il caso riguarda una parte
delpersonalediunagrandeof-
ficina, nei cui locali erano sta-
te svolte lavorazioni che ave-
vano determinato un inquina-
mento da amianto. Nonostan-
te labonifica realizzatadalda-
tore,idipendenti,preoccupati
anche dai contenuti di un ver-
bale di sopralluogo svolto da
specialisti della società, chie-
dono la sospensione del lavo-
roeulterioriinterventi.Ildato-
relinegaeilavoratorisiasten-
gono dal continuare a lavora-
re, pur rendendosi disponibili
a farlo in altri locali aziendali.
Intervenuto il giudice penale,
ilpericoloallasaluteèscongiu-
rato e le maestranze decidono
diritornareinazienda. Ildato-
re, a quel punto, rifiuta, però,
di pagare la retribuzione per il
meseemezzodiastensione.

Inevitabile il ricorso da par-
te dei dipendenti al giudice
del lavoro: essi sostengono
che la loro condotta fosse da
considerare legittima reazio-
neall’inadempimentodiobbli-
ghi di sicurezza gravanti sul
datoreechiedonoilpagamen-
todellaretribuzione.Iduegiu-
dizi di merito si concludono
positivamenteperi ricorrenti.
La decisione di secondo gra-
do,inparticolare,sibasasupe-
rizie che evidenziano difetti

nell’organizzazionedelleope-
razioni di bonifica con conse-
guente dispersione di residui
diamiantonei localidi lavoro.

Proprio questo aspetto, se-
condo i giudici, rappresenta il
nucleo dell’inadempimento
deldatoresugliobblighiprevi-
sti dall’articolo 2087 del Codi-
ce civile e giustifica, sul piano
giuridico, il rifiuto di lavorare
deiprestatori.Lasocietàricor-
reinCassazione.LaCortesot-
tolinea, principalmente, due
profili. Inprimoluogo, igiudi-
ci d’appello hanno bene inter-
pretato l’articolo 2087 del Co-
dice civile, secondo cui ogni
datore deve adottare le misu-
re necessarie a tutelare l’inte-

grità fisica dei prestatori di la-
voro: essi, infatti, hanno cen-
suratoildatoreperlaviolazio-
ne delle regole di comporta-
mento che la stessa società
aveva fissato ed emanato per
eliminare/ridurre i rischi. La
decisionedimerito, inoltre,ri-
vela una corretta applicazio-
ne dell’articolo 1460 del Codi-
ce civile, in base al quale, nei
contratti con prestazioni cor-
rispettive come è quello di la-
voro, ciascuno dei contraenti
può rifiutarsi di adempiere la
propria obbligazione, se l’al-
trononadempie.

In questo senso, i giudici
hannovalutato lacondottadei
lavoratori come reazione al-
l’inadempimentodatoriale.

LaCortedunqueharigetta-
to il ricorso e condannato la
ricorrente.
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Stefano Rossi
Costringere i dipendenti

adaccettareunostipendioinfe-
riore ai minimi retributivi con
la minaccia di licenziamento
configurailreatodiestorsione.
Lo ha precisato la Cassazione
conla sentenza 42352deposita-
ta il 30ottobre.

I titolari di un’azienda com-
mercialeeranoaccusatidiaver
costretto alcuni dipendenti ad
accettare somme inferiori ri-
spetto a quelle indicate in bu-
sta paga. In particolare, il dato-
redi lavoro avrebbemesso i la-
voratori di fronte all’alternati-
va di accettare le somme o in-
terrompere il rapporto di lavo-
ro. Dopo le condanne di meri-
to,lavicendaapprodainCassa-
zione.Ititolaridellasocietàcri-
ticano il ragionamento della
Corte di appello: i magistrati
non avrebbero considerato la
differenza che intercorre tra
l’ipotesidiminacciadilicenzia-
mento se il dipendente non ac-
cetta una retribuzione inferio-
reaiminimicontrattuali,equel-
la di prospettare allo stesso la
necessitàdidimettersiseiltrat-
tamento economico corrispo-
sto non è ritenuto adeguato.
Del resto, si legge nel ricorso,
se le dimissioni postulano una
liberavalutazionedelprestato-
re di lavoro sull’opportunità di
accettareundiversotrattamen-
to retributivo, non è possibile
affermare la natura di minac-
cia dell’alternativa lasciata alla
liberasceltadel lavoratore.

Di diverso avviso la Cassa-
zione, che, dichiarando inam-
missibile il ricorso, ritiene irri-
levanteselaminacciasiaconsi-
stita nel licenziamento o nella
prospettazione di dimissioni.
L’evento ingiusto, prosegue
l’estensore, va rappresentato
proprio nell’interruzione del
rapporto di lavoro, essendo le
dimissioni un fatto solo appa-
rentementevolontariomasem-
pre imposto dalla abusiva con-
dottaaltrui. Inrealtà, lacondot-

ta illecita è discesa dal paga-
mento di somme inferiori ri-
spetto a quelle risultanti dalle
buste paga, dietro la minaccia
di interrompere il rapporto di
lavoro se i dipendenti non le
avesseroaccettate.

Lasentenzasiponenelsolco
di altre recenti pronunce. In
particolare, la sentenza della
Cassazione 4290/2012 affronta
il caso di un imprenditore che
formalmenteversavaunaretri-
buzionecorrispondenteaicon-
tratticollettivi tramiteassegno
bancario, ma all’atto del paga-
mentosifacevarestituireladif-
ferenzaincontanticonlasotto-
scrizionediunaquietanzalibe-
ratoria. Il tutto dietro minaccia
dell’immediato licenziamento

e del pericolo di non poter più
trovare lavoro in altre imprese
a seguito delle pressioni effet-
tuate sui colleghi del datore.
L’imprenditore affermava, in
suadifesa,chetuttociòerafrut-
to di una «libera contrattazio-
ne», e che la deroga a quanto
previstodalcontrattonaziona-
le o di settore poteva dare luo-
go al massimo alla violazione
dellanormativaintemadilavo-
ro.LaCassazioneaffermainve-
cecheintegraildelittodiestor-
sione la condotta del datore di
lavoroche,approfittandodella
situazionedimercatoaluifavo-
revoleperlaprevalenzadell’of-
ferta sulla domanda, costringe
ilavoratori,conlaminaccialar-
vatadilicenziamento,adaccet-
tare trattamenti retributivi de-
teriori e condizioni di lavoro
contrariealle leggi.
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Selene Pascasi
Restano personali i titoli ac-

quistaticoniproventidellavendi-
ta di un immobile di proprietà
esclusiva. Cadono in comunione,
invece, gli importi impiegati per
acquistare beni che concorrono a
formare il patrimonio di entram-
bi i coniugi. A puntualizzarlo è la
Cassazione, sezione prima civile,
conlasentenza19454/2012.

Protagonista della vicenda
una donna che, a seguito di sen-
tenza irrevocabile di separazio-
ne, decide di chiedere al giudice
lo scioglimento della comunio-
ne legale, che ha per oggetto un
immobile e alcuni titoli. Il tribu-
nale, accertata la comproprietà
dell’appartamento, ne dispone
lavendita perpoi spartire il rica-
vato in parti uguali. Stessa sorte
per i valori mobiliari, con con-
danna del coniuge alla restitu-
zione della metà all’ex moglie.

Ma l’uomo impugna la pro-
nuncia: l’immobile – rileva –
non è mai caduto in comunione,
poiché comperato con il ricava-
to della vendita di un bene di
sua esclusiva proprietà. Di qui,
la richiesta della restituzione
delle somme prelevate dal suo
patrimonio e poi investite. Per
le stesse ragioni, l’uomo preten-
de che gli sia riconosciuta la pie-
na titolarità dei valori acquista-
ti con personali risorse.

La Corte d’appello, però, acco-
glie solo parzialmente le sue do-
mande: al momento della trasla-
zione, precisa, non sono sono sta-
teosservateleprescrizionidell’ar-
ticolo179,comma2,delCodiceci-
vile–espressadichiarazionesulla
naturapersonaledellesommeim-
piegateper l’acquistoepartecipa-
zione dell’altro coniuge – che
avrebbero consentito di salvare il
benedallacomunione.L’immobi-
le,pertanto,vasenz’altrodichiara-
tobenecomune,cosìcomegli im-
portiusati per l’acquisto,deiquali
sinegalarestituzioneall’appellan-
te. Viene soddisfatta, invece, la ri-

chiesta dell’uomo circa il ricono-
scimento dell’esclusiva titolarità
dei valori mobiliari, frutto di un
suo personale investimento. Di
opposto avviso è la coniuge, che
proponericorso, insistendoper la
cadutaincomunioneanchedei ti-
toli, siccome non espressamente
esclusidataleregimelegale.

La Cassazione non concorda
con la ricorrente. In base all’arti-
colo179,comma1,letteraf),gliac-
quisti effettuati con il prezzo del
trasferimento dei beni personali
– spiega il collegio – conservano
«tale qualità purché ciò sia
espressamente dichiarato» nel-
l’atto di compravendita. Tutta-
via, la norma si riferisce a «beni
diversidaquelli immobiliemobi-
li registrati». Ed è solo per questi
ultimi che il comma 2 dell’artico-
lo 179 del Codice civile richiede
sialapartecipazionedell’altroco-
niuge alla traslazione, sia il «con-
cordericonoscimentodellanatu-
ra personale del bene e l’effettiva
sussistenza di una delle cause di
esclusione della comunione» in-
dicate tassativamente nel Codi-
ce. Il legislatore, pertanto, ha di-
stinto il regime giuridico relativo
ai beni mobili, da quello degli im-
mobili, escludendo solo per i pri-
mi la necessaria condizione della
partecipazione dell’altro coniu-
geall’acquisto(indispensabile, in-
vece,perletraslazioniimmobilia-
ri). Inoltre – concludono i giudici
dilegittimità–ladichiarazionein-
dicatanella lettera f)dell’articolo
179, comma 1, del Codice civile
nonoccorrerebbesefosseprova-
ta con certezza la provenienza
delle risorse per l’atto traslativo
daltrasferimentodibenipersona-
li.Così, nelcasoconcreto,purca-
dutoincomunionel’immobileac-
quistato dal coniuge con denari
propri, sui titoli – accertata la na-
turapersonalissima delle somme
usate dall’uomo per gli investi-
menti – egli aveva conservato
l’esclusiva proprietà.
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IL MONITO

Diritto di famiglia. Beni mobili

Niente comunione
per i titoli acquistati
con risorse proprie

MARKA

01 | MUTUO TROPPO ELEVATO
Il mutuo fondiario concesso per un valore
superioreall’80% di quello delbene
ipotecato è totalmente nullo. L’iscrizione
ipotecaria si deve quindi considerare
come inesistente.Di conseguenza, va
qualificato come chirografario il credito
della banca finanziatrice nella procedura
esecutiva cui è sottoposta l’impresa
proprietariadel bene ipotecato. Lo ha
affermato il tribunale di Venezia con il
decreto depositato lo scorso 26 luglio in
risposta all’opposizione allo stato passivo
proposta dalla banca che aveva erogato un
credito fondiario contro la mancata
ammissione del suo credito allo stato
passivo con il privilegio ipotecario

02 | ELEMENTI INTRINSECI

LaCortedicassazione,conlasentenza
19024del2005,sierasoffermataad
analizzarelecausedinullitàdelcontratto.
Inparticolare,avevaaffermatoche la
nullitàpercontrarietàanormeimperative,
previstadall’articolo1418,comma1,del
Codicecivile, richiedechelaviolazione
attengaaelementi intrinseci,cioèrelativi
allastrutturaoalcontenutodelcontratto.
Quindi, l’illegittimitàdellacondottatenuta
nelcorsodelletrattativeper laformazione
delcontratto,odellasuaesecuzione,non
determinalanullitàdelcontratto,
indipendentementedallanaturadelle
normeconlequalisia incontrasto.Questo
amenochelasanzionenonsia
espressamenteprevistaancheperquesta
ipotesi,comeaccadevanelcasodella
vecchiadisciplinadelleclausolevessatorie

contenuteneicontrattidelconsumatore

03 | COMPORTAMENTO
LaCorte di cassazione siè occupata di
nullitàdel contratto per violazione di
normeimperative anche con la sentenza
26725del 2007.
Inparticolare, la Suprema corte ha
confermato la tradizionale impostazione
secondola quale, ove non altrimenti
stabilito dalla legge, solo la violazione di
normeinderogabili concernenti la validità
delcontratto può determinarne la nullità.
Non basta, quindi, a determinare la nullità
delcontratto la violazione di norme,
anch’esse imperative, che riguardano il
comportamento dei contraenti; questa
violazione può però essere fonte di
responsabilità

LA LINEA DEL CODICE CIVILE
Incontratti con prestazioni
corrispettive ciascuno
deicontraenti può sottrarsi
alla prestazione
se l’altro non adempie

ILPRINCIPIO
Per la Cassazione,
lacondotta illecita deriva
dal pagamento di somme
inadeguatedietro minaccia
di risoluzione del rapporto

Legittimo il rifiuto
di lavorare se manca
la tutela della salute

Lavoro. Condanna confermata al datore

È estorsione imporre
una paga inferiore
ai minimi di legge

LA CRITICA
Difficile ritenere
che le parti avrebbero voluto
stipulareun finanziamento
non garantito da un diritto
reale esolo chirografario


