DIRITTO DELL'ECONOMIA

Finanziamenti. L'immobile dell'imprenditore puo essere trasferito sotto condizione di inadempimento

Allabanca la proprieta del bene in garanzia

In caso di mancato pagamento l'istituto potra procedere alla vendita diretta

Angelo Busani

Offrire allabanca mutuante
un nuovo ed efficiente stru-
mento di garanzia alternativo
allatradizionale ipoteca(conlo
stimolo che, di conseguenza, ne
deriva per la concessione del
credito da parte delle banche),
puntando sul fatto di evitare le
inevitabili tempistiche proprie
delle procedureesecutiveinca-
so di inadempimento delle ob-
bligazioni garantite da ipoteca:
¢ questa la finalita del nuovo
istituto, introdotto dal decreto
legge 3 maggio 2016 n. 59 (pub-
blicato sulla «Gazzetta Ufficia-
le» n. 102 dello stesso giorno),
consistente nel trasferimento
alla banca di un bene immobile
sotto la condizione sospensiva
dell’'inadempimento del mu-
tuatario: in sostanza, se il mu-
tuatario ¢ inadempiente, I'im-
mobile viene trasferito allaban-
ca e questa lo puo poi diretta-
mente vendere, senza far luogo
a una procedura esecutiva giu-
diziale, al fine di compensare,
con il ricavato dalla vendita, il
proprio credito (avendo co-
mungque giarestituito al mutua-
tarioinadempiente, primadella
vendita “forzata” eindipenden-
temente da essa, la differenza
trail valore di stima dell’immo-
bile dato in garanzia e I'importo
del debito).

Lanuova norma prevede in-
fatticheil contrattodifinanzia-
mento concluso traunimpren-
ditore e unabanca (o altro sog-
getto autorizzato a concedere
finanziamenti nei confronti
del pubblico) puo essere ga-
rantito dal trasferimento, in fa-
vore del creditore (o di una so-
cieta da questi controllata o al

medesimo collegata e autoriz-
zata ad acquistare, detenere,
gestire e trasferire diritti reali
immobiliari), della proprieta
di unimmobile o di un altro di-
ritto reale immobiliare di tito-
larita del'imprenditore o diun
terzo, il tutto sospensivamente
condizionato all’inadempi-
mento del debitore. L’immobi-
le oggettodigaranzia puo esse-
re di qualsiasi natura (terreno,
fabbricato strumentale, fabbri-
cato abitativo), con 'unica ec-
cezione che non puo trattarsi
dell’abitazione principale del
datore di ipoteca, del suo co-
niuge o di suoi parenti e affini
entro il terzo grado.
Inaltritermini,ilbene ogget-
to di garanzia rimane di pro-
prieta dell'imprenditore (o del
terzo datore), mane viene pre-
visto il passaggio di proprieta
alla banca (o ad altro soggetto
strumentale allabanca) nel ca-
soincuil’imprenditore mutua-
tario non rimborsi il finanzia-
mento: trascrivendo nei Regi-
stri immobiliari il trasferimen-
to sotto condizione
sospensiva, siimpedisce aqua-
lunque altro soggetto di impri-
mere sul bene in questione al-
tre formalita pregiudizievoli
per la banca mutuante (ad
esempio, questa trascrizione
rende infruttuosalatrascrizio-
ne successiva di un pignora-
mento o diuna domanda giudi-
ziale e l'iscrizione diipoteche),
in quanto, se la condizione di
inadempimento si verifichi, il
passaggiodiproprietadelbene
oggetto di garanzia si intende-
raavvenuto nel momento stes-
soincuiilpattodigaranziaven-
ne originariamente trascritto,

e cio per effetto del tipico mec-
canismo retroattivo connesso
alla verificazione della condi-
zione sospensiva.

Lanuova norma non riguar-
dasoloicontratti di mutuo che
verranno stipulati d’orainnan-
zi,maanche quelliin corso, per
i quali questa nuova modalita
di garanzia venga esplicita-
mente pattuitamediante un at-
to notarile. Qualora, in que-
st’ultimo caso, siano oggetto di
trasferimento sospensiva-

mente condizionato immobili
gia gravati (come ¢ normale
che sia, nellamaggior parte dei
casi) daipoteca,lanuovalegge
stabilisce che il patto di trasfe-
rimento sospensivamente
condizionato prevale, nono-
stante sia stato trascritto po-
steriormente all’ipoteca, sulle
formalita trascritte o iscritte
nei Registri immobiliari suc-
cessivamente alla iscrizione
dell’originaria ipoteca.

Dato che si tratta, come det-
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LA MAXI-GARANZIA

Ilnuovoistituto, introdotto dal DIl 3 maggio 2016 n. 59, consiste nel
trasferimento alla banca di un bene immobile sotto la condizione
sospensiva dell’inadempimento del mutuatario: in sostanza, se il
mutuatario é inadempiente, 'immobile viene trasferito allabancae
questalo puo poi vendere direttamente, senza far luogo a una
procedura esecutiva giudiziale. Con il ricavato dalla vendita, la
banca puo cosi compensare il proprio credito, avendo comunque gia
restituito al mutuatario inadempiente, prima della vendita “forzata”
eindipendentemente da essa, la differenzatrail valore di stima
dell’immobile datoin garanzia e 'importo del debito

L’INADEMPIMENTO

La legge definisce come «inadempimento» la situazione che si

ha:

« nelcaso diammortamento a rate mensili, quando si ha un mancato
pagamento protratto per oltre sei mesi dalla scadenza dialmeno

tre rate (anche non consecutive);

« nel caso diammortamento a rate di durata superiore a quella
mensile, quanto si hail mancato pagamento anche di una sola rata;

« nel caso di obbligo di restituzione non rateale (il cosiddetto
finanziamento bullet, da restituire in unica soluzione a una data
scadenza), qualora siabbia un ritardo di oltre sei mesi rispetto alla
dataincuiil rimborso sarebbe dovuto avvenire

to, di un patto di trasferimento
sotto la condizione sospensiva
dell'inadempimento del mu-
tuatario, la legge si fa diretta-
mente carico di definire come
“inadempimento” la situazio-
ne che siha:
© nel caso di ammortamento a
rate mensili, quando si abbiaun
mancato pagamento protratto
peroltreseimesidallascadenza
di almeno tre rate (anche non
consecutive);
® nel caso di ammortamento a
rate di durata superiore a quel-
la mensile, quanto si abbia il
mancato pagamento anche di
unasolarata;
© nel caso di obbligo di restitu-
zione non rateale (il cosiddetto
finanziamento bullet, da resti-
tuire in unica soluzione a una
datascadenza), qualorasiabbia
un ritardo di oltre sei mesi ri-
spetto alla data in cui il rimbor-
so sarebbe dovuto avvenire.
Dal punto di vista procedura-
le, verificatosi I'inadempimen-
to, il creditore notifica una di-
chiarazione di volersi avvalere
degli effetti del patto di trasferi-
mento della proprieta. Decorsi
60 giorni, il creditore chiede al
presidentedeltribunalelanomi-
na di un perito per la stima del-
I'immobile (conrelazione giura-
ta), il quale comunica il valore
dellimmobile agli interessati. In
questo momento si verifica il
passaggio di proprieta del bene
dal datore di ipoteca alla banca,
se il valore ¢ inferiore al debito;
se € invece superiore, il passag-
giodiproprietasihanelmomen-
toincuilabancapagaal debitore
ladifferenzatrail valore peritato
e l'importo del debito.
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