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VENERDI: Incentivie agevolazioni

Decreto banche. Il provvedimento approvato ieri introduce una formula che non toglie loggetto della garanzia al debitore

Il bene in pegno resta in azienda

All'inadempimento il creditore puo vendere i cespiti, darli in locazione ed escutere i crediti

Angelo Busani

Una svolta epocale nella ma-
teria delle garanzie rilasciabili a
supporto della concessione di
creditoalle imprese da parte del-
lebanche, con lafinalita di stimo-
lare 'erogazione di finanziamen-
tia fronte di un maggior grado di
protezione delle ragioni del cre-
ditore in caso di inadempimento
del debitore finanziato. Questo
I'obiettivo del decreto legge 3
maggio 2016 n. 59 definitivamen-
te approvato in Parlamento (la
legge di conversione ¢inattesadi
pubblicazione sulla Gazzetta Uf-
ficiale), il quale puntasudue nuo-
vi istituti: la codificazione di una
specifica versione del cosiddetto
“patto marciano” (si veda l'arti-
coloinbasso) el'introduzionenel
nostro ordinamento del “pegno
non possessorio”.

Gialasuastessadenominazio-
neevidenzalanovitacheil pegno
NONpossessoriopresenta, rispet-
to alla tradizionale figura del pe-
gno contenuta nel Codice civile,
valeadireilfattochel'oggettodel
pegno rimane nella disponibilita
del debitore: per costituire il pe-
£no non ¢ pit necessario che si
abbia la consegna della cosa al
creditore (articolo 2786, Codice
civile) elaprelazionedel credito-

renellaripartizionedel prezzori-
cavato dalla vendita del bene og-
getto di pegno non dipende pit
dal fatto che tale bene sia rimasto
nel possesso del creditore (arti-
colo 2787, Codice civile).

Per pegno non possessorio si
intende, dunque, il pegno conces-
somedianteattoscritto,pubblica-
to in un registro (il «registro dei
pegni non possessori») tenuto
con modalita informatiche dal-

LA PROCEDURA
[’accordo va stipulato
con un atto scritto
che viene pubblicato
nelregistroad hoc
tenuto dalle Entrate

l'agenzia delle Entrate. Per effetto
di questa pubblicita il pegno non
possessorio si costituisce, prende
grado (dal chelapossibilitadiuna
pluralitadigradidipegno) edivie-
ne opponibile ai terzi (anche nel
caso diprocedure concorsuali).

Il pegno non possessorio € con-
cedibile solo dagli imprenditori
iscritti nel Registro delle imprese
e serve a garantire i crediti loro
concessi, «presentio futuriy», «de-

terminati o determinabili» (ma
con specificazione del loro im-
porto massimo) inerenti all’eser-
cizio dell'impresa; e puo essere
impresso unicamente su:

a) crediti derivanti l'esercizio
dell'impresaoaessainerenti;

b) su beni mobili anche imma-
teriali destinati all’esercizio del-
I'impresa(conesclusionedeibeni
mobili registrati) «esistenti o fu-
turi, determinati o determinabili
anche medianteriferimentoauna
o pili categorie merceologiche o a
unvalore complessivo».

Ameno cheil contratto dicon-
cessione del pegnononstabilisca
diversamente, chi concede il pe-
gno ¢ autorizzato a trasformare o
alienare (nel rispetto della loro
destinazione economica) i beni
gravati da pegno:in tal caso il pe-
gno sitrasferisce, rispettivamen-
te,al prodottorisultante dallatra-
sformazione, al corrispettivodel-
la cessione del bene gravato o al
bene sostitutivo acquistato con
tale corrispettivo.

Al verificarsi di un evento che
determina I’escussione del pe-
gno, il creditore, previo avviso
scrittoal datore dellagaranzia, ha
facoltadiprocedere:

a)allavenditadeibeni oggetto
del pegno, trattenendo il corri-

spettivo a soddisfacimento del
credito fino a concorrenza della
somma garantita e con 'obbligo
di restituire I'eccedenza al debi-
tore; lavendita deve essere effet-
tuatadalcreditoretramite proce-
dure competitive anche median-
te soggetti specializzati, sulla ba-
sedistimeeffettuate,salvoil caso
dibeni di non apprezzabile valo-
re, da parte di operatori esperti,
assicurando,conadeguateforme
di pubblicita, la massima infor-
mazione e partecipazione degli
interessati ('operatore esperto &
nominato di comune accordo tra
le partio,inmancanza, e designa-
todal giudice);

b)allaescussionedeicreditiog-
getto di pegno fino a concorrenza
dellasomma garantita;

c)allalocazionedelbeneogget-
todelpegno,imputandoicanonia
soddisfacimento del proprio cre-
ditofinoaconcorrenzadellasom-
magarantita;

d) all’appropriazione dei beni
oggetto del pegno fino a concor-
renza della somma garantita, a
condizione cheil contrattopreve-
da anticipatamente i criteri e le
modalitadivalutazione delvalore
del bene oggetto di pegno e del-
'obbligazione garantita.
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Le tre tipologie di «patto marciano»

01 | ILPATTO MARCIANO NEI
CONTRATTI BANCA/IMPRESA
(DL59/2016)

E l'accordo trabancaeimpresa
finanziata avente a oggettoil
trasferimentoalla bancadiun
bene immobile sotto la
condizione sospensiva
dell’inadempimento del
mutuatario; se 'impresa
finanziata & inadempiente,
'immobile é trasferito alla
bancalaquale lopud
direttamente vendere alfine di
compensare, conilricavato
dalla vendita, il proprio credito

02 | ILPATTO MARCIANO NEI
CONTRATTI
BANCA/CONSUMATORE (DLGS
72/2016)
Incasodiinadempimento del
mutuatario (per unimporto di
almeno18rate),in
conseguenzadiunaclausolaad
hocinserita nel contratto di
mutuo all’atto della suastipula,
la banca matura la possibilita di
vendere la casa sottopostaa
ipoteca (cio ha l'effetto di
esdebitare completamenteil

mutuatario moroso).

Il potere della banca divendere
lacasadelcliente quinon
deriva dallalegge madaun
accordointalsensochela
bancaabbia raggiunto conil
cliente nelmomentoin cuiil
mutuo viene stipulato

03 | ILPATTO MARCIANO NEL
PRESTITO VITALIZIO
IPOTECARIO (LEGGE 44/2015)
All’anziano viene concesso un
finanziamento a fronte
dell’iscrizione di un’ipoteca
sulla casadi proprieta (che
dunque l'anzianonon é
costrettoavendere, potendo
continuare aviverci
serenamente) mentre la
restituzione del capitale e degli
interessifa carico, intuttooin
parte, agli eredi posteriormente
al decesso del mutuatario.
Tuttavia, ove costoro sirifiutino
di provvedere a questo
pagamento, la banca puo
vendere 'immobilee
soddisfarsi conil ricavato
(restituendo agli eredi
'eventuale eccedenza)

Entrate. Intesta Roma, Milano e Napoli

Le lettere del fisco
verso le grandi citta
A settembre si riparte

Francesca Milano
MILANO

Sono le grandi citta a vin-
cere nella classifica delle let-
tere inviate dall’agenzia del-
le Entrate. Roma, Milano e
Napoli risultano le province
con il maggior numero di se-
gnalazioni di anomalie.

Intotaleilfisconehainviate
210mila, in tre tranche. Con le
lettere I’Agenzia informa il
contribuente che i controlli
informatici segnalano un er-
rore o una dimenticanza nei
redditidichiaratiperil 2012.La
segnalazione permette al con-
tribuente di correggere I’erro-
re tramite il ravvedimento
operoso, pagando una sanzio-
ne del 12 per cento. «Queste
lettere-spieganodalle Entrate
-sitrasformeranno in control-
li il prossimo anno. In quel ca-
so lasazione sara del 90/180%
delle imposte evase». Il mes-
saggio ¢ chiaro: le lettere non
vanno sottovalutate e, anzi,
rappresentano una chance di
sconto per il contribuente.

A riceverle per posta ordi-
naria o via Pec, in questi mesi,
sono state migliaia di persone
fisiche e titolari di partita Iva.
Le lettere sono frutto dell'in-

crocio di dati informatizzati:
sottolalente sono finite le ano-
malierelativead alcuniredditi,
che, dai dati in possesso del-
I’Agenzia, risulterebbero non
dichiarati, in tutto o in parte,
nel modello Unico o 730 pre-
sentatonel 2013. In particolare,
i redditi non dichiarati sono
quelli derivanti dall’affitto di
un immobile di proprieta; red-
ditidilavorodipendenteeassi-
milati; assegni periodici corri-
sposti dall’ex coniuge; redditi
di partecipazione in societa di
persone o in societa a respon-
sabilitalimitata aristrettabase
proprietaria che hanno optato
perilregimedellatrasparenza;
redditidi capitale relativia uti-
licorrispostidasocietadicapi-
tale o enti commerciali; redditi
di lavoro autonomo non deri-
vante da attivita professionale
ealcunetipologie diredditi di-
versi; redditi di impresa deri-
vanti da plusvalenze e/0 so-
pravvenienze attive. Chi non
haricevuto alcunaletteradal-
le Etrate non puo ancora tira-
re un sospiro di sollievo: da
settembre ¢ previstaunanuo-
vatornata di invii.
francesca.milano@ilsole24ore.com
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L’altro strumento. Il bene viene trasferito alla banca sotto la condizione sospensiva dell'inadempimento del mutuatario

I1 patto marciano garantisce i mutui

Fino a poche settimane fa il
“pattomarciano” eraunacostru-
zione sostanzialmente confinata
nel diritto teorico: cosi si indivi-
duava il contratto per effetto del
quale, in caso di inadempimento
del debitore, il creditore acquisi-
scelaproprieta diun dato bene di
proprietadeldebitore,conl’obbli-
go pero del creditore di versare al
debitore la differenza tra l'impor-
to del proprio credito e il valore
delbene oggetto di garanzia.

Era un contratto assai poco
praticato (probabilmente perché
non regolamentato) ma sicura-
mentelecito,inquantononlesivo
del divieto di patto commissorio
ecioedell’accordoinbase al qua-

le il creditore diviene proprieta-
rio di un bene del debitore ina-
dempiente, senza dovergli corri-
spondere alcunche. Con la legge
sul vitalizio ipotecario, poi con il
Dlgs 72/2016 (che consente alla
banca di vendere la casa del mu-
tuatario consumatore in caso di
suo inadempimento) e con il DI
59/2016 (concernente i finanzia-

L’ITER

Indue anni

sono state emanate

tre versioni diverse

di questo strumento giuridico
finora poco utilizzato

menti alle imprese), il patto mar-
ciano compieinvece unimpetuo-
soingressonell’ambitodeldiritto
codificato delnostro ordinamen-
to (sivedalaschedainalto.
Nella“versione” del D159/2016
(quella del Dlgs 72/2016 ¢ invece
diversamente configurata), il pat-
to marciano ¢ inquadrato come
l'accordo tra la banca finanziatri-
ce e I'impresa finanziata avente a
oggettoiltrasferimentoallabanca
diunbeneimmobile (di proprieta
dell'impresa debitrice o diun ter-
z0) sotto la condizione sospensi-
va dell'inadempimento del mu-
tuatario. L’'immobile oggetto di
garanzia puo essere di qualsiasi
natura (terreno, fabbricato stru-

mentale, fabbricatoabitativo),ma
non puo trattarsi dell’abitazione
principale del datore di ipoteca,
del suo coniuge o di suoi parentie
affinientroil terzo grado.

In sostanza, se I'impresa finan-
ziata ¢ inadempiente, 'immobile
etrasferitoallabancalaquale (sal-
vo tenerselo, cio che ¢ pero im-
probabile) lo puo direttamente
vendere al fine di compensare,
conilricavatodallavendita,ilpro-
priocredito,senzaquindidoversi
farluogo - come capitanel caso di
inadempimentodiuncreditoipo-
tecario-aunaprocedura esecuti-
vagiudiziale:ilbene oggettodiga-
ranzia rimane di proprieta del-
I'imprenditore, ma ne viene pre-

visto il passaggio di proprieta alla
banca nel caso in cui I'imprendi-
tore mutuatariononrimborsiil fi-
nanziamento: trascrivendo nei
registri immobiliari il trasferi-
mento sotto condizione sospen-
siva, siimpedisce la pubblicazio-
ne sul bene in questione di altre
formalita pregiudizievoli per la
banca mutuante (ad esempio, la
trascrizione di un pignoramento
o di una domanda giudiziale o
I'iscrizione di ipoteche), in quan-
to, se la condizione di inadempi-
mento si verifichi, il passaggio di
proprieta alla banca del bene og-
getto di garanzia si deve intende-
re avvenuto nel momento stesso
incuiil patto marciano venne ori-
ginariamente trascritto.

Dato che si tratta di un patto di
trasferimento sotto la condizione
sospensiva dell'inadempimento

del mutuatario, la legge stessa di-
rettamente definisce quandosiha
questa situazione; occorre anzi-
tutto che si tratti di unritardo nel-
I'adempimento di almeno nove
mesi(odidodicimesi,nelcasoche
I'ammortamento delmutuo abbia
raggiuntoI'859%) einoltre:

a) nel caso di rate mensili, si
deve avere un mancato paga-
mento di almeno tre rate (anche
non consecutive);

b) nel caso di ammortamento a
rate di durata superiore a quella
mensile, si deve avere il mancato
pagamento anche diunasolarata;

¢) nel caso di obbligo di resti-
tuzione non rateale, il ritardo va
calcolato con riferimento alla
data in cui il rimborso sarebbe
dovuto avvenire.

A.Bu.
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Le lettere del fisco

Le prime 10 direzioni provinciali
Da dove sono partite pill lettere

Le ultime 10 direzioni provinciali
Dadove sono partite meno lettere

1|IdiRoma 8.174 1|Isernia 348
2 |1IdiMilano 8.157 2| Gorizia 373
3|1IdiRoma 7.301 3 |Sondrio 400
4 |11 di Roma 5.644 4| Verbano Cusio O. 428
5| IdiNapoli 4.887 5| Vercelli 433
6|IdiMilano 4.774 6| Belluno 436
7|I1diNapoli 4.733 7 | Aosta 464
8 | Bari 4.635 8/ Oristano 467
9 |1IdiTorino 4.416 9| Biella 469
10 | Palermo 4309 10 |Enna 550

‘ Nota: I dati sono relativi alle Direzioni provinciali

Fonte: Agenzia delle Entrate ‘

F2A.

HUMAN RESOURCES, FINANCE & ADMINISTRATION.
SCEGLI L’ESPERIENZA DI UN SOLO INTERLOCUTORE.

DALL’'ELABORAZIONE DEL PAYROLL ALLA GESTIONE DELLA CONTABILITA:
F2A E LA FORMULA GIUSTA PER LE TUE ESIGENZE.

1> ANTEX

www.f2a.biz
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