Notariato. Uno studio sull'accordo che consente al creditore di acquisire 'immobile del debitore che non paga

Patto marciano, spinta al credito

Trascrizione immediata nei Registri: effetti solo con I'inadempimento
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Offrire alla banca mutuante
nuovi ed efficienti strumenti di
garanzia, alternativiallatradizio-
nale ipoteca (con lo stimolo che,
di conseguenza, ne deriva per la
concessione del credito da parte
delle banche), puntando sul fatto
di evitare le inevitabili tempisti-
che proprie delle procedure ese-
cutive in caso di inadempimento
delle obbligazioni garantite da
ipoteca. Sono queste le finalita
cheillegislatorehaperseguitonel
campo delle operazioni di finan-
ziamento elaborando le nuove
norme intemadipatto marciano
perimutuialleimpreseeaiconsu-
matori e rinnovando la disciplina
del contratto di prestito vitalizio
ipotecario il quale, a causa delle
imperfezioni della normativa
previgente, era praticamente ri-
masto letteramorta.

Queste nuove strumentazioni
sonostateoggettodiunlungoStu-
dio(iln.1-2017) direcenteelabo-
rato dal Consiglio nazionale del
notariato, il quale, nell’approfon-
dire questa complessiva materia,
ne haevidenziato pregi e difetti.

Si osserva anzitutto che il de-
cretolegge 59/2016 (ilquale hain-

serito nel DIgs 385/1993, il Testo
unico bancario, il nuovo articolo
48-bis) ha fatto ricorso al mecca-
nismo del trasferimento allaban-
ca del bene immobile offerto in
garanzia sotto la condizione so-
spensiva dell'inadempimento
del mutuatario.

Si tratta di una particolare arti-
colazione del cosiddetto patto
marciano (il patto con il quale il
creditore puo direttamente ven-
dere un bene del debitore soddi-
sfacendosisul prezzoricavato):in
sostanza, se il mutuatario ¢ ina-
dempiente, 'immobile diviene di
proprieta alla banca e questa lo
puo poi direttamente vendere,
senza far luogo a una procedura
esecutiva giudiziale, al fine di
compensare, con il ricavato dalla
vendita, il proprio credito (aven-
do comunque giarestituito almu-
tuatarioinadempiente, primadel-
lavendita “forzata” e indipenden-
tementedaessa, ladifferenzatrail
valoredistimadell'immobiledato
ingaranziael'importodeldebito).

Lanuovanormaprevede infat-
ticheil contratto di finanziamen-
to concluso traunimprenditore e
una banca puo essere garantito
dal trasferimento, in favore del
creditore, della proprieta di un

immobileodiunaltrodirittoreale
immobiliare di titolarita dell’im-
prenditore o di un terzo, il tutto
sospensivamente condizionato
allinadempimento del debitore.

In altri termini, il bene oggetto
di garanzia rimane di proprieta
dellimprenditore (o del terzo da-
tore) durante 'ammortamento
del mutuo, mane viene previsto il
passaggio di proprieta alla banca
(0 ad altro soggetto strumentale
alla banca) nel caso in cui 'im-
prenditore mutuatario non rim-
borsiil finanziamento.

Infatti, trascrivendo nei Regi-
stri immobiliari il trasferimento
sotto condizione sospensiva, si
impedisce a qualunque altro sog-
getto di imprimere sul bene in
questione altre formalita pregiu-
dizievoli per la banca mutuante
(ad esempio, questa trascrizione
rende infruttuosa la trascrizione
successiva di un pignoramento o
di una domanda giudiziale e
I'iscrizione di ipoteche), in quan-
to, se la condizione di inadempi-
mento si verifichi, il passaggio di
proprieta del bene oggetto di ga-
ranzia si intendera avvenuto nel
momento stesso in cui il patto di
garanzia venne originariamente
trascritto, e cio per effetto del tipi-
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Non si paga il geometra
che firma da ingegnere

diSelene Pascasi

iente compenso al geome-

tra che abbia progettato un
fabbricato in materia riservata
all'ingegnere: non importa che
questi lo abbia controfirmato,
eseguitoicalcolidel cementoar-
matoodirettole opere.Il profes-
sionista competente, infatti, de-
veessereanchetitolareerespon-
sabile della progettazione. Lo af-
fermail Tribunale di Taranto.
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La versione integrale dell’analisi

€O meccanismo retroattivo con-
nesso allaverificazione della con-
dizione sospensiva.

L’'immobile oggetto di garanzia
puoesserediqualsiasinatura (ter-
reno, fabbricato strumentale, fab-
bricato abitativo), con I'unica ec-
cezione che non puo trattarsi del-
labitazione principale del datore
diipoteca,delsuoconiugeodisuoi
parentieaffinientroilterzogrado.

Dato che si tratta, come detto,
diun patto ditrasferimento sotto
la condizione sospensiva del-
I'inadempimento del mutuata-
rio, lalegge si fa direttamente ca-
rico di definire come “inadempi-
mento”lasituazione che siverifi-
ca nel caso del mancato
pagamento protratto per oltre
nove mesidallascadenza:

m di almeno tre rate, anche non
consecutive,nel casodiobbligodi
rimborso arate mensili;

m anchediunasolarata,quandoil
debitoreetenutoalrimborsorate-
ale secondo termini di scadenza
superiorial periodo mensile;

m delrimborso previsto nel con-
tratto di finanziamento quando
none¢previstalarestituzione me-
diante pagamenti da effettuarsi
inviarateale.

(©RIPRODUZIONE RISERVATA




