Mutui ai consumatori. In caso di mancati versamenti

Costi addebitabili
non oltre gli oneri
sostenuti dalla banca
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Una metodologia pit1 soddi-
sfacente per far fronte ai crediti
delle banche in caso di inadem-
pimento dei consumatori finan-
ziati: € questoil principale obiet-
tivo del decreto legislativo 21
aprile 2016, n. 72 (di attuazione
della direttiva 2014/17/Ue sui
contratti di credito ai consu-
matori relativi a beni immobili
residenziali) chehaintrodottoil
nuovoarticolo120-quinquiesde-
cies nel Testo unico bancario (il
Dlgs385/1993).

L’innovazione fondamentale
¢ che banca e mutuatario posso-
no (con clausola espressa nel
contratto dimutuo) convenire il
patto marciano e cioe che, in ca-
so di mancato pagamento di un
importo equivalente a 18 rate
mensili, il debito si estingua col
trasferimentoallabancadell'im-
mobile ipotecato o dei proventi
derivanti dalla vendita del bene
(fermorestando che,seil prezzo
divendita ¢ maggiore del debito,
I'eccedenzavain ogni caso asse-
gnataal mutuatario).

Si tratta evidentemente una
norma finalizzata a snellire e ab-
breviarele procedure chelaban-
ca dovrebbe ordinariamente
promuovere in caso di inadem-
pimento del cliente; e, quindi, a
evitare lunghe e complesse pro-
cedure esecutive giudiziali, con
cio riducendo il rischio per la
bancaeicostidiesecuzione.

Sotto il profilo operativo, per
far funzionare questanuovamo-
dalita occorre che banca e clien-
te si accordino espressamente
per permettere la nuova proce-
dura (in mancanza di questa
clausola, non si puo far luogo al-
I'esdebitazione del debitore con
trasferimentoallabancadell’im-
mobile oggetto di ipoteca e sua
successiva vendita), nel presup-
posto comunque che:

m labancafinanziatricenonpuo
imporre al consumatore oneri
(derivanti dall’inadempimento)
superiori a quelli necessari a
compensare i costi causati dal-
I'inadempimento stesso;

m laclausolanon sipuo pattuire
in caso di mutuo stipulato insur-
rogazione diuno precedente;

m la banca finanziatrice non

puo condizionare la conclusio-
ne del contratto di credito alla
sottoscrizione della clausola
che permette I'esdebitazione
del mutuatario per effetto del
trasferimento alla banca del-
I'immobile oggetto di ipoteca e
suasuccessivavendita;
m se il contratto di mutuo con-
tiene la clausola in questione, il
clientehadirittodifarsiassistere
daunsuo consulente per valuta-
relaconvenienzadella clausola.
Siacheilcontrattocontengala
clausoladiesdebitazione siache
non la contenga, resta comun-
que per la banca la protezione,
che per legge esisteva gia prima
dellenuoveregole:seilmutuata-
riosirende inadempiente peral-
menosettevolte,anchenoncon-
secutive,labancapuodichiarare

DOPPIAPROTEZIONE
[’accordo scatta dopo

18 rate non pagate
All'istituto resta la possibilita
divendere forzatamente

se saltano almeno sette rate

il mutuo risolto per inadempi-
mento e chiamarlo al rientro per
decadenza dal beneficio del ter-
mine. Se poi il mutuatario non
estingue il debito, la banca puo
far luogo al “normale” procedi-
mento diespropriazione, proce-
dendodapprimaal pignoramen-
to e poi alla vendita forzata del
bene oggetto diipoteca.
Seinvece labancaabbiatolle-
rato I'inadempimento e cosi il
debito maturato divenga pariad
almeno 18 rate mensili, scatta il
meccanismo di esdebitazione,
sempresesiapattuitoconun’ap-
posita clausola inserita nel con-
tratto di mutuo: puo dunque es-
sere convenuto che labancafac-
ciapropriol'immobile oggettodi
ipoteca o che essa (avendone ri-
cevuto mandato dal cliente)
vendal'immobile “in danno” del
cliente e si trattenga il ricavato,
fino a compensazione del credi-
to, riversando al mutuatario
I'eventuale eccedenza.
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