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Possibile I'acquisto all’asta

anche con contratti di mutuo

1l residuo prezzo

‘versato al creditore
“deve corrispondere
‘all’effettivo credito
‘vantato dalla banca

| PAGINAACURADI
- Anna Lisa Cavallini
~ Gina Pantoli

s La fase del trasferimento del be-
ne si apre solo se 'aggiudicatario
provvede a saldare il prezzo del be-
ne - cioe aversare ladifferenzatrala
- cauzione e il prezzo di vendita - nei
- modi e nei tempi stabiliti dall’ordi-
nanza di vendita e nel rispetto delle
- modalitasancite dall’articolosdsdel
- Codicediproceduracivile, ossia: di-
rettamente al creditore procedente,
se si tratta di credito fondiario (a1
' sensi dell’articolo 41 del Dlgs
385/93), con fondi propri; indiretta-
- mente al creditore procedente, se si
~tratta di credito fondiario (ai sensi
. dell’articolo 41 del Dlgs 385/93), con
~accollo (ipotesi non frequente) del
- residuo mutuo ipotecario.

Ovviamente in entrambi 1 casi il
- residuo prezzo versato al creditore
procedente dovra corrispondere
- all’effettivo credito vantato dal-
- Tistituto bancario stesso, in quanto
'eventuale eccedenzadovraessere
consegnata direttamente al delega-
- to.Direttamente al delegato, se trat-
~tasi di altro credito, con fondi pro-
- pri; direttamente al delegato, se
~trattasi di altro credito, (ovvero di-
rettamente a favore della procedu-

ra) con erogazione diun contratto
dimutuoaccesodall’aggiudicatario
e garantitodaipotecasull'immobile
oggetto divendita.

Daqualche anno, infatti, € possi-
bile acquistare immobili all’asta
anche mediante la stipula di un
contratto di mutuo, evitando cosi
che tale mercato immobiliare ri-
nmanesse ristretto quasi esclusiva-
mente aspeculatoridotatidirisor-
se finanziarie proprie.

Convenzione Abi sui mutui

Grazie alla volonta dell’Abi (Asso-
ciazione bancariaitaliana) e dialcu-
nitribunali, e statastipulataunacon-
venzione perl’erogazione deimutui

--------------------------------------------------------------------------------------

F stato stipulato un accordo
per l'erogazione dei mutu
agli aggiudicatari, in virtc
) .
d

ella quale sisonoindividuate
ue procedure per lacquisto

--------------------------------------------------------------------------------------

agli aggiudicatari, in virtu della qua-
le sono state individuate due proce-
dure che possono essere utilizzate
per I'acquisto di immeobili alP’asta.

La prima prevede la stipula del-
Iattodimutuo contestualmente alla
sottoscrizione da parte del giudice
esecutivo del decreto di trasferi-
mento predisposto dal delegato.
Qualoral'importo del mutuo eroga-
tonon copral’intero ammontare del
saldo di aggiudicazione, 'aggiudi-
catario dovra consegnare al profes-
sionista delegato un ulteriore asse-
gno circolare (sempre a luil intesta-
to) per la cifraresidua.

Il professionista provvedera poi
alla trascrizione del decreto di tra-

sferimente contestualmente al-

I'iscrizione dell'ipoteca, ai sensi e
per gli effetti del 3° comma dell’arti-
colo 585 del Codice di procedura ci-
vile.L’onorario perlastipuladell’at-
to di mutuo, non essendo a carico
della procedura, sara ovviamente
corrisposto direttamente dall’ag-
giudicatario al professionista.

La seconda e quella di chiedere
inizialmente alla Banca un “pre-fi-
nanziamento” tramite, ad esem-
pio,unoscopertodicontocorrente
inmododapoter avere immediata-
mente la disponibilita di denaro ¢
versare direttamente al delegato il
saldo del prezzo. In questo caso il
contratto di mutuo e la relativa
iscrizione di ipoteca a favore del-
I'istituto bancario verra stipulato
solo successivamente alla trascri-
zione del decreto ditrasterimento,
nonche alla cancellazione delle re-
lative formalita pregiudizievoli.
Quest’ultima soluzione e sicura-
mente pit onerosaper Paggiudica-
tarioinquantolaconcessione diun
“pre-finanziamento”, piuttosto
chelastipuladiuncontratto dimu-
tuo,comportasicuramente deitas-
st d’interesse piu alti che, anche se
per un breve tempo, aggiudicata-
rio dovra sostenere.

Normalmente le banche tendono
a specificare un periodo temporale
quale limite per il completamento
dell’operazione, ma poiché I'impe-
eno non risulta vincolante per il tri-
bunale, € sicuramente appropriato
verificare con la banca come inten-
deraprocedere incasoitempidiap-
provazione siallunghino di molto.
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m Avvenutoilversamentodelprez-
z0, il professionista delegato predi-
spone il decreto ditrasterimento e lo
trasmette al giudice dell’esecuzione
per la sottoscrizione unitamente alla
documentazione attestante l'attivita
fino ad allora svoita. Prima della ste-
sura definitiva dellabozza del decre-
to, il delegato dovra provvedere ad
una serie diadempimenti prelimina-
ri, volti al controllo sia dei dati da in-
serire nel decreto, sia dei documenti
daallegare. In particolare dovra:
B verificare attuale identificazione
catastale deibeni aggiudicati;
® verificare cheisuddettidaticata-
stalicorrispondano aquelliriporta-
ti nella nota di trascrizione del pi-
gnoramento a favore del creditore
procedente e, incasodiintervenuta
variazione, informarne 1l giudice
dell’esecuzione;
w aggiornare le visure ipotecarie al
fine diverificarelapresenzadieven-
tualinuoveiscrizionie/otrascrizioni
di formalita pregiudizievoli rispetto
a quelle inizialmente riportate nella
certificazione ipo-catastale redatta
aisensidell’articolos¢7del Codicedi
procedura civile, che necessaria-
mente dovranno essere cancellate e
quindi indicate nel decreto di trasfe-
rimento e¢x articolo §80, primo com-
ma, del Codice di proceduraccivile.
Trattandosi di trasferimento a
titolo derivativo, € necessario che
siano verificati anche:
@ la regolarita dei trasferimenti e la
continuita delle trascrizioni;
w 1o stato civile dell’aggiudicatario
e del debitore;
# I'eventuale mancato esercizio di
dirittt di prelazione previsti dalle
norme dilegge e daquellespecialiap-
plicabili alla vendita giudiziaria.
Inoltre, qualora l'aggiudicatario
sia coniugato in regime di comunio-
ne legale dei beni, ma intenda acquu-
stare 'immobile a titolo personale, il
delegato allavendita dovraacquisire
oltre alla dichiarazione del coniuge
acquirente ex articolo 179, primo
comma, lettera f), del Codice civile,
anche la dichiarazione del coniuge
non acquirente ex articolo 179, 2°
comma, del Codice civile.Una volta
effettuate le suddette verifiche, il de-
legato alla vendita potra procedere
alla stesura del decreto di trasferi-
mento e lo trasmette, unitamente al
fascicolo, al grudice dell’esecuzione.
[1 decreto di trasferimento, essen-
doun provvedimento reso dal giudi-
ce dell’esecuzione con il quale si tra-
sferisce la proprieta dell'immobile

oggetto delia vendita mediante asta
giudiziaria, dovra contenere:

@ 1l numero della procedura;

w 1l richiamo al verbale di aggiudica-
zione del professionista delegato;

versamento del prezzo di aggiu-
dicazione del prezzo;

% 1 dati anagrafici e stato civile del-
'aggiudicatario;

® 1 dati anagrafici e stato civile
dell’esecutato;

@ descrizione dell'immobile com-
pleta di datt catastali;

g I'ingiunzione all’esecutato e a
chiunque altro si trovi a qualunque
titolo nel possesso dell’'immobile di
rilasciarlo nella disponibilita del-
'aggiudicatario;

® 'ordinerivoltoal competentecon-
servatore dei registri immobiliari di
cancellare le formalita pregiudizie-
voli(pignoramentieiscrizioniipote-
carie) elencate nel decreto stesso.
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Versamento del saldo: le tre opzioni

‘Verifica su catasto e visure ipotecarie
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Qualunque sia la modalita che 'aggiudicatario intende seguire peril versa-
mento delsaldo del prezzo di aggiudicazione, & importante che il professio-
nista delegato alla vendita che predispone il decreto di trasferimento ne
faccia espressa menzione adottando una delle seguenti formule:

Il prezzo diaggiudicazione e stato interamente versato mediante un assegno
circolare nontrasferibiten......... dellimportodieuro....... emessoindata......
dallafibaledi........... dellaBanca.......... all’ordinedel delegato Dr. .......... e
un assegno circolare non trasferibilen........ dell'importodieuro...........
emessoindata.......... datlafilialedi........... dellaBanca........... all’ordine del
creditore procedente, in quanto trattasi di credito fondiario ai sensi dell’art.
411 del Dlgs 385/93

Il prezzo di aggiudicazione é stato interamente versato mediante un assegno
circolare non trasferibilen........... dell'importodieuro.......... emesso
indata......... dallafilialedi......... dellaBanca.......... all’ordine del delegato
G e accollo del debitoresiduatoaeuro........... dipendente da
contratto di mutuo a rogito del notaio.......... indata.......... originariamente
accesso dal debitoreesecutatoconlabanca......... in quanto trattasi di
credito fondiario ai sensidell’art. 41 del Dlgs 385/93

[l prezzo diaggiudicazione e stato interamente versato mediante un
assegno circolare nontrasferibilen........ dell'importodieuro............
emessoindata........ dallafilialedi......... dellaBanca............ all’ordine
del delegatoDr. .......... e perilrestante importo mediante un assegno
circolare non trasferibile n...... detl’importodieuro.......... emesso in
data.......e..... dallafilialedi.... dellabanca.... all’'ordine del delegato
] ST derivante dall’erogazione del contratto di mutuo arogito
notaio ........ stipulatoin data odierna repertorio n... garantito da
ipoteca sull'immobile di cui at presente decreto che dovra quindi
iscriversi contestualmente alla trascrizione del decreto stesso
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