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La valutazione. In prima battuta l'individuazione dell’esperto spetta aﬁeﬂv;avrrtiv

Perito scelto dal Tribunale se non ¢’¢ intesa

wm La nuova norma sull’esdebi-
tazione del mutuatario inadem-
piente mediante vendita diretta
dell'immobile ipotecato da parte
della banca mutuante non & una
derogaaldivietodipattocommis-
sorio (articolo 2744 del Codice ci-
vile),cherimanebenfermoatute-
ladeldebitore. Il pattocommisso-
rio &il contratto conil qualeil de-
bitore e il creditore si accordano
nelsensoche,incasodiinadempi-
mento, il bene dato in garanzia
passiin proprieta al creditore.

Si tratta dunque di una pattui-
zione che ha almeno due valenze
negative: da un lato, il fatto che il
creditore lucra I'eventuale diffe-
renza di valore tral’entita del suo
credito eil valore del bene datoin
garanzia; d’altro lato, il fatto che,
incamerando il bene oggetto di
garanzia, il creditore ha una posi-
zionediprivilegiorispettoal prin-

cipio di parita di trattamento dei
creditori, che pud essere deroga-
tosolonei casiprevistidallalegge
(ecioénell'ipotesidiconcessione
di pegno o ipoteca oppure di cre-
dito privilegiato per legge).

Lanuovanorma varata dal Go-
verno, rispettando dunque il di-
vieto del patto commissorio, pre-
vede, da un lato, che la valutazio-
nedelbenemessoinvenditadalla
banca sia effettuata da un perito
indipendente (che deve essere
scelto dalla banca e dal mutuata-
rio di comune accordo oppure, in
casodidisaccordo,dalpresidente
del Tribunale territorialmente
competente);e,dall’altrolato,che
eventuale eccedenza del prezzo
ricavato dalla vendita rispetto al-
I'entitd del credito vantato dalla
banca sia corrisposto al mutuata-
rio che si é reso inadempiente.

La disciplina del decreto legi-

slativoemanatoinattuazionedel-
ladirettiva 2014/17/Ue & pertanto
inquadrabile nella dimensione
del cosiddetto patto marciano,
non codificato nel nostro ordina-
mentomaritenutolegittimodalla
opinione dominante. Nel patto
marciano, infatti, il creditore di-
ventabensi proprietario dellaco-
saricevuta in garanzia, allorché il
debitore non adempia, ma si pre-
vedono alcune garanzie a tutela
del debitore stesso: in primo luo-
go,l'obbligo cheilbene oggettodi
garanzia venga stimato da un pe-
rito scelto dalle parti di comune
accordo successivamente all'ina-
dempimento e, inoltre, cheil cre-
ditore appuntoversialdebitorela
differenza tra 'ammontare del
credito e 'eventuale accertato
maggior valore del bene.

Si tratta di una prassi van-
taggiosa anche per il debitore,

dal momento che I’espropria-
zione e la vendita coattiva del
bene realizzano, di regola, un
valore inferiore a quello effet-
tivo del bene stesso.
Tralaltro, sitrattadiunosche-
magiasperimentatonellarecente
legislazione finanziaria: la disci-
plina in materia di prestito vitali-
zioipotecario prevedeinfattiche,
in caso di inadempimento del de-
bitore, il creditore puo porre in
vendita direttamente I'immobile
gravato da ipoteca a garanzia del
finanziamento.
A.Bu.
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