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f Tutela del crediti. Le procedure snelhte valgono per i contratti che contengono la clausola che permette la nuova procedura

Mutui, espropri veloa se concordati

Per labanca resta possibile la risoluzione con pignoramento dopo sette rate saltate

Angelo Busani

@ Unametodologia pitiefficien-
te per soddisfare i crediti delle
bancheincasodiinadempimento
dei soggetti finanziati: & uno dei
principali obiettivi del decretole-
gislativo di attuazione della diret-
tiva 2014/17/Ue sui contratti di
credito ai consumatori relativi a
beniimmobiliresidenziali, varato
martedidal Consigliodeiministri.
L'innovazione fondamentale &
che banca e mutuatario potranno
convenire (con clausola espressa
nel contratto di mutuo) che, inca-
so di mancato pagamento di un
importo equivalente a 18 rate
mensili, il debito si estingua col
trasferimento alla banca dell'im-
mobile ipotecato o dei proventi
derivanti dallasua venditadel be-
ne (fermorestando che, seil prez-
zo divendita ¢ maggiore del debi-
to, 'eccedenza va in ogni caso as-
segnataal mutuatario).
Eevidentemente unanorma fi-
nalizzata a snellire e abbreviare le

procedure per la banca verso il
cliente inadempiente, senza lun-
ghe e complesse procedure ese-
cutive giudiziali, riducendo il ri-
schiodellabancaeicostidiesecu-
zione. E dunque una semplifica-
zione che dovrebbe contribuire
ad ampliare ladisponibilita dicre-
dito, migliorandoinoltre le condi-
zioni peridebitori.
Piltingenerale,lanuovanorma
si inserisce a pieno titolo nell’at-
tuale dibattito sulla soluzione del
problema delle sofferenze banca-

rie e agli effetti che esso ha suire-
quisiti patrimoniali delle banche
stesse esullaconseguente capaci-
tadierogare credito.

Sotto il profilo operativo, per
far funzionare questa nuova mo-
dalita occorre che bancae cliente
si accordino espressamente per
permettere la nuova procedura
(in mancanza di questa clausola,
non si puo far luogo all’esdebita-
zione del debitore con trasferi-
mento alla banca dell'immobile
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Subito dopo l'approvazionein

Consiglio dei ministri,

avvenuta l'altroieri, Il Sole 24
Ore ha pubblicatoi primi
articoli sulloschemadi
decreto legislativo attuativo
della direttiva europeasui
mutui. Il testo della normanon
@ stato ancora ufficializzato

oggetto di ipoteca e sua successi-
va vendita), nel presupposto co-
munque che:
# la banca finanziatrice non pud
imporre al consumatore oneri
(derivanti dall'inadempimento)
superioriaquellinecessariacom-
pensare i costi sostenuti a causa
dell'inadempimento stesso;
& laclausolanonpugessere pattu-
ita in caso di mutuo stipulato in
surrogazione diuno precedente;
& la banca finanziatrice non pud
condizionare la conclusione del
contratto di credito alla sottoscri-
zione della clausola che permette
Pesdebitazione del mutuatario
per effetto del trasferimento alla
banca dell'immobile oggetto di
ipotecaesuasuccessiva vendita;
m seil contrattodimutuocontiene
la clausola in questione, il cliente
ha diritto di farsi assistere da un
suo consulente per valutare la
convenienza della clausola.

Sia che il contratto contenga la
clausola di esdebitazione sia che
non la contenga, resta la prima

protezione, che perlegge esisteva
gia prima delle nuove regole: se il
mututario si rende inadempiente
per almeno sette volte, la banca
puodichiarareilmutuorisoltoper
inadempimento e chiamarlo al
rientro per decadenza dal benefi-
cio del termine. Se poi il mutuata-
rio non estingue il debito, non re-
sta che il “normale” procedimen-
to di espropriazione: pignora-
mento e vendita forzata del bene
oggettodiipoteca.
Seinvecelabancaabbiatollera-
tol'inadempimentoecosiildebito
maturato diventa pari ad almeno
18 rate mensili, scatta il meccani-
smo di esdebitazione, se era stato
convenuto nella clausola inserita
nelcontrattodimutuo: pudessere
convenuto che la banca faccia
propriol'immobileoggettodiipo-
tecao che essa (avendone ricevu-
to mandato dal cliente) venda
I'immobile“indanno”delclientee
faccia proprio il ricavato, fino a
compensazionedelcredito,river-
sando l'eccedenzaal mutuatario.
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Le principéli novita

Durante la fase di stipula del
mutuo, sono previste
condizionifavorevoli peril
consumatore. Innanzitutto,
noncisaraalcuna penale che
scattera in caso di estinzione
anticipata. In Italia la penale
erastataabolitanel2007ela
nuovadirettiva europea lascia
agli Stati membri la facolta di
introdurla. Peril resto, il
momento della stipula ha
un'importanza particolare,
perchésegnera il “confine” tra
levecchie regole e quelle
nuove: gueste ultime, infatti,
non saranno retroattivee
quindisi potranno applicare
esclusivamente ai contratti
stipulati dopo la loroentratain
vigore

ALLA FIRMA

ASSISTENZA =~

Unodei punti pitrincerti nella
versione finale delle nuove
regole portata
all'approvazione del Consiglio
dei ministri riguardava
l'obbligo peril consumatore di
farsiassisteredaun_
consulente pervalutare la
convenienza di farinserire nel
contrattodi mutuola clausola
diinadempimento(secondo
cuile banche possono vendere
l'immobile senza passareda
un provvedimento del giudice
seilcliente non paga almeno
18rate). L'introduzione
dell'obbligo era stata chiesta
dalle commissioni
parlamentarial Governo,ma
l’assistenza é rimastauna
mera facolta perilcliente

GARANZIE

Nei contratti dei consumatori
chevifarannoinserire la
clausola diinadempimento, ci
saranno due garanzie:
Uestinzione dell’intero debito
ancheseilricavatodella
cessione diretta dell'immobile
dapartedetlabancafosse
insufficiente e, nel caso contrario
incuiilvalore direalizzoecceda
il debito, diritto di ricevere
l'eccedenza dal finanziatore. La
Banca d’Italia dovra poi
emanare disposizioni attuative
tengndo particolare conto-oltre
chedell’esigenza di prevedere
obblighnformativiimprontati
alla correttezza da parte del
finanziatore - dei consumatori
chesitrovanoinsituazionidi
debolezzaoinstatodi bisogno
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PATTO COMMISSORIO

11 fatto che sara consentito
alle banche mettere
direttamente in vendita gli
immobili di chi ha stipulato
mutuicon loroed &
inadempiente su un numero
cospicuo di rate non implica
che nel Codice civile sia stato
abolito il divieto di patto
commissorio. Esso é vietato
dall’articolo 2744 del Codice
civile e tale restera anche
dopo U'entrata in vigore delle
nuove regole. Per questo, sara
sempre nullo 'accordoin base
alquale le parti convengono
che «inmancanza del
pagamento del credito nel
termine fissato, la proprieta
dellacosaipotecataodatain
pegno passi al creditore»
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