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Tutela dei crediti. In caso diinadempimento la nuova procedura di cessione «rapida si affianca al pignoramento con vendita forzata

Sui mutui doppia scelta per le banche

Angelo Busani

La materia dell'esdebitazio-
nedel mutuatario per effetto del-
la vendita dell'immobile ipote-
cato aoperadellabancamutante,
inizia a sollevare rilevanti que-
stioni ancor prima di vedere lalu-
ce.Lanormativaéstataintrodotta
con il decreto legislativo di attua-
zione della direttiva 2014/17/Ue,
varato martedi scorso dal Consi-
glio dei ministri. Questa nuova
metodologia di vendita dellacasa
ipotecata da parte della banca &
una procedura nient’affatto sosti-
tutiva della “normale” procedura
espropriativa: resta, infatti, fermo
che, in caso di inadempimento
protratto per almeno sette volte,
labancapuo chiamare alrientroil
mutuatario moroso e che, in caso
di riscontro negativo (come nor-
malmente accade), la banca puo
dar corso al pignoramento e alla
venditaforzataindanno del debi-
tore (laquale non ha effetto esde-
bitativo del mutuatario moroso,
inquanto,seilprezzoricavatonon
siriveli sufficiente a pagareI'inte-
ro credito, il debitore rimane ob-
bligato per la differenza).
Lanuovanormaaffiancaaque-
sto scenario questo nuovo siste-

ILPROBLEMA

Resta l'incertezza su come
possaavvenire la vendita
dellimmobile da parte
dellistituto di credito:
possibilialmeno tre soluzioni

ma: se il cliente & inadempiente
perunimportodialmenoi8ratee
ha consentito (in sede di stipula
del contratto di mutuo) che, in tal
caso, labancapossavenderelaca-
sasottopostaaipoteca, cid hal’ef-
fetto di esdebitare completamen-
teilmutuatariomoroso.
Occorre, inoltre, osservare
(salvo verificare il testo definiti-
vo del decreto in Gazzetta Uffi-
ciale) chelanuovanormativa, nel
testo oggidisponibile, noné chia-
ra sul meccanismo giuridico in
baseal quale,incasodiinadempi-
mento del mutuatario per un am-
montare equivalente a 18 rate
mensili, la banca si possa appro-
priare dell'immobile ipotecato o
possadarcorsoallasuavendita. A
differenza, infatti,diquantoacca-
de per la recente disciplina del
prestito vitalizio ipotecario (che
siprestavaaessere copiataanche

peril casodelmutuoipotecariodi
immobile residenziale), ove &
previsto una sorta di mandato ex
lege mediante il quale la banca
mutuante provvede (una volta
deceduto il mutuatario) alla ces-
sione del bene oggettodiipoteca,
nelcasodelmutuodiedificioresi-
denziale la possibilita per 1a ban-
cadivenditadellacasadelmutua-
tario deve derivare daun manda-
to che il cliente le abbia volonta-
riamenteconcessoallastipuladel
mutuo. Infatti, il potere dellaban-
ca divendere la casa del cliente,
secondo lanuovanormativa, non
deriva dalla legge, ma da un ac-
cordo chelabancaabbiaraggiun-

to con il cliente nel momento in
cuiilmutuo viene stipulato.

Pill precisamente, pare che
questa clausola possa provocare
Iesdebitazione del cliente con al-
meno tre modalita operative (fat-
te salve le soluzioni che I'inventi-
va professionale sollecitera, trat-
tandosi di materia rimessa all'in-
dividuale contrattazione tra
bancaecliente):
mla«restituzione» dellacasaalla
banca da parte del cliente,
espressione (contenuta nella
nuova normativa) che pare do-
versi interpretare nel senso che
labancaottenga, insede distipu-
ladelmutuo,unasortadiopzione
call (a intestarsi 'immobile in
proprio, pagando al mutuatario
ladifferenzatrail valore peritato
elimportodel debitononadem-
piuto), sospensivamente condi-
zionata all'inadempimento del
mutuatario per un ammontare

pariad almeno18rate;

mil «trasferimento del bene im-
mobileoggettodigaranziarealey,
espressionedellegislatorechepa-
re doversi interpretare nel senso
chelabancaacquisiscadalcliente,
allastipuladel mutuo,unmandato
a vendere I'immobile, anch’esso
sospensivamente condizionato
all'inadempimento del mutuata-
rio per un ammontare pari ad al-
meno18rate;

m il «trasferimento dei proventi
della vendita» dell'immobile og-
getto diipoteca, espressione legi-
slativa che pare voler riferire
'esdebitazione del mutuatario al
fatto che I'immobile (sempre per
accordo tra mutuatario e banca)
sia venduto dal mutuatario se-
condo un valore di perizia, con
I'intesa che il prezzo vadaabene-
ficio della banca nella misura del
creditodaessavantato.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

E&TRIBUTE

Argomento:

NORME E FISCO

Pag. 106




