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FINANZIAMENTI PER LA CASA

La soluzione giudiziaria Fase patologica del rapporto

non necessariamente
garantisce di piu

il mutuatario in caso
di inadempimento

Antonio Criscione

Le regole varate a fine settembre
da Bankitalia e recentemente ap-
prodate in Gazzetta Ufficiale sulla
trasparenza precontrattuale dei
mutui (si veda Plusz4 della scorsa
settimana), riporta anche le indica-
zioni delladirettiva europeasuimu-
tui in ¢aso di inadempimento del
mutuatario.

Si ricorda infatti che in caso di
nuovi mutui & prevista la possibilita
di sottoscrivere il cosiddetto “patto
marciane”, che mette le banche in
condizione di vendere I'immobile
anche senza passare per il tribunale
eperunaproceduraesecutiva, Il cla-
more mediatico che ha accompa-
gnato la notizia ha portato a trascu-
rare i possibili effetti positivi per il
mutuatario di questa procedura (se-
gnalati pero a suo tempo da Plus24).

Innanzitutto sono previste alcu-
ni“limiti”allastipuladiquestaclau-
sola. Innanzitutto essa pud essere
inserita solo in sede di stipula del
contratto; non deve trattarsi di sur-
rOga; Non puo essere inserita in se-
de di rinegoziazione di mutui gia in
essere alla data di entrata in vigore
del Dlgs 72/2016 (che ha recepito la
direttiva mutui). Inoltre I'introdu-
zione di questa clausola non puod
condizionarelaconcessione delcre-
dito. Questo € un argomento un po’
delicato, perché una banca non é te-
nutaaerogare unmutuo, perché re-

i

Ragionevole grado
di tolleranza

stasempre unasuasceltaimprendi-
toriale quella di farlo, Quindi un
cliente interessato pud difficilmen-
te resistere a una “implicita” pres-
sione in questo senso. Tutto som-
mato pero dati i vantaggi di questa
procedura, potrebbe essere anche
sensato aderirvi. Inoltre la clausola
puo essere attivata solo in caso di
mancato pagamento di almeno 18
rate mensili. In caso di rate con di-
versa periodicitavacalcolato unnu-
mero di rate corrispondente allo
stesso periodo di tempo: selarata e
semestralela procedurascatta dopo
tre mancati pagamenti.

Inoltre la norma prevede che
I'immobile debbaessere stimatodo-
po I'inadempimento ¢ a farlo debba
essereun peritonominato dalle par-
tio, in caso di mancato accordo, dal-
lautorita giudiziaria. Inoltre laban-
ca in queste situazioni deve attuare

‘
Ragionevoli sforzi
prima dellavvio
di procedure esecutive

Procedure per la gestione
dei rapporti
con i debitori in difficolt

Oneri per Vinadempimento
non superiori
ai costi sostenuti

unaproceduradiconsulenzaalcon-
sumatore che ¢ obbligatorio e gra-
tuito per quest'ultimo.

1l vantaggio di questa clausola &
innanzitutto che il periodo di ina-
dempimento perchélabancasipos-
saattivareédii8mesianzichésette,
come previste dalle regole ordina-
riesulcredito fondiario. Inoltreef-
fetto & che una volta venduto I'im-
mobile il debito con la banca, qual-
siasi sia il prezzo a cui avviene la
vendita, e estintocompletamente. B
sec'eun’eccedenzarispettoaquan-
toancoradovuto,labancadeve dar-
laal cliente.

Macosasuccede sevalgono,inal-
ternativa, le regole sul credito fon-
diario? Bisogna pensare che nella
vendita all’asta di un immobile il va-
lore non si recupera per intero. Se-
condo Rocco Del Paradiso, ammini-
stratore delegato Tecnocasa Advi-

Hiye

sory Group: «Ad oggi purtroppo
non esiste unaraccolta a livello uni-
tario delle informagzioni relative ai
prezzidiaggiudicazione diimmobi-
li in asta da confrontare con i valori
divenditaalibero mercato per tipo-
logie similiari. In termini generali
possiamo cosi sintetizzare: Per im-
mobili residenziali di pregio o sitiin
zone centrali di citta principali o co-
munque immobili aventi un buona
commerciabilita, il divario & presso-
chéinesistente o comunque nonap-
prezzabile; per immobili residen-
ziali in zone periferiche, in cittd se~
condarie o piccoli centri,lo scontoin
media si aggira sul 30%; per immo-
bili industriali, lo sconto puo arriva-
re anche al 50%». Quindi é piuttosto
probabile che in caso di vendita del-
I'immobile,ildebitonon sardestinto
e la banca potra aggredire altri beni
delcliente. Senza contare i costi del-
laprocedura giudiziale.

In ogni caso le istruzioni della
Bancad'ltaliaprevedono, perleban-
che, delle procedure per la gestione
deirapporticondebitoriindifficolta
e I'obbligo di richiedere oneri per
I'inadempimento non superiori ai
costisostenuti. Sonole stesseregole
della direttiva mutui aprevedere in-
fatti “ragionevoli sforzi prima del-
l'avvio di procedure esecutive” e un
ragionevole grado di tolleranza. Le
banche italiane, attraverso 'Abi, ri-
cordanochedanoiprocedure di dia-
logo con i clienti ci sono gia e che in
caso di collaborazione si preferisce
non arrivare alla via giudiziale. Al
cune volte i clienti potrebbero pun-
tare su queste ultime per sperare
una dilazione senza fine del rilascio
dell'immobile. I tempi pero dei tri-
bunaliinltaliasistannoaccorciando
e quindi questo potrebbe rivelarsi
un ¢alcolo shagliato.
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