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Garanzie. La procedura rapida introdotta a inizio mese dal decreto salva banche

Cosi labanca puo vendere

immobile del debitore

Bastano una notifica e una stima del perito del Trlbunale
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narivoluzionenel campodel-
le garanzie concedibili a supporto
della concessione di credito alle
imprese da parte delle banche, per
stimolare I'erogazione di finanzia-
mentiinragione dellamaggior pro-
tezione del creditore,che daqueste
misure deriva, in caso di inadempi-
mentodeldebitore. Elafilosofiache
ha animato il D13 maggio 2016 n.59
(pubblicato in pari data, sulla Gaz-
zetta Ufficiale n. 102), il quale porta
due rilevantissime innovazioni:
Iintroduzione nel nostro ordina-
mentodel pegno non possessorioe
la codificazione di una specifica
versione del cosiddetto patto mar-
ciano. Iniziamo da quest’ultimo,
lasciando al pegno non possesso-
riol'articoloafianco.

Prima del D159/2016, si definiva
pattomarcianoqualsiasicontratto
con cui creditore e debitore si ac-
cordasseronel senso che, incasodi
inadempimentodel debitore, il cre-
ditore acquisisse la proprieta di un
datobenediproprietadeldebitore,
con l'obbligo pero del creditore di
versare al debitore la differenza tra
I'importodel proprio creditoeil va-
lore del bene oggettodi garanzia. Si
trattava di un contratto poco prati-
cato (probabilmente perché non
regolamentato)masicuramentele-
cito,perchénonlesivodeldivietodi
pattocommissorio(dicuiallartico-
lo 2744 del Codice civile) e cioe del
patto conil quale il creditore divie-
ne proprietariodi unbene del debi-
tore inadempiente, senza corri-
spondere a quest'ultimo I'eventua-
ledifferenzatrailvalore delbene in
questione e il valoredel debito.

11 D159/2016 codifica dunque un
particolare patto marciano: quello
trabanca finanziatrice e impresa
finanziataaventeaoggettoiltrasfe-
rimento alla banca di un bene im-
mobile (di proprieta dell'impresa
debitrice o diunterzo) sottolacon-
dizione sospensiva dell'inadempi-
mento del mutuatario. In sostanza,
se I'impresa é inadempiente, I'im-
mobileétrasferitoallabancalaqua-
le (salvo tenerselo, cio che é pero
improbabile) lo puo direttamente

vendere al fine di compensare, con
il ricavato dalla vendita, il proprio
credito, senza quindi doversi far
luogo - come capita nel caso di ina-
dempimento diun credito ipoteca-
rio-auna procedura esecutiva giu-
diziale. L'immobile oggetto di ga-
ranziapuoesserediqualsiasinatura
(terreno, fabbricato strumentale,
fabbricatoabitativo),conl'unicaec-
cezione che non puo trattarsi del-
I'abitazione principale deldatoredi
ipoteca,delsuoconiugeodisuoipa-
rentie affinientroil terzo grado.
Inaltritermini,avalledellastipu-
ladel pattomarciano, il bene ogget-
to di garanzia rimane di proprieta
dellimprenditore, mane viene pre-
visto il passaggio di proprieta alla
banca se egli non rimborsi il finan-
ziamento:trascrivendoneiRegistri
immobiliari il trasferimento sotto
condizione sospensiva, si impedi-
scelapubblicazionesulbenedialtre
formalita pregiudizievoli per la
bancamutuante(adesempio,latra-
scrizione del patto marcianorende
infruttuosalatrascrizionesuccessi-
vadi un pignoramento odiunado-
manda giudiziale e I'iscrizione di
ipoteche),inquanto, selacondizio-
ne di inadempimento si verifichi, il
passaggio di proprieta alla banca
delbene oggetto di garanziasideve
intendere avvenuto nel momento
stessoincuiil pattomarcianovenne
originariamente trascritto, e cio per
effetto del tipico meccanismo re-
troattivo connesso alla verificazio-
nedellacondizionesospensiva.
Dal punto di vista procedurale,
verificatosi I'inadempimento, la
banca creditrice deve notificare al-
I'impresa finanziata una dichiara-
zionedivolersiavvaleredeglieffetti
delpattoditrasferimentodellapro-
prieta. Decorsi Go giorni, il credito-
rechiedealpresidentedel Tribuna-
lelanominadiunperito perstimare
I'immobile (con relazione giurata)
ecomunicarneilvalore agliinteres-
sati. In questo momento, si verifica
ilpassaggiodiproprietadelbenedal
datore diipotecaallabanca,seil va-
lore éinferiore al debito; seé invece
superiore, il passaggio di proprieta
sihanelmomentoincuilabancapa-
gaal debitore la differenza trail va-
lore peritatoe'importodel debito.

Dato che si tratta, come detto, di
un patto di trasferimento sotto la
condizione sospensiva dell'ina-
dempimentodel mutuatario, laleg-
gestessasifadirettamente caricodi
definirequandosihalasituazionedi
“inadempimento”,valeadire:
mnel caso di ammortamento arate
mensili, quando si abbiaun manca-
topagamentoprotrattoperoltresei
mesi dalla scadenza di almeno tre
rate(anchenonconsecutive);
mnel caso di ammortamento arate
di durata superiore a quella mensi-
le, quanto si abbia il mancato paga-
mentoanchediunasolarata;

m nel casodiobbligodirestituzione
non rateale (il cosiddetto finanzia-
mento bullet, da restituire in unica
soluzione a una data scadenza),
qualora si abbia un ritardo di oltre
sei mesi rispetto alla data in cui il
rimborsosarebbedovutoavvenire.

Lanuovanormanonriguardaso-
loicontrattidimutuoche verranno
stipulati d’ora innanzi, ma anche
quelli in corso, per i quali questa
nuova modalita di garanzia venga
esplicitamente pattuita per attono-
tarile.Qualora,inquest'ultimocaso,
siano oggetto di trasferimento so-
spensivamente condizionato im-
mobiligiagravati (come énormale,
nellamaggior partedeicasi)daipo-
teca, lanuova legge stabilisce che il
patto di trasferimento sospensiva-
mente condizionato prevale sulle
formalitatrascritteoiscritteneiRe-
gistriimmobiliarisuccessivamente
alla iscrizione dell’originaria ipote-
ca; come se fosse stato trascritto in
coincidenza con l'originaria ipote-
caeandasse, difatto,asostituirla.

Patto marciano

Contrattocon cuicreditore edebitore
siaccordanoinmodoche, incasodi
inadempimento, ilcreditore
acquisisceun benediproprieta del
debitore, conl’obbligo diversarglila
differenzatraimportodel creditoe
valore. 11 D159/2016 codificail patto
marcianotra bancafinanziatricee
impresafinanziata per trasferire un
immobile(dell’impresaodiunterzo,
diqualsiasinatura)sec’@
inadempimento. Labanca(salvo
tenerselo, cosaimprobabile) lo pud
vendere direttamente, senza
proceduraesecutiva. Limmobile non
pudessere I'abitazione principaledel
datorediipoteca, delconiugeodi
parentieaffinientroilterzogrado
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