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Immobili. Il Dlgs 72/2016 consente la vendita della casa da parte della banca con la completa soddisfazione del debito

Mutui, esdebitazione con preintesa

Resiste la normale procedura espropriativa per inadempimenti nel pagamento delle rate

Angelo Busani

ot In caso di inadempimento
del mutuatario (che sia una per-
sona fisica che stipula il mutuo
per scopi estranei all’attivita im-
prenditoriale o professionale
eventualmente svolta), solo per
effetto di una clausola ad hoc in-
serita nel contratto di mutuo al-
'atto della sua stipula, la banca
matura la possibilita (invece di
percorrere, la tradizionale strada
dell'esecuzione forzata dell'im-
mobile ipotecato per soddisfare
le proprieragionidicredito) diri-
correreallanuovaproceduradel-
la esdebitazione del mutuatario
conseguente alla vendita “diret-
ta” dell'immobile gravato daipo-
teca effettuata dalla banca stessa.
Occorreinfattisottolineareche
ilDlgs21aprile2016,n.72 (inattua-
zione della direttiva 2014/17/Ue
pubblicata in Gazzetta ufficiale il
20 maggio scorso) non introduce
unametodologiadisoddisfazione
del creditodellabancasostitutiva
della“normale” proceduraespro-
priativa:restainfatti fermo che,in
caso di inadempimento del mu-
tuatario protratto per almeno set-
te volte, la banca puo chiamare al
rientro il mutuatario moroso e
che, in caso di riscontro negativo
(come normalmente accade), la
banca pud dar corso al pignora-
mento e alla conseguente vendita
forzatadellimmobileipotecatoin
danno del debitore (la quale, be-

ninteso, non ha effetto esdebitati-
vo del mutuatario moroso, in
quanto,seil prezzoricavatononsi
riveli sufficiente a pagare l'intero
credito della banca, il debitore ri-
maneobbligato perladifferenza).

Lanuovanorma(cheintroduce
Particolo 120-quinquiesdecies del
Tub),infatti,affiancaaquestosce-
nario un nuovo sistema di soddi-
sfazione del credito della banca
mutuante: se il cliente & inadem-
piente per un importo di almeno
18rateehaconsentito (stipulando
ilcontrattodimutuo) che,intal ca-
so, la banca possa effettuare la
vendita della casa sottoposta a
ipoteca, ci0 ha l'effetto di esdebi-
tarecompletamenteilmutuatario
moroso.Infatti,il poteredellaban-
cadivenderelacasadelcliente,se-
condo la nuova normativa, non
deriva dalla legge (come nel caso
del “prestito vitalizio ipotecario”
che configuraunasortadimanda-
to ex lege allabanca di vendere la
casadel mutuatario), madaunac-
cordointal senso chelabancaab-
biaappuntoraggiuntoconil clien-
te alla stipula del mutuo. Questa
clausola dovrebbe provocare
I'esdebitazione del cliente con al-
meno tre modalita operative (e,
quindi, fatte salve tutte quelle so-
luzioni che I'inventiva professio-
nalesolleciterd, trattandosidima-
teriarimessaallaindividuale con-
trattazionetrabancaecliente):

a) la «restituzioney» della casa

alla banca da parte del cliente,
espressione (contenuta nella
nuova normativa) che pare do-
versiinterpretare nel senso chela
banca ottenga, in sede di stipula
del mutuo, una sorta di opzione
call (ad intestarsi 'immobile in
proprio, evidentemente pagando
al mutuatario la differenza tra il
valore peritato e l'importo del de-
bitononadempiuto), sospensiva-
mente condizionata all'inadem-
pimento del mutuatario per un
ammontarepariadalmenoi8rate;

b) il «trasferimento del bene
immobile oggettodigaranziare-
ale», espressione del legislatore
che pare doversi interpretare
nelsensochelabancaacquisisca
dal cliente, all’atto della stipula
del contratto di mutuo, un man-
dato a vendere I'immobile, an-
ch’esso sospensivamente con-
dizionato all'inadempimento
delmutuatario perunammonta-
re pariad almeno 18 rate;

¢)il«trasferimentodei proven-
tidellavendita» dell'immobileog-
getto diipoteca, espressione legi-
slativa che pare voler riferire
I'esdebitazione del mutuatario al
fatto che I'immobile (sempre per
accordo tra mutuatario e banca)
sia venduto dal mutuatario stesso
secondo il valore di perizia, con
Iintesacheil prezzovadaabenefi-
cio della banca nella misura del
credito daessavantato.
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RESTITUZIONE DELLA CASA |

La«restituzione» dellacasa

TRASFERIMENTO DEL BENE

Il «trasferimento del bene

TRASFERIMENTO PROVENTI

Il «trasferimento dei proventi

allabanca da parte delcliente, immobile oggetto di dellavendita» dell'immobile
é espressione (contenuta nella garanzia reale», & oggetto diipoteca, &
nuova normativa) che pare espressione del legislatore espressione legislativache
doversiinterpretare nelsenso che pare doversi pare voler riferire
chelabancaottenga, insededi interpretare nel senso Pesdebitazione del
stipula del mutuo, una sorta di che la banca acquisisca dal mutuatario al fatto che
opzione call (ad intestarsi cliente, all’atto della stipula Pimmobile (sempre per
'immobile in proptio, del contratto di mutuo, accordotra il mutuatarioela
evidentemente pagandoal un mandatoa vendere banca) sia venduto dal
mutuatario la differenza trail l'immohile. mutuatario stesso secondoil
valore peritatoe l'importo del Tale mandato & anch’esso valore di perizia.
debito non adempiuto), sospensivamente La possibilita del traserimento
sospensivamente condizionato dei proventi dellavenditaé
condizionata all'inadempimento del legataall’intesa cheil prezzo
all'inadempimentodel mutuatario per un vada a beneficio della banca
mutuatario per unammontare ammontare pari ad almeno nella misura del credito da
pariad almeno18 rate 18 rate essavantato
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