L’altro strumento. Il bene viene trasferito alla banca sotto la condizione sospensiva dell’inadempimento del mutuatario

I1 patto marciano garantisce i mutui

Angelo Busani

Fino a poche settimane fa il
“pattomarciano” eraunacostru-
zione sostanzialmente confinata
nel diritto teorico: cosi si indivi-
duava il contratto per effetto del
quale, in caso di inadempimento
del debitore, il creditore acquisi-
sce laproprieta di un dato bene di
proprietadeldebitore,conl’obbli-
go pero del creditore di versare al
debitore la differenza tra I'impor-
to del proprio credito e il valore
delbene oggetto di garanzia.

Era un contratto assai poco
praticato (probabilmente perché
non regolamentato) ma sicura-
mentelecito,inquantononlesivo
del divieto di patto commissorio
ecioedell’accordoinbase al qua-

le il creditore diviene proprieta-
rio di un bene del debitore ina-
dempiente, senza dovergli corri-
spondere alcunche. Con la legge
sul vitalizio ipotecario, poi con il
Dlgs 72/2016 (che consente alla
banca di vendere la casa del mu-
tuatario consumatore in caso di
suo inadempimento) e con il DI
59/2016 (concernente i finanzia-
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menti alle imprese), il patto mar-
cianocompieinveceunimpetuo-
soingressonell’ambitodel diritto
codificato delnostro ordinamen-
to (sivedalaschedainalto.
Nella“versione” del D159/2016
(quella del Dlgs 72/2016 ¢ invece
diversamente configurata), il pat-
to marciano ¢ inquadrato come
l'accordo tra la banca finanziatri-
ce e I'impresa finanziata avente a
oggettoiltrasferimentoallabanca
diunbeneimmobile (diproprieta
dell'impresa debitrice o di un ter-
z0) sotto la condizione sospensi-
va dell'inadempimento del mu-
tuatario. L’'immobile oggetto di
garanzia puo essere di qualsiasi
natura (terreno, fabbricato stru-

mentale, fabbricatoabitativo),ma
non puo trattarsi dell’abitazione
principale del datore di ipoteca,
delsuo coniuge o di suoi parentie
affini entroil terzo grado.

In sostanza, se I'impresa finan-
ziata ¢ inadempiente, 'immobile
eétrasferitoallabancalaquale(sal-
vo tenerselo, cio che ¢ pero im-
probabile) lo puo direttamente
vendere al fine di compensare,
conilricavatodallavendita,ilpro-
priocredito,senzaquindidoversi
farluogo - come capitanel caso di
inadempimentodiuncreditoipo-
tecario-auna procedura esecuti-
vagiudiziale:ilbene oggettodiga-
ranzia rimane di proprieta del-
I'imprenditore, ma ne viene pre-

visto il passaggio di proprietaalla
banca nel caso in cui I'imprendi-
tore mutuatariononrimborsiil fi-
nanziamento: trascrivendo nei
registri immobiliari il trasferi-
mento sotto condizione sospen-
siva, si impedisce la pubblicazio-
ne sul bene in questione di altre
formalita pregiudizievoli per la
banca mutuante (ad esempio, la
trascrizione di un pignoramento
o di una domanda giudiziale o
liscrizione di ipoteche), in quan-
to, se la condizione di inadempi-
mento si verifichi, il passaggio di
proprieta alla banca del bene og-
getto di garanzia si deve intende-
re avvenuto nel momento stesso
in cuiil patto marciano venne ori-
ginariamente trascritto.

Dato che si tratta di un patto di
trasferimento sotto la condizione
sospensiva dell'inadempimento

del mutuatario, la legge stessa di-
rettamente definisce quandosiha
questa situazione; occorre anzi-
tutto che si tratti diun ritardo nel-
I'adempimento di almeno nove
mesi(odidodicimesi,nelcasoche
I'ammortamento del mutuo abbia
raggiunto'85%) einoltre:

a) nel caso di rate mensili, si
deve avere un mancato paga-
mento di almeno tre rate (anche
non consecutive);

b) nel caso diammortamento a
rate di durata superiore a quella
mensile, si deve avere il mancato
pagamento anche diunasolarata;

c) nel caso di obbligo di resti-
tuzione non rateale, il ritardo va
calcolato con riferimento alla
data in cui il rimborso sarebbe
dovuto avvenire.
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