Modello B: Ipoteca su bene altrui {ex art. 2822 c.c.)

PROCEDURA PER L’EROGAZIONE DI MUTUI IPOTECARI A FAVORE DI
AGGIUDICATARI DI IMMOBILI NELLE VENDITE GIUDIZIARIE

{con incanto’ e con delega notarile®)

Al fine di facilitare la partecipazione alle aste giudiziarie, nei procedimenti
immobiliari di esecuzione sia individuale sia concorsuale e rendere piu agevole
Fintervento in esse di soggetti non provvisti della liquidita finanziaria necessaria, si
rende opportuno individuare un procedimento che consenta agli offerenti di fare
ricorso agl usuali strumenti di finanziamento bancario, mediante l'erogazione di
mutui garantiti da ipoteche iscritte sullo stesso immobile oggetto di aggiudicazione.

Tenuto conto che i Magistrati della Sezione Es. Imm. e Fallimentare del
TRIBUNALE DI .................. possono ricorrere alla vendita immobiliare con incanto
delegata ai notai, 'intervento della banca puo, per le vendite immobiliari in sede
esecutiva o concorsuale, inserirsi nell'ambito della. procedura di vendita con le
modalita di seguito indicate.

Il giudice dell'esecuzione (g.e.) ovvero il giudice. delegato (g.d.), con
l'ordinanza di vendita, dispone la pubblicazione sui quotidiani nazionali e locali - .
nonché con le ulteriori modalita, anche informatiche (®), di pubblicita “stabilite -
dell'avviso della vendita contenente gli estremi dell'immobile, il prezzo base d'asta,
la data in cui I'asta si terra ed i riferimenti per 'individuazione della procedura.

Nella predetta pubblicazione sara contenuta lindicazione: a) della
possibilita, per i partecipanti alle aste, di ottenere mutui ipotecari per un importo
fino ad un massimo del 70 - 80% del valore deil'immobile (*) a tassi e condizioni
economiche prestabiliti da ogni singola banca; b) delle banche aderenti

' Si segnala che dal 1° marzo 2006 il giudice dell'esecuzione individuale provvede — a norma
dell'art. 569 c.p.c., comma 3 - alla vendita con incanto, qualora non sia possibile procedere aila
vendita senza incanto in quanto; a) non siano proposte offerte d’acquisto entro il termine stabilito; b)
non si verifichi una delle circostanze previste dall’art. 572, comma 3 ¢.p.c. (cofferta inferiore al valore
dellimmobile e dissenso del creditore procedente ovvero il giudice ritiene che vi & seria possibilita
di migliore vendita con il sisterna dell'incanto); c) la vendita senza incanto non abbia luogo per
qualsiasi altra ragione. Si fa presente che tale disposizione si applica a tutte le procedure esecutive
per te quali la vendita non & stata ordinata entro il 1° marzo 2006 (cfr. art. 2 comma 3-sexies d.|. 35
de|2005)

% Si rammenta che a partire dal 1° marzo 20086, in virtd del nuovo disposto deli’art. 581-bis c.p.c., la

delega puc essere conferita, non solo ai notai, ma anche agli avvocati o commercialisti iscritti nei
relativi elenchi di cui all’art. 179-ter delle disposizioni di attuazione del ¢.p.c. I notaio incaricato a
ricevere I'atto di mutuo, ove diverso dal notaio delegato, avra cura di prendere contatto con il
professionista delegato. -
* Cfr. il comma 2 dell’art. 490 cpc per cui: “in caso di espropriazione di beni'mobili registrati per un
valore superiore a 25.000 eurp, e di beni immobili lo stesso avviso, unitamente a copia
dell’'ordinanza del giudice e della relazione di stima redatta ai sensi dell'art. 173-bis delle
disposizioni di attuazione del presente codice, & altresi inserito in appositi siti intermet almeno 45
?iorni prima del termine per la presentazione delle offerte o della data dell'incanto”.

E cioé del valore di perizia (0, se minore} del prezzo di aggiudicazione. Considerato che il valore
indicato in perizia pud essere a volte risalente nel tempo e risultare superato dalle intervenute
variazioni dei prezzi di mercato la banca mutuante potra anche procedere ad una valutazione piu
approfondita ed aggiornata ai valori attuali in modo da poter mettere a disposizione dell'interessato
anche una somma maggiore rispetto a quella determinata dal predetto valore di perizia.
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all'iniziativa; ¢} dellinvito a contattare le sedi delle agenzie o filiali incaricate delle
banche stesse, delle quali sara riportato anche il numero telefonico. La
pubblicazione sara interamente a carico della procedura.

In ogni caso, resta ferma per il sistema bancario la possibilita di
pubblicizzare in modo ulteriore liniziativa.

Nel tempo intercorrente tra {a pubblicazione dell'avviso di vendita e la data
dell'asta (indicativamente non superiore a 4-5 mesi) il partecipante interessato

contattera la banca prescelta che provvedera all'istruttoria della pratica di, mutuo, J

cui esito dovra essere comunicato al richiedente almeno quindici giorni prima -
dell'asta, con indicazione dellimporto massimo mutuabile. L'impegno alla
successiva stipulazione del mutuo alle condizioni concordate dovra essere
formalizzato mediante redazione di un preliminare di mutuo ipotecario, sottoposto
alla condizione dell'aggiudicazione e del successivo trasferimento del bene
all’ aggludlcatarlo mutuatario; da tale contratto preliminare la banca potra sciogliersi
sia per giusta causa sopravvenuta, secondo il disposto dell'art. 1822 c.c. {oggettiva
modifica delle condizioni patrimoniali e reddituali del mutuatario), sia neil'ipotesti in
- cui sull'immobile .risultino vizi -ai- sensi dell'art. 1490 c.c.,, ovvero ‘gravami non
cancellabili con 1a trascrizione del decreto di trasfenmento, ancorché segnalati
nelia C.T.U. della procedura. La stipula di tale contratto preliminare potra avvenire =
con scrittura privata sottoscritta dal cliente e dal funzionario di banca ovvero
tramite scambio di lettere tra il cliente e la banca secondo le modallta |nd|cate da
ciascuna banca convenzionata. §

Se, a seguito dellasta e dell'eventuale espletamento della gara, il
promissario mutuatario non risultera aggiudicatario del bene, il preliminare di
mutuo si risolvera automaticamente, senza alcun addebito ulteriore al mutuatario
rispetto alle spese di istruttoria. Se, invece, il promissario mutuatario si
aggiudichera il bene, il giudice ordinera il pagamento del prezzo entro sessanta
giorni dalla data dell'aggiudicazione. La banca dovra quindi erogare il mutuo entro
detto termine.

L'erogazione del mutuo presuppone naturalmente la stipulazione con atto
notarile del contratto di mutuo con concessione della garanzia ipotecaria di primo
grado sostanziale.

Pertanto, decorso il termine per I'eventuale aumento ai sensi del’art. 584
c.p.c. ed intervenuta quindi I'aggiudicazione definitiva, il funzionario della banca ed
il cliente aggiudicatario (ma non ancora proprietario) sottoscriveranno il contratto
definitivo di mutuo contenente l'atto di assenso all'iscrizione ipotecaria di primo
grado sostanziale (ai sensi dell'art. 2822 c.c.) (°) e la delega (ex art. 1269 cod. civ.)
del mutuatario alla banca per il versamento dell'importo mutuato direttamente alla
procedura per il tramite del notaio delegato; il funzionario di banca consegnera al
notaio delegato, mediante assegno circolare o libretto bancario intestato al

* Nell'atto andra precisato che trattandosi di ipoteca concessa da chi non & ancora proprietario,
I'iscrizione potra essere validamente presa solo quando la cosa sara acquistata dal concedente.
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Tribunale di .................. , 'importo del mutuo.

Il notaio delegato, una volta in possesso della somma mutuata a saldo del
prezzo, provvedera immediatamente a versarla sul conto delia procedura. A
seguito del versamento, il giudice firmera il decreto di trasferimento che sara
consegnato al notaio delegato il quale provvedera immediatamente alla sua
trascrizione, con l'effetto di rendere opponibile ai terzi I'acquisto della proprieta del
bene da parte dell'aggiudicatario-mutuatario, di liberare il bene stesso da qualsiasi
precedente trascrizione o iscrizione pregiudizievole, la cui cancellazione sia stata

ordinata nel decreto, eé)rowederé rad iscrivere ipoteca di primo grado in favore - = -

della banca mutuante (). Ai sensi dell'art. 585, comma 3, c.p.c., nel decreto di
trasferimento deve essere indicato il predetto contratto di mutuo in cui & previsto
che la banca stessa provvede al versamento diretto delle somme ivi erogate in
favore della procedura dietro concessione di garanzia ipotecaria di primo grado sul
medesimo immobile oggetto di vendita. Il conservatore dei registri immobiliari non

_pud eseguure |a trascrizione del decreto se non umtamente all |scr|2|one dell’ :poteca

concessa daila ‘parte finanziata ().

| tempo mtercorrente tra il versamento della somma sulconto delia
procedura e la sottoscrizione del decreto potra variare da un mlnlmo di- pOChI glomr- ‘
ad un massimo di 10/15 glornl : ‘

in presenza di creditore fondiaric potra essere assicurato il rispetto dei
termini stretti previsti dalla legge (30 giorni dall'aggiudicazione per il pagamento del
credito). In tal caso, infatti, il notaio trascorsi dieci giorni a disposizione per I'offerta
in aumento ai sensi dell’art. 584 c.p.c., sottoporra al giudice la bozza del decreto
corredata da copia che sara resa autentica dal cancelliere per la trascrizione
contestuale alla firma del decreto. | dettagli della procedura sono stati esaminati e
concordati con la cancelleria.

L’'adozione della procedura sopra descritta rende necessario 'inserimento
nel contratto definitivo di mutuo delle seguenti clausole:

a) "Il mutuatario delega la banca mutuante a versare [limporto erogalo alla
Procedura n., mediante assegno circolare o libretto bancario intestato alla
stessa Procedura, a titolo di pagamento della parte equivalente del prezzo di
aggiudicazione del bene immobile, sito in , oggetto della vendita di cui alla
ordinanza del giudice__indata __" (8).

® Qualora il notaio delegato sia diverso dal notaio rogante tale ultimo adempimento verra effettuato,
sulla base di specifici accordi tra gli stessi preventivamente intercorsi, dal medesimo notaio rogante.
7 Cfr. art. 585 c.p.c. u.c. “Se il versamento del prezzo avviene con ['erogazione a seguito di contratto
di finanziamento che preveda if versamento diretto delle somme erogate in favore della procedura e
la garanzia ipotecaria di primo grado sul medesimo immobile oggetto di vendita, nel decreto di
trasferimento deve essere indicato tale atto ed il conservatore dei registri immobiliani non pud
eseguire la trascrizione del decrefo se non unitamente alliscrizione deflipoteca concessa dalla
arte finanziata”.

Qualora il creditore procedente o un creditore intervenuto sia titolare di credito fondiario {da
verificare mediante lettura dell’'ordinanza di vendita) occorre aggiungere la seguente clausola: “Per
assicurare il pagamento del prezzo di aggiudicazione del bene immobile sito in........ oggetto della
vendita di cui all’'ordinanza autorizzativa emessa dal Giudice del Tribunale di .................. in data....,

’
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b} "Le parti concordano che, in caso di declaratoria di invalidita, inefficacia o
revoca del decrefo di trasferimento, il presente contratto di mutuo é risolto
automaticamente. Per tale evenienza { mutuatario delega fin dora
irrevocabilmente la banca mutuante ad oftenere per suo conto dalla
procedura/cancelleria la restituzione della somma oggetto di mutuo, maggiorata
degli interessi legali maturati, rilasciando di tale restituzione ampia quietanza” (°)

(10).

RG...... . e nel rispetto di quanto previsto dall’art. 41, co. 4, D.LGS. 1.09.1993, n. 385, il mutuatario
delega la banca mutuante a versare l'importo erogato alla banca , nei limiti dellimporto del
credito fondiario per cui essa concorre nella Procedura R.G. n. , quale precisato con apposita
nota depositata alla Cancelleria delle Esecuzioni; 'eventuale differenza tra la somma data a mutuo
e il minor importo del credito fondiario deila banca dovra essere pagata al notaio delegato alla
Procedura n .mediante assegno circolare o libretto bancario intestato alta Procedura stessa.
La presente delega di pagamento viene dichiarata nell'interesse anche della banca mutuante
delegata, e percio irrevocabile ai sensi dell’art. 1723 c.c.; I'esecuzione della delega di pagamento
dovra in ogni caso avvenire entro il termine di cui all'art. 585 c.p.c., come specificato nell'ordinanza
di aggiudicazione”.

% Qualora il creditore procedente o un creditore intervenuto sia titolare di credito fondiario (da
verificare mediante lettura del'ordinanza di vendita) occorre aggiungere la seguente clausola: “Le
parti concordano che, in caso di declaratoria di invalidita, inefficacia o revoca del decrefo di
trasferimento, il presente contratto di mutuo é risolto automaticamente. Per tale evenienza, if
mutuatario delega sin d’ora irrevocabilmente la Banca ____ gia destinataria del pagamento diretto ai
sensi dell'art. 41, co. 4, D.LGS. 1.09.1893, n. 385, a restituire direttamente all'lstituto mutuante la
somma oggetto di mutuo, nei limiti dellimporto del suo credito fondiario pagatole come sopra;
l'eventuale differenza tra la somma oggetto di mutuo e limporto del credito fondiario pagato ai
sensi delf'art. 41, co. 4, D.LGS. 1.09.1993, n. 385 — differenza che la Banca mutuante ha pagato
afla Procedura n ___ — dovra essere restituita alfo stesso Istituto mutuante a cura della Procedura,”.
'° Resta ferma la possibilita per la banca mutuante di dare mandato al notaio per provvedere, in
nome e per conto della stessa, a compiere ogni atto necessario per la restituzione da parte della
procedura delle somme relative alle fattispecie previste nella predetta clausola.
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PROCEDURA PER L’EROGAZIONE DI MUTUI IPOTECARI A FAVORE DI
AGGIUDICATARI DI IMMOBILI NELLE VENDITE GIUDIZIARIE

(con incanto'’ senza delega notarile}

Al fine di facilitare la partecipazione alle aste giudiziarie nei procedimenti
tmmobiliari di esecuzione sia individuale sia concorsuale e rendere piti agevole
Iintervento in esse di soggetti non provvisti della liquidita finanziaria necessaria, si
rende opportuno individuare un procedimento che consenta agli offerenti di fare
ricorso agli usuali strumenti di finanziamento bancario, mediante 'erogazione di
mutui garantiti da ipoteche iscritte sullo stesso immobile oggetto di aggiudicazione.

Tenuto conto che i Magistrati della Sezione Es. Imm. e Fallimentare del
TRIBUNALE DI .......ccveereeeet possono ricorrere alla vendita immobiliare con incanto,
l'intervento della banca pud, per le vendite immobiliari in sede esecutiva o
concorsuale, inserirsi nell'ambito della procedura di vendlta con Ie modalita di
seguito indicate.

Il giudice dell’esecuzione (g.e.) ovvero il giudice delegato .(g.d.), con
l'ordinanza di vendita, dispone la pubblicazione sui quotidiani nazionali e locali -
nonché-con le uiteriori modalita, anche informatiche (*?); di pubblicita stabilite. -
dellawviso della vendita contenente gli estremi dellimmobile, il prezzo base d'asta,
la data in cui I'asta si terra ed i riferimenti per l'individuazione della procedura.

Nella predetta pubblicazione sard contenuta lindicazione: a) .della
possibilita, per i partecipanti alle aste, di ottenere mutui ipotecari per un importo
fino ad un massimo del 70 - 80% del valore dell'immobile (*) a tassi e condizioni
economiche prestabiliti da ogni singola banca; b) delle banche aderenti
all'iniziativa; c¢) dell'invito a contattare le sedi delle agenzie o filiali incaricate delle
banche stesse, delle quali sara riportato anche il numero telefonico. La
pubblicazione sara interamente a carico della procedura.

'* Si segnala che dal 1° marzo 2006 il giudice dell’esecuzione individuale provvede — a norma
dell'art. 569 c.p.c.,, comma 3 - alla vendita con incanto, qualora non sia possibile procedere alla
vendita senza incanto in quanto: a) non siano proposte offerte d’acquisto entro il termine stabilito; b)
non si verifichi una delle circostanze previste dall’art. 572, comma 3 c.p.c. {offerta inferiore al valore
dellimmobile e dissenso del creditore procedente ovvero il giudice ritiene che vi é seria possibilita
di migliore vendita con il sistema dell'incanto), c) la vendita senza incanto non abbia luogo per
qualsiasi altra ragione. Si fa presente che tale disposizione si applica a tutte le procedure esecutive
per le quali la vendita non & stata ordinata entro il 1° marzo 2006 {cfr. art. 2 comma 3-sexies d.l. 35
del 2005).

"2 Cfr. i comma 2 dell'art. 490 cpc per cui: “in caso di espropriazione di beni mobili registrati per un
valore superiore a 25.000 euro, e di beni immobili lo stesso avviso, unitamente a copia
dell'ordinanza del giudice e della relazione di stima redatta ai sensi dell'art. 173-bis delle
disposizioni di attuazione del presente codice, € altresi inserito in appositi siti internet almeno 45
gglornl prima del termine per la presentazione delle offerte o della data dell'incanto”.

E cioé del valore di perizia (o, se minore) del prezzo di aggiudicazione. Considerato che il valore
indicato in perizia pud essere a volte risalente nel tempo e risultare superato dalle intervenute
variazioni dei prezzi di mercato la banca mutuante potra anche procedere ad una valutazione pid
approfondita ed aggiornata ai valeri attuali in modo da poter mettere a disposizione dell'interessato
anche una somma maggiore rispetto a quella determinata dat predetto valore di perizia.
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In ogni caso, resta ferma per il sistema bancario la possibilita di
pubblicizzare in modo ulteriore I'iniziativa.

Nel tempo intercorrente tra la pubblicazione dell'avviso di vendita e la data
delf'asta (indicativamente non superiore a 4-5 mesi) il partecipante interessato
contattera la banca presceita che provvedera all'istruttoria della pratica di mutuo, il
cui esito dovra essere comunicato al richiedente almeno quindici giorni prima
dell'asta, con indicazione dell'importo massimo mutuabile. Limpegno alla
successiva stipulazione del mutuo alle condizioni concordate dovra essere

... formalizzato mediante redazione di un preliminare di mutuo ipotecario, sottoposto

alla condizione dell'aggiudicazione e del successivo trasferimento del bene
all'aggiudicatario-mutuatario; da tale contratto preliminare la banca potra sciogliersi
sia per giusta causa sopravvenuta, secondo il disposto dell'art. 1822 c.c. (oggettiva
modifica delle condizioni patrimoniali e reddituali del mutuatario), sia neil'ipotesi in
cui sullimmobile risultino vizi ai sensi dellart. 1490 c.c., ovvero gravami non
cancellabili con la trascrizione del decreto di trasferimento, ancorché segnalati
nella C.T.U. della procedura. La stipula di tale contratto preliminare potra avvenire
con scrittura privata sottoscritta dal cliente e dal funzionario di banca ovvero

T tramite scambio di lettere tra it cliente e la banca secondo le modallta indicate da
: cnascuna banca convenzmnata

" Se, a -seguito dellasta e dell'eventuale espletamento -della gara, il
promissario mutuatario non risultera aggiudicatario del bene, il preliminare di
mutuo si risolvera automaticamente, senza alcun- addebito ulteriore al mutuatario
rispetto alle spese di istruttoria. Se, invece, il promissario mutuatario si
aggiudichera il bene, il giudice ordinera il pagamento del prezzo entro sessanta
giorni dalla data dell’aggiudicazione. La banca dovra quindi erogare il mutuo entro
detto termine,

L'erogazione del mutuo presuppone naturalmente la stipulazione con atto
notarile del contratto di mutuo con concessione della garanzia ipotecaria di primo
grado sostanziale.

Pertanto, decorso il termine per I'eventuale aumento ai sensi dell’art. 584
c.p.c. ed intervenuta quindi I'aggiudicazione definitiva, il funzionario della banca ed
il cliente aggiudicatario (ma non ancora proprietario) sottoscriveranno il contratto
definitivo di mutuo contenente l'atto di assenso all'iscrizione ipotecaria di primo
grado sostanziale (ai sensi dellart. 2822 c.c.) ("*) e la delega (ex art. 1269 cod.
civ.) del mutuatario alla banca per il versamento dell'importo mutuato direttamente

alla  procedura; il funzionario di banca consegnera al funzionario di
cancelleria/curatore, mediante assegno circolare o libretto bancario intestato al
Tribunale di .................. , l'importo del mutuo.

A seguito del versamento, il giudice firmera il decreto di trasferimento che
verra ritirato dal notaio incaricato della stipula del mutuo, il quale provvedera

' Nell'atto andra precisato che trattandosi di ipoteca concessa da chi non & ancora proprietario,
I'iscrizione potra essere validamente presa solo quando la cosa sara acquistata dal concedente.
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immediatamente alla sua trascrizione, con l'effetto di rendere opponibile ai terzi
I'acquisto della proprieta del bene da parte dell’aggiudicatario-mutuatario, di
liberare il bene stesso da qualsiasi precedente trascrizione o iscrizione
pregiudizievole, la cui cancellazione sia stata ordinata nel decreto, e provvedera ad
iscrivere ipoteca di primo grado in favore della banca mutuante. Ai sensi dell’art.
585, comma 3, c.p.c., nel decreto di trasferimento deve essere indicato il predetto
contratto di mutuo in cui & previsto che la banca stessa provvede al versamento
diretto delle somme ivi erogate in favore della procedura dietro concessione di
garanzia ipotecaria di primo grado sut medesimo immobile oggetto di vendita. |l

-+ conservatore dei registri immobiliari non pud eseguire la trascrizione del decreto se*

non unitamente all'iscrizione dell'ipoteca concessa dalla parte finanziata (**).

Il tempo intercorrente tra il versamento della somma sul conto della
procedura e la sottoscrizione del decreto potra variare da un minimo di pochi giornl
ad un massimo di 10/15 glorm

~-In presenza di creditore fondiario potra essere -assicurato--il rispetto dei-
termini stretti previsti dalla legge (30 giorni dall’aggiudicazione per.il pagamento.del
credito). In"tal. caso, infatti, il funzionario di cancelleria/curatore:sottoporra at .
giudice la bozza del-decreto corredata da copia che sara resa autentica per la
trascrizione contestuale alla firma del decreto. | dettagil della procedura sono stati
esamlnatl e concordat| con la cancelleria. :

L-_adozmne _della prqcedura sopra ‘descritta rende necessario 'inserimento
nel contratto definitivo di mutuo delle seguenti clausole:
a)"ll mutuatario delega la banca mutuante a versare [importo erogato alla
Procedura n._ , mediante assegno circolare o libretto bancario intestato alla stessa
Procedura, a titolo di pagamento della parte equivalente del prezzo di
aggiudicazione del bene immobile, sito in____, oggetto delfla vendita di cui alla
ordinanza del giudice___indata _ " ("°).
b)"Le parti concordano che, in caso di declaratoria di invalidita, inefficacia o revoca

'* Cfr. art. 585 c.p.c. u.c. “Se il versamento del prezzo avwviene con l'erogazione a seguito di
contratto di finanziamento che preveda il versamento diretto delle somme erogate in favore della
procedura e la garanzia ipotecaria di primo grado sul medesimo immobile oggeftto di vendita, nel
decreto di trasferimento deve essere indicato tale atto ed il conservatore dei registri immobiliari non
pud eseguire la trascrizione del decreto se non unitamente alf'iscrizione dellipoteca concessa dalla
par'te finanziata”.

® Qualora il creditore procedente o un creditore intervenuto sia fitolare di credito fondiario (da
verificare mediante lettura delfordinanza di vendita) occorre aggiungere la seguente clausola : “Per
assicurare il pagamento del prezzo di aggiudicazione del bene immobile sito in oggetto della
vendita di cui all'ordinanza aulorizzativa emessa dal Giudice del Tribunale di ................... in
data , R.G , @ nel rispetio di quanto previsto daff'art. 41, co. 4, D.LGS. 1.09.1993, n. 385, il
mutuatario delega la banca mutuante a versare limporto erogato alla banca , nei limiti
dell'importo del credito fondiario per cui essa concorre nella Procedura R.G. n. , Quale precisato
con apposita nota depositata alla Cancelleria defle Esecuzioni; 'eventuale differenza tra la somma
data a mutuo e if minor importo del credifo fondiario della banca dovra essere pagala alla
Procedura Esecutiva n mediante assegno circolare o libretto bancario intestato alla
Procedura. La presente delega di pagamento viene dichiarata nellinteresse anche della banca
mutuante delegata, e percio irrevocabile ai sensi dell'art, 1723 c.c.; Pesecuzione della delega di
pagamento dovra in ogni caso avvenire entro il termine di cui alf'art. 585 c.p.c., come specificato
nell'ordinanza di aggiudicazione”.



Modello B: Ipoteca su bene altrui (ex art. 2822 c.c.)

del decreto di ftrasferimento, il presente contratto di mutuo e risolto
automaticamente. Per tale evenienza il mutuatario delega fin dora
irrevocabilmente la banca mutuante ad oftenere per suo conto dalla
procedura/cancelleria la restituzione della somma oggetto di mutuo, maggiorata
degli interessi legali maturati, rifasciando di tale restituzione ampia quietanza " (' 7).

B G TR T

" Qualora il creditore procedente o un creditore intervenuto sia titolare di credito fondiario (da
verificare mediante lettura dell'ordinanza di vendita} occorre aggiungere la seguente clausola: "Le
parti concordano che, in caso di declaratoria di invalidita, inefficacia o revoca del decreto di
trasferimento, il presente contrafto di mutuo e risolto automaticamente. Per tale evenienza, il
mutuatario delega sin d’ora irrevocabilmente la Banca ____ gia destinataria del pagamento diretto aj
sensi dell’art. 41, co. 4, D.LGS. 1.09.1983, n. 385, a restituire direttamente alllstituto mutuante fa
somma oggetto di mutuo, nei limiti dellimporto del suo credito fondiario pagatole come sopra;
l'eventuale differenza tra la somma oggetto di mutuo e limporto del credito fondiario pagato ai
sensi deli'art. 41, co. 4, D.LGS. 1.09.1993, n. 385 — differenza che la Banca mutuante ha pagato
alla Procedura n ___ .~ dovra essere restituita allo stesso Istituto mutuante a cura della Procedura,
che viene a tale scopo jrrevocabilmente delegata del pagamento™.



Modello B: Ipoteca su bene altrui (ex art. 2822 c.c.)

PROCEDURA PER L’EROGAZIONE DI MUTUI IPOTECARI A FAVORE DI

AGGIUDICATARI DI IMMOBILI NELLE VENDITE GIUDIZIARIE
(senza incanto ™)

Al fine di facilitare la partecipazione alle aste giudiziarie nei procedimenti
immobiliari di esecuzione sia individuale sia concorsuale e rendere pil agevole
I'intervento in esse di soggetti non provvisti della liquidita finanziaria necessaria, si
rende opportuno individuare un procedimento che consenta agli offerenti di fare
ricorso agli usuali strumenti di finanziamento bancario, mediante I'erogazione di
mutui garantiti da ipoteche iscritte sullo stesso immobile oggetto di aggiudicazione.

Tenuto conto che i Magistrati della Sezione Es. Imm. e Fallimentare del
TRIBUNALE DI .................. ricorrono alla vendita immobiliare senza incanto,
l'intervento della banca puo, per le vendite immobiliari in sede esecutiva o
concorsuale, inserirsi nell'ambito della procedura di vendlta con le modalita di
seguito indicate.

[l giudice dell'esecuzione (g.e.) ovvero il giudice delegato (g.d.), con
l'ordinanza di vendita, dispone la pubblicazione sui quotidiani nazionali e_locali --
nonché con le ulteriori modalita, anche informatiche (' ) di pubblicita ‘stabilite -
dell'avviso della vendlta contenente gli estremi dell'immobile, il prezzo base d'asta,
la data di apertura delle buste davanti al g. elg d., ed- rlfenmenti per
l'individuazione della procedura. '

Nella predetta pubblicazione sara contenuta lindicazione: a) della -
possibilita, per i partecipanti alle aste, di ottenere mutui lpotecan per un importo
fino ad un massimo del 70 - 80% del valore dellimmobile (*°) a tassi e condizioni
economiche prestabiliti da ogni singola banca; b) delle banche aderenti
all'iniziativa; c) dell'invito a contattare le sedi delle agenzie o filiali incaricate delle
banche stesse, delle quali sara riportato anche il numero telefonico. La
pubblicazione sara interamente a carico della procedura.

In ogni caso, resta ferma per il sistema bancario la possibilita di
pubblicizzare in modo ulteriore l'iniziativa.

*® Si rammenta che a partire dal 1° marzo 2006, in virtl del nuovo disposto dell’art. 591-bis c.p.c.,
anche la vendita senza incante pud costituire oggetto di delega e che questa pud essere conferita
anche agli avvocati o commercialisti iscritti nei relativi elenchi di cui all’art. 179-ter delle disposizioni
di attuazione del ¢.p.c. Il notaio incaricato a ricevere 'atto di mutuo, ove diverso dal notaio delegato,
avra cura di prendere contatto con il predetto professionista delegato..

" Cfr. il comma 2 dell'art. 490 cpc per cui: “in caso di espropriazione di beni mobili registrati per un
valore superiore a 25000 euro, e di beni immobili lo stesso avviso, unitamente a copia
dell'ordinanza del giudice e della relazione di stima redatta ai sensi dell’art. 173-bis delle
disposizioni di attuazione del presente codice, & altresi inserito in appositi siti internet almeno 45
giorni prima del termine per la presentazione delle offerte o della data dell'incanto”.

' E cioé del valore di perizia (o, se minore) del prezzo di aggiudicazione. Considerato che il valore
indicato in perizia pud essere a volte risalente nel tempo e risultare superato dalle intervenute
variazioni dei prezzi di mercato la banca mutuante potra anche procedere ad una valutazione pit
approfondita ed aggiornata ai valori attuali in modo da poter mettere a disposizione dell'interessato
anche una somma maggiore rispetto a quella determinata dal predetto valore di perizia.



Modello B: Ipoteca su bene altrui (ex art. 2822 c.c.)

Nel tempo intercorrente tra la pubblicazione dell’avviso di vendita e la data
dell'asta (indicativamente non superiore a 4-5 mesi) il partecipante interessato
contattera |la banca prescelta che provvedera all'istruttoria della pratica di mutuo, il
cui esito dovra essere comunicato al richiedente almeno quindici giorni prima
dell'asta, con indicazione dell'importo massimo mutuabile. Limpegno alla
successiva stipulazione del mutuo alle condizioni concordate dovra essere
formalizzato mediante redazione di un preliminare di mutuo ipotecario, sottoposto
alla condizione dell’aggiudicazione e del successivo trasferimento del bene
all'aggiudicatario-mutuatario; da tale contratto preliminare la banca potra sciogliersi
sia per-giusta-causa sopravvenuta, secondo il disposto dell'art. 1822 c.c. (oggettiva
modifica delle condizioni patrimoniali e reddituali del mutuatario), sia nell'ipotesi in
cui sullimmobile risultino vizi ai sensi dellart. 1490 c.c., ovvero gravami non
cancellabili con la trascrizione del! decreto di trasferimento, ancorché segnalati
nella C.T.U. della procedura. La stipula di tale contratto preliminare potra avvenire
con scrittura privata sottoscritta dal cliente e dal funzionario di banca ovvero
tramite scambio di lettere tra il cliente e la banca secondo te modallta |nd|cate da
ciascuna banca convenzionata.

: Se, a segu&to dell apertura delle offerte e dell'eventuale espietamento della.

gara il promissario mutuatano non rlsultera aggiudicatario del bene, it ‘preliminare
di mutuo si nsolvera automaticamente ( '), senza alcun addebito- ulteriore. al "
mutuatario rispetto alle spese di istruttoria. Se, invece, it promissario mutuatario si
aggiudichera il bene, il giudice ordinera il pagamento del prezzo entro sessanta
giorni dalla data deli’aggiudicazione. La banca dovra quindi erogare il mutuo entro* -
detto termine.

L’erogazione del mutuo presuppone naturalmente la stipulazione con atto
notarile del contratto di mutuo con concessione della garanzia ipotecaria di primo
grado sostanziale. '

Pertanto, intervenuta {’aggiudicazione definitiva, il funzionario della banca ed
il cliente aggiudicatario (ma non ancora proprietario) sottoscriveranno il contratto
definitivo di mutuo contenente l'atto di assenso all'iscrizione ipotecaria di primo
grado sostanziale (ai sensi dell'art. 2822 c.c.) (%) e la delega (ex art. 1269 cod.
civ.) del mutuatario alla banca per il versamento dell'importo mutuato direttamente

alla procedura; il  funzionaric di banca consegnerda al funzionario di
cancelleria/curatore, mediante assegno circolare o libretto bancario intestato al
Tribunale di .................. , 'importo del mutuo.

A seguito del versamento, il giudice firmera il decreto di trasferimento che
sara consegnato al notaio incaricato della stipula del mutuo, il quale provvedera
immediatamente alla sua trascrizione, con l'effetto di rendere opponibile ai terzi
lacquisto della proprietd del bene da parte dell’aggiudicatario-mutuatario, di

' Salvo diverso accordo tra le parti che in considerazione dellintervenuta riforma della vendita
forzata ben potrebbero decidere di mantenere ferme il preliminare di mutuo anche in relazione
all'eventuale fase della vendita con incanto, subordinandone dunque la risoluzione alla circostanza
che il promissario mutuatario non risulti aggiudicatario del bene neanche in quest'ultima fase.

2 Nell'atto andra precisato che trattandosi di ipoteca concessa da chi non & ancora proprietario,
I'iscrizione potra essere validamente presa solo quando la cosa sara acquistata dal concedente.
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liberare i bene stesso da qualsiasi precedente trascrizione o iscrizione -
pregiudizievole, la cui cancellazione sia stata ordinata nel decreto, e provvedera ad
iscrivere ipoteca di primo grado in favore della banca mutuante ( . Ai sensi
dell’art. 585, comma 3, c.p.c., nel decreto di trasferimento deve essere mdicato il
predetto contratto di mutuo in cui é previsto che la banca stessa provvede al
versamento diretto delle somme ivi erogate in favore della procedura dietro
concessione di garanzia ipotecaria di primo grado sul medesimo immobile oggetto
di vendita. Il conservatore dei registri immobiliari non pud eseguire la frascrizione
del decreto se non unitamente all'iscrizione dell'ipoteca concessa dalla parte
finanziata-(3*). . P

il tempo intercorrente tra il versamento della somma sul conto della
procedura e la sottoscrizione del decreto potra variare da un minimo di pochi giorni
ad un massimo di 10/15 giorni.

- In presenza dl creditore fondiario potra essere assicurato il nspetto dei
termini stretti previsti dalla legge (30 giorni dall’ agglud:cazmne per il pagamento del
credito). In tal caso, infatti, il funzionario di cancelleria/curatore sottoporra -al

giudice la bozza del decreto corredata da copia .che sara resa autentica per la " =

trascrizione contestuale alla: firma* del .decreto. | dettagh deila procedura sono stati
esaminati e concordatl con la cancelleria. : -

, Ladoz10ne della procedura sopra descritta rende necessario ||nser|mento ;
nel contratto definitivo di mutuo delle seguenti clausole:. :

a) "Il mutuatario delega la banca mutuante a versare I!mpon‘o erogato alla
Procedura n. _ mediante assegno circolare o libretto bancario intestato alla stessa
Procedura, a titolo di pagamento della parte equivalente del prezzo di
aqggiudicazione del bene immobile, sito :n oggetto della vendita di cui alla
ordinanza del giudice - __indata _ " (*°).

# Qualora il notaio delegato sia diverso dal notaio rogante tale ultimo adempimento verra effettuato,
sulla base di specifici accordi tra gli stessi preventivamente intercorsi, dal medesimo notaio rogante.
* Cfr. art. 585 c.p.c. u.c. “Se il versamento del prezzo avviene con l'srogazione a seguito di
contratto di finanziamento che preveda i versamento diretto delle somme erogate in favore della
procedura e fa garanzia ipotecaria di primo grado sul medesimo immobile cggetto di vendita, nel
decreto di trasferimento deve essere indicato tale atto ed il conservatore dei registri immobiliari non
puo eseguire la trascrizione del decreto se non unitamente all'iscrizione delfipoteca concessa dalla
garte finanziata”.

Qualora il creditore procedente o un creditore intervenuto sia titolare di credito fondiario (da
verificare mediante iettura dell'ordinanza di vendita) occorre aggiungere la seguente clausola: "Per
assicurare il pagamento del prezzo di aggiudicazione del bene immobile sito in oggetto della
vendita di cui all'ordinanza autcrizzativa emessa dal Giudice del Tribunale di ... in
data , R.G , € nel rispetto di quanto previsto dall'art. 41, co. 4, D.LGS. 1.09.1993, n. 385, il
mutuatario delega la banca mutuante a versare l'importo erogato alla banca , nei limiti
dell'importo del credito fondiario per cui essa concorre nella Procedura R.G. n. , Quale precisato
con apposita nota depositata alla Cancelleria delle Esecuzioni; I'eventuale differenza tra la somma
data a mutuo e il minor importo del credito fondiario della banca dovra essere pagata alla
Procedura Esecutiva n. , mediante assegno circolare o libretto bancario intestato alla
Procedura. La presente delega di pagamento viene dichiarata nell'interesse anche della banca
mutuante delegata, e percio irrevocabile ai sensi dell'art. 1723 c.c.; I'esecuzione della delega di
pagamento dovra in ogni caso avvenire entro il termine di cui all'art. 585 c.p.c., come specificato
nellordinanza di aggiudicazione”.
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b) "Le parti concordano che, in caso di declaratoria di invalidita, inefficacia o
revoca del decreto di ftrasferimento, il presente contratto di mutuo é risolto
automaticamente. Per tale evenienza if mutuatario delega fin dora
irrevocabilmente la banca mutuante ad offenere per suo conto dalla
procedura/cancelleria la restituzione della somma oggetto di mutuo, maggiorata
degli interessi legali maturati, rilasciando di tale restituzione ampia quietanza” (%°)

(27)'

% Qualora il creditore procedente o un creditore intervenuto sia titolare di credito fondiario (da
verificare mediante lettura dell'ordinanza di vendita) occorre aggiungere la seguente clausola: ‘Le
parti concordano che, in caso di declaratoria di invalidita, inefficacia 0 revoca del decreto di
trasferimento, il presente contrafto di mutuo é risolto automaticamente. Per fale evenienza, il
mutuatario delega sin d’ora irrevocabilmente la Banca ____ gia destinataria del pagamento direfto ai
sensi dell’art. 41, co. 4, D.LGS. 1.09.1993, n. 385, a restituire direttamente all’lstitufo mutuante la
somma oggeftto di mutuo, nei limiti dellimporto del suo credito fondiario pagatole come sopra;
l'eventuale differenza tra la somma oggetto di mutuo e limporto del credito fondiario pagato ai
sensi dell'art. 41, co. 4, D.LGS. 1.09.1993, n. 385 — differenza che fa Banca mutuante ha pagato
alla Procedura n ___ .— dovra essere resiituita allo stesso Istituto mutuante a cura della Procedura,
che viene a tale scopo irrevocabilmente delegata del pagamento”,

" Resta ferma la possibilita per la banca mutuante di dare mandato al notaio per provvedere, in
nome e per conto della stessa, a compiere ogni atto necessario per la restituzione da parte della
procedura delle somme relative alle fattispecie previste nella predetta clausola.
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