TRIBUNALE CIVILE DI ROMA

QUARTA SEZIONE CIVILE

Roma, 10.5.2017.
Ai Signori partceipanti alle Aste

Oggetto: finanziamenu agli aggiudicatari

Tra le miziative adottate dalla IV Sezione al fine di incrementare la partecipazione
del pubblico alle aste nmmobiliari, segnalo 'accordo preso con alcum [stituti di
credito per la concessione di tfinanziameanti a coloro che, sprovvistt in tutto o in parte
della somma necessaria, intendano acquistare un immobile oggetto di espropriazione
forzata.

La Sezione ha predisposto, anche sulla base di precedenti esperienze, un protocollo
per la concessione di tale finanziamento ¢ le Banche che sono addivenute hanno
elaborato un loro prodotto finanziario rispondente alle sue caratieristiche.

La proposta agli Istituti, lc Banche che vi hanno adcrito gia da questo anno ed i
Ananziament da esse congegnali, sono reperibili ¢ consultabili in questa sezione del
s110.

In buona sostanza, la IV Sezione ha richiesto agh Istituti di credito di fornire da

subito agli interessati risposte certe in ordine a chi rivolgersi per il finanziamento, ai



documenti necessari, ai tempi ed ai costi dellistruttoria della pratica, valorizzando al
massimo la perizia di stima redatta dall’esperto nominato dal giudice, cosi da
risparmiarc costi ¢ tempo.
Quindi, si & vincolato I'lstituto di credito, in caso di esito positivo dell'istruttoria. alla
stipula di un contratto preliminare di mutuo, cosi da garantire al partecipante che, in
caso di aggeiudicazione dell’'immobile. la somma venga subito crogata direttamente
sul conto della procedura esecutiva, evitando decadenze,
Infine, la Sczione si ¢ impegnata ad emettere il decreto di trasferimento nel piu breve
tempo posstbile, comunque nei 30 giornt dal versamento della somma da parte della
Baneca, cosi da rendere subito "aggiudicatario proprietario dell'immobile e la Banca
garantita con 'iscrizione dell'ipoteca di primo grado sullo stesso, a garanzia della
restituzione del {inanziamento concesso.
Spero che tale nuovo servizio possa contribuire ad ampliare ulteriormente il numero
det partecipanti alle aste immobilian, ad esclusivo benelicio di titte le parti della
procedura esecutiva.
Cordialmente,

[1 Presidente

/" tgfaano C. De Michele
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TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA
QUARTA SEZIONE CIVILE

Finanziamento agli aggivdicalari di immobili nelle vendite giudiziaric

Al fine di rendere sempre pid accessibile la partecipazione alle aste giudiziurie net procedimenti di
' uz f ' biliare, la Sex IV Esecuziont i 1 slare la conclusi i artl
espropriazione forzata immobiliare, la Sezione ssecuziont intende agevolare In conclusione di contratti
di finanziamento garantito da ipoteca su'l'immobile aggiudicato, secondo il modello previsto dall'ure. 585
cpc,
Per questo motivo, sia a turela dei parrecipanti alle aste che dei soggetti finanziatort. la Seziane pubblicizzera
con i suor mezzi quelle imzintive di finanziamento degli Istitute di credito che si inseriranno nel seguente
schema Ji procedimenro, nel quale lo stesso giudice dellesecuzione interverra con precise iniziative volee a

garantire le parti ed a facilitare il buon esito dell'operazione.

~Nella prima fase del procedimenta esecutivo, la cnstodia degli iImmobili sard rempestivamente assegnata
dal givdice dell’esecuzione a professionisti altamente qualificati { avvocati, commercialist;, notai ) ovvero
all'istiuto Veadire Giudbriarie, soggerti tutti in grado di svolgere wale rilevante attivick e di gustire
ctficacemente le visite dell'immobile oggetto Jivendita, nonché di informare gli weeressati sulle modalira de
adesione alla presente iniziativa.

la stima dell''mmobile, secondo turre le specifiche oggi previste dal codice dei rito ed i compiti aggiunti da

questo Ufficio, saca affidata solo ad esperti inseriti nell’Albo del Tribunale.

~Quindi, il givdice dell'esecuzione, in sede di emissione dell’odinanza di delega detle operazioni di vendira
disporra, nella pubblicitd che verra effettuata, Uindicazione cie s pactecipanti alle aste potraano ottencre per
I'acquisto del bene un murtuo ipotecario da parte delle Banche aderenrt alla presente iniziativa.

L'interessato potrh recarsi presso l'ufficio indicato dulla Banca aderente all'iniziativa, la gquale dovra
tornirgli subito la lista delia documentazione necessarian per Uiseruzione della pratica di tinanziamento,
indicare i relativi tempi ( decorrenti dalla ricezioune di turea la documentazione ) ed | costi complessivi,

La Banca dovra altresi condurre Uistruttoria ripuardante il bene pipnorato sulla sola base della perizia di
stima effettuata dall'csperto nominato dal giucdice dell’esecuzione, gqualora tale claborato sia stato deposicaco

net 18 mesi precedent.



limporeo matuabile e condiziont contratuah el finanziamento saranno stabiliti e pubblicizzati dalla Banca
aderene,

~ Rualora Pistruttaria abbia esito positive, [a Banca ¢ Uinteressato stipuleranno un contratto preliminare di
mutuo, sottaposto alla cendizione sospensiva della aggiudicazione del bene pignorato.

Nel contratto preliminare dovranna essere comunque indicari:

limporto massimo mutuabile;

Vobbligo di delega irrevocabile di pagamento, concessa alla Banca finanziatrice;

['impegno a tilasciare iporeca sul bene aggindirare;

la condizione rtsolutiva espressa della mancata emissione del decreto di trasferimento;

la delegn irrevocabile w riscuotere 'importe mutuaro in caso Ji risobuziane;

Il termine per la stipulazione del caneracto definitivo ed il papamenro del saldo-prezzo, secondo le modalita

indicate dal giudice nell’ordinanza di delega,

Ta

e contratto  preliminare si riselverd sia per giusta causa sopravvenuta, secondo il disposto degli arte,
1822 (oggettiva modifica delle condizioni patrimeniaii ¢ reddituali del mutuatario, sia per il mutamento
delle condizioni dv affidabilith de. predetto sopgerta, sia neli’'iporesi in cui sull'lminobile risul*ino gravi vz
ai senst dellart, 1490 ¢ ¢, (sopravvenuti e/o non segnalati nella pedizia dt stima /o0 non considerati nella
valutazione che giustifichino la risoluzione «x arct. 1463-1464 c.c. per impassibilitd rorale/parziale dellu
prestazione di concedere ipoteca sulltmmabile). sia qualora risultino  gravamt pregiudizievoli non
cancellabile con il decreto di trasferimeeto, sia nel caso in cui i promissaric mutiatario (dvenuto
aggindicatario definitivo) rifiuci di adempicre agh inpegni assuati (ad esempio, concessione di ipoteca sul
hene rragferendo) col preliminare {In tale ipotesi sard oppounibile 'eceezione di inadempimento ex arr. 1460
c.c), siain caso di oneri o dieitti o comunque difformira talt da giustificare la risoluzione ex art. 1489 c.c.

ovvero infine in caso di uliud pra ulio (Cass, 7708/2014)

— Se il promissario mutuatario non tsulrera aggindicatario del bene pignorate posto in vendita, il
contratto preliminare di muruo si risolverd automaticamente, senza alcun addebito uleriove rispeceo alle

spese diistrutroria e del contratto.

Se, al contrario, il promissario mutuatario si aggiudichera detmitivamenre 'immobile ¢ sara quindi tenuto a
pagare il residuo prezzo, secondo le madality indicare dal giudice nell’ovdinanza di delega, la Banea dovra

nel termine stipulare il contratto definttive ( di finanziamenzo per atto pubblico cou la coneessione della

(]



garanzia ipotecaria di primo grado ) ¢ procedere alla erogazione della somma sul conto corrente detla
procedura esecutiva entro il termine gia stabilico dal gindice per il saldo del prezeo,

Il concratto di mutuo, a rogita del Notaio scelto dalle parti, dovra comunaue prevedere:

tx messa o disposizione dell'aggindicatario delln somma stabilita nel preliminare;

I'irrevocabile delega di pagamento (ex artr. 1269 ¢ 1723 c.c) imparuta dal cliente (quale ereditore
muttatano della somma messa a disposizione) alla Banea per il pagamento direrro dell'importo mutnary
direttamente alla procedura (mediante bonifico sul conto corrente Intestato atla procedura ). La clausala da
irsenire nel regelamento vontrattuale potrebbe wvere il seguenre tenvre: “Il mutuatavio conferisce delega
irevocabile alle Banca miuante a venare Pimporta erogato alla procedura esecutiva N. .. R.G. Esecizioni medante
bonifico sul conto cnrence intestato alla pwcmﬁum a tiwolo di pugementy defla pure cquivdente del prezzo di
aggiudicazione del beme immabile stro in .. (ogeette della vendita di cui all mdinanza del Giudice dell’Esecuzione del
Trvibunale di Roma/Napoli/Milano. . ece, in dare ...). Lu presenre delegn di pagamento viene dichiarata nell'interesse
anche delln deleguta Bavnca mutuante e, come tale, irevorabile ex art. 1723 c.c. L'esecuzione della delega di pagamento
dovyd in ogni caso avwentre entro il teymine di giomi ... dall'aggiudicazione”. Con il provvedimentue che dispone la
non emnissione del decreto di trasferimento, oveero che lo revora o ne dichiara linefficacia/invalilica, sara
comuncue disposta [a restituzione delle somme versare alla Procedura direttamente in favore della Banca
mutuante, ovviamente nei limiti dell’importo erogato;

Patro di assenso del muruatario all'iscrizione ipotecaria di primo grado sul bene aggiudicato, » garanzia della
restituzione del finanziomento concesso;

la condizione risolutiva delly mancata enussione, vwero declarataria di invaliditd, inefficacia o revoca del
deereto di rrasferimento ;

la previsione, inoltre, della risoluzione del contratto di mutuo: (i) nel case in cul Pimmobile presenti gravi
vizo ai sensi dell'are, [490 c.¢. (sopravvenuti e/o non segnalati nella pecizia Ji stinia); (1) nel caso in i
sull’immobile risulomo dserirtti ¢ trascritti gravami pregivdizievali non cancellabili col decreto di
trasferimento, ancorché segnalati dalla perizia di sthima;

¢, in caso di risoluzione del contracza di mutua, o contestuale delega irrevorabile al rappresentante deldla
Banca n tlscuotere dalla procedura in tale ipotesi, previo mandato nommative del Giudice dell'Esecuzione,
la somma cortispondente all’importo mutuazo { maggorato degli interessi maturati nella misura fegale),
Tale delega sard consegnata al professionista delegato dal giudice per il depasito welematice nel fascicolo
della procedura esecutiva.

l.a clausola da inserire nel regolamento contratruale poreebbe avere il seguente tenore: “Le partt convemdano

che, m caso di mancata emissiore o di declavetona di invaiditd/inefficacia o di revoca del decreto dil trasferimento o di



decadenza dellaggivdicatanomutuatario, il preseinte contrarto di muitun ¢ risolto awtomaticamente. In tale caso, i
mutuatario conferisce delega irrevocabile alla Banca mutiante a viscnotere divettamentc dal conto della procedwra tutie
le somme a lui dovute sino alle concorrenza dell'importo mictuato, maggiorato degli intevessi legali/canvenzionali ad
allova maruraty; nel caso in cui le somme versate siano gid state attribuite o ceditove fondiario il mutuatario confensce
delega irrevocabile alla Banca mutuante a nscucreve divettanente dall’lstiruto destinatario del pugamento tutte le
somme o lui dovite sino alla concorvenza dell'imperto mutvato, maggiorato degli intevessi legedt maturari”,

Il Tribunale fornira chinre mdicazioni alle Banche aderent: ed ai notai che stipnicrannc i contratti di

' 1N . . . A oo

muruo relattivamente all’iter da seguire al tine di rendere incontrovertibilmence nota al Tribunale a quota
parte del prezzo vesuto direteamente alla procedura, riveniente dal conrratto di finanziamenro eon garanzia

ipotecaria di primo grado aullo sresso immobile opgetto di vendita, secondo le previsioni dell’art. 585 ¢.p.c.

——Una volm accreditato sul conto della Peocedura il prezzo di ageudicazione, il Guadice dell’Esecuzianc
firmera il decreto di trasterimento (nel frattempo predisposto dal Professionista delegato) entro i successivi
trenta giorni.

Il decreto conterra I'ordine di cancellazione dei gravami sull'immobile come previsto dall’act. 586 e.p.c e, al
sensi dell'art. 585 c.p.e., Iindicazione che Paggiudicatario ha ottenuww, per il pagamento di parte del prezzo
(cffeteuato dirciramente dalla Banca alla procedura esccutiva), un flnanziamento con concessione di
garanzia ipotecaria.

Dopo la sottoscrizione, il decreto di trasferimento sara consegnaco a cura del Tribunale al Professionista
dt:|egat0 che prowedcri\ immedlatamente a colmpiere tutte le areivitd successive (registrazione. trascrizione,

voltura, iscrizione ipotecaria, ecc.) in accerdo col Notaio rogante,

~1l vantaggio del procedimenta come sopra delincaro consiste sta nella garanzia per il partecipante all’asta
di otrenere la somma promessa in caso di nggiudicazione, sia nell’eliminazione del rischio di comportament!
illegitrimi dell'aggiudicatario: quest'ultimo infatti non viene mai in possesso Jdell'importo mutuaco che
cransita dalla Banca mueuante al conto corrente intestaco alla procedura (vincolato all’'ordine del Gindice
da{l"Esecuzione) sul quale resta depositato sino alla disrribuzione de! ricavato (necessariamente successiva al
decrero di trasterimmento); solo von la truscrizione del decreto di rrasferimento ¢ reso ostensibile il passaggio
di proprieta del bene aggiudicaro ma cio pud avvenire (art, 585 c.p.c.) ~olo con Ia conremporanea iscrizione
di iporeca in favore della Banca  mutuante (ao preclude, ovwiamente, la possibility di comprere atel
dispositivi validamente opponibili a terzik in case di mancara emissione del decreto (ipotesi “di scuela”, mia

comunque da tener presente per massima cautela), In dilega irrevocabile alla Banea mutuante per la



riscossione delle somme versate garantisce il (inanzinmento erogato anche in case di mancato acquisto

dell'immobile da parte del soggetto beneiiciario del finanziamento.

~ Anche aleri possibili inconvenienti che porrelbero wnsorgere frovano adeguara soluzione.

a) Lventuale cunchusione anticipata della p'mccdi.n'a eaeCHIVL prima della vendita per e.ffallo del prgamento du parte
del debitore dei crediti poriati ad esecuzione o sospersione d=ll'esecuzione su vichiesta dei creditor

L'estinzione della procedura o la sua sospensione non comportano aleun problema: Vaccordo prelimimure &

cond:zionato sospensivamente all’aggnidicazione ¢, nel caso, non facendosi luogo a gara, il contratto cessa

automaticamente i produrre efferti, Unio inconveniente: il contraente interessato avrd corsposto

inutilmente le spese di istrutcoria della praciea ¢ del contraten preliminare,

b) Eventuale conclusione anticipara della procedura esecutiva dopo lu agpudicaziane { anche prowisoria )

In ali ipotesi Pacquisto dell’aggiudicatar:o ¢ garantito dalla disposizione contenuta nell’are, 187 bis disp
att, c.p.c, che prevede che in caso di estinzione o di chiusuta anricipata del processo esecutivo avvenuta
depo Paggivdicazione “yestano fermi nei confront dei terzi agginddicatai gl efferti dellaggindicazionz". [acquisto

del mutvarariv & pertanto fatro salvo eon ogni ruecla conseguente per la Banca erogante.

¢) Eventuale opposizione all'esecuzione o agli arti esecutiut (arte, 615 e 617 c.p.c)

La piti recente giurisprudenza di legiiminy pone Tacquisto dellagaivdicatario al riparo dn cvenruall
apposizioni proposte dal debitore esecutato, di farto stabilizzando - anche nell’ipotesi di accoglimento di
dette oppaosizioni ~ il suo acqitisto (Cass. Sez. Un. 28/11/2012, n. 21110: “Il sopravwenuto accertamento
dell'inesistenza i wun titolo idoneo « ginslificare Pesercizio dellazone esecutiva non fa weniv meno Vacquisto
dell'immobile pignorare, che <ia stato compiuto dal texzo nel corso della procedwra espropriatioa in confoymitd alle vegole
che disciplinano o svolpmento di tale procecioa, saloo che sia dimostrata la collsione del terzo col creditore
procedente™),

Pertanto, o la procedura viene sospesa prima cell'aggiudicazione (¢, in @l caso, st ricade nelipotesi sub A),
oppure 'aggludicazione e 1l successivo trusferimento non possono cssere inficiati da un suo cvenruake

successivo accoglitento.

d)  FBuentuale ecizione del bene vendito (ust. 2921 )



Sitratta Jy ipotesi molto rara ed improbabile (dati i controlli (he vengono effeccuati dallo Stimatore, Jal
Custode, dal Giudite e dal Professionista delegato e prima i metiere in vendita il bene). In ogni caso, [a
norma sopra citata (art, 2921 c.c.) prevede la possibilita per U'acquirente evirto (¢, per questo, della Banca
mutvante, stante |'incfficacia del reasferunente operato espressamente prevista come clausola risolutiva
espressa) i ripetere il prezzo non ancora distribuito o, dopo la distribuzione, di riperere du ciascun
creditore e dal debitore Ta parte del prezzo gl mscossa (salva ln cesponsabilita del pracedente per danvi ¢

spese, ivi comprese le spese Ji istratroria per i riliscio del mutuo - Cass Civ, sez. 111 2750/2015),

¢) Evenmtuale agioni revocatorie (ant. 67 L.F.)

Il rischio di revocatoria della garanzia ipotecaria in caso di fallimento dell'aggiudicatatio & minimo:
rruttandosl di operazione di credito fondiario, 'art. 39 comma 4° T.UB. limita temporalmente tale
possibilird al termine di 10 giorni dall'iscrizione.

Peraltro, la grandissima parte degli aggiuvdicarari dei beni posti in vendita (e, quindi, dei mutuaraci) &
costituita da persone Tisiche interessate all’acquiste di immobill ad uso abitativo, di regoln non sogperte a
fallimento; medesime caratteristiche rivestono meltt acquirenti (con conseguente esonero da revocatoria);
in ogni caso, laddove si trattasse di imprenditore, o Banca non porrebbe, nel corso dellistrutroria

finalizzara all'eropazione del mutuo, non rilevare la sua siruazione di ymsolvenza,

~ 11 procedimento sopra descrireo setnbra percid, allo stata, Uunico che consenta di contemperare e
esigenze di rurela dell’aggiudicatario ¢ della Banca muruante con i tempi e le modaliti di vendita

dell’Ufficio .

Per Vattivazione di tale iniziativa, la Sezione richicde alle Banche interessate la predisposizione di un
prodotto che risponda ai requisiti sopra cvidenziati.

1l prodotto verra pubblicizzato artraverso I'indicazione nella publblicita legale della Banca aderente e con un
link dal sito della pubblicita a quello della Banea contencute la deserizione del prodatto.

La presentazione dei prodotti doved awwenire con deposito nella Cancelleria entro 1} 31.3.2017 e Pelenco

formato delle Banche aderenti restera ferno sino al 31.12.2017.
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