LA CANCELLAZIONE
SEMPLIFICATA DELLE IPOTECHE
NELLA GESTIONE DEGLI NPL

dai forma al tuo valore



Modalita attraverso cui e
possibile cancellare un'ipoteca a
garanzia di un credito

Do
~ p 4 A

Procedura semplificata introdotta

Manifestazione del dalla Legge n. 40 del 02.04.2007 che
consenso del creditore ha convertito il Decreto-Legge n. 7
in un atto notarile del 31.01.2007 (c.d. Legge Bersani), in

presenza di determinati requisiti

\_ / \_ Y,

acmi .
I valore professionale



\

il titolo a garanzia del quale € stata iscritta l'ipoteca
deve essere costituito da un mutuo o da un
finanziamento, anche non fondiario, stipulato o
accollato a seguito di frazionamento

\_ J

Requisiti della 4 )

Ql‘OCEdeO — il creditore deve essere un soggetto che esercita attivita

semglificaia bancaria e finanziaria ovvero un ente di previdenza
obbligatoria (per i mutui e/o finanziaomenti concessi ai

propri dipendenti o iscritti)

o /

~

/I’obbliqazione sottesa al titolo in forza del quale € stata iscritta
I'ipoteca deve essere estinta. La norma non precisa quale
debba essere la causa di estinzione, pertanto, potrebbe
conseguire al’ladempimento ovvero anche ad alti modi
\so’risfc’r’rivi o non satisfattivi dell’interesse del creditore. Y
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L'ipoteca da cancellare con procedura semplificata
deve essere volontaria

L'obbligazione a garanzia della quale e stata iscritta
I'ipoteca deve essere estinta totalmente

acmi .
REIEAE valore professionale



Procedura di cancellazione
semplificata dell'ipoteca

Articolo 40 bis D. Lgs. 385 /1993

, , , _ . N.B. L'estinzione non si verifica se |l
II creditore rilascia al debitore una quietanza attestante la : :

: o , s : o creditore, ricorrendo un
data di estinzione dell’obbligazione ed entro trenta giorni qiustificato motivo ostativo,
’rrc:sme’[’re .ol competente C.onse.rvo’rore. la relqhvc: comunica che l'ipoteca permane
comunicazione, che non negessﬁq di ou’rer_mcq notarile. |l | allAgenzia del teritorio e al
C}onseryatore, decorso |l ’rer.mln.e o!l ’rrep’ro giorni senza che debitore, entro il termine di frenta
sgncg : intervenute con[\umcozor’\} di__revocqa, procede —giomi e con le moddlitd previste
defI(Z‘.IO aIIc!. cqr]cellanone dell'ipoteca, annotandola a dal  codice civile per Ia
margine delliscrizione. / rinnovazione dellipoteca.

acmi .
I valore professionale
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Vantaggi della
cancellazione
semplificata nella
gestione di una trattativa
per la definizione di una
sofferenza NPL

Y,
N

L'iter di definizione della
posizione € piu snello: non &
necessario organizzare |I'atto

notarile e presenziarvi. Basta la
comunicazione del creditore al
Conservatore

E piu economico: non
sussistono infatti spese di
cancellazione

valore professionale



Nella gestione di una trattativa per la definizione di una sofferenza NPL,
POssoNo sussistere situazioni per le quali occorre verificare con particolare
attenzione la possibilita di ricorrere alla procedura semplificata di
cancellazione dell’ipoteca, ad esempio:

/

4 )

Se la definizione della
posizone e  soltanto
parziale ed € intenzione
del creditore conservare
I'efficacia e la validita del
titolo

AN 8

/Se la provvista del pagamento deriva\
dalla vendita dell'asset ipotecato: |a
facolta di revoca esercitabile per trenta
giorni da parte del creditore costituisce
un rischio concreto per |'acquirente
ovvero per la banca erogatrice del

o /

Qnu’ruo finalizzato all’acquisto /

valore professionale
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LA CANCELLAZIONE SEMPLIFICATA DELLE IPOTECHE
NELLA GESTIONE DEGLI NPL

Quando si gestisce un portafoglio NPL secured, costituito quindi da sofferenze
garantite da ipoteca, € frequente ricevere o stimolare proposte transattive
che mirano alla definizione tombale della posizione e, conseguentemente,
alla liberazione delle relative garanzie.

Al fini dell’analisi della proposta, oltre ad esaminare il credito vantato, I'importo
offerto, il valore dell'asset e gli altri parametri di valutazione, occorre tener
conto della necessita di cancellare I'ipoteca e delle modalitd attraverso cui e
opportuno provvedervi.

E infatti possibile che I'ipoteca venga cancellata attraverso la manifestazione
ad hoc del consenso da parte del creditore in un atto notarile, ovvero, in de-
roga a quanto stabilito dall’art. 2847 cod. civ., attfraverso una procedura sem-
plificata introdotta dalla Legge n. 40 del 02.04.2007 che ha convertito il De-
creto-Legge n. 7 del 31.01.2007 (c.d. Legge Bersani).

Tale seconda modalita, disciplinata dall’art. 40 bis del D. Lgs. n. 385 del
01.09.1993, e attuabile solamente in specifici casi e presenta sicuramente dei
vantaggi: non onera infatti il debitore di costi.

Quali sono dunqgue i requisiti necessari per poter richiedere la cancellazione
semplificata dell'ipoteca?

1) il titolo a garanzia del quale e stata iscritta I'ipoteca deve essere costi-
tuito da un mutuo o da un finanziamento, anche non fondiario, stipulato
o accollato a seguito di frazionamento;

2) il creditore deve essere un soggetto che esercita attivita bancaria e fi-
nanziaria ovvero un ente di previdenza obbligatoria (per i mutui e/o fi-
nanziomenti concessi ai propri dipendenti o iscritti);

3) I'obbligazione sottesa al titolo in forza del quale é stata iscritta I'ipoteca
deve essere estinta. La norma non precisa quale debba essere la causa
di estinzione, pertanto, potrebbe conseguire all’adempimento ovvero
anche ad altri modi satisfattivi o non satisfattivi dell’interesse del credi-
tore.

Dalla lettura di tali requisiti si evince anzitutto che I'ipoteca deve essere volon-
taria, quindi, tale metodo di cancellazione e precluso laddove essa sia giudi-
ziale o legale.

In secondo luogo, deve frattarsi di un’estinzione totale dell’obbligazione: il di-
ritto di credito deve cessare integralmente con riferimento al capitale, alle
spese e agli accessori. Non € quindi possibile applicare la cancellazione




semplificata alle ipotesi di estinzione parziale dell’obbligazione. In tale caso
sara infatti necessario ricorrere ad altri strumenti forniti dal nostro sistema giuri-
dico come la riduzione o la restrizione dell'ipoteca, da porre in essere me-
diante I'intervento notarile.

La legge tace in merito al soggetto passivo dell’ipoteca. Non vengono infatti
specificate caratteristiche peculiari che deve possedere il debitore, i| quale,
quindi, pud anche essere un soggetto diverso da una persona fisica.

Quanto alla procedura, I'art. 40 bis D. Lgs. 385/93 prevede che il creditore rila-
sci al debitore una quietanza attestante la data di estinzione dell’ obbligazione
ed enftro trenta giorni frasmetta al competente Conservatore la relativa comu-
nicazione, che non necessita di autentica notarile. Il Conservatore, decorso |l
termine di trenta giorni senza che siano intervenute comunicazioni di revoca,
procede d'ufficio alla cancellazione dell’ipoteca, annotandola a margine
dell'iscrizione.

E espressamente disciplinata infatti la possibilitd che il creditore revochi la pro-
pria comunicazione: “L'estinzione non si verifica se il creditore, ricorrendo un
giustificato motivo ostativo, comunica all'Agenzia del territorio e al debitore,
entro il termine di cui al comma 2 [ndr trenta giorni] e con le modalita previste
dal codice civile perlarinnovazione dellipoteca, che lipoteca permane. In tal
caso I'Agenzia, entro il giorno successivo al ricevimento della dichiarazione,
procede allannotazione in margine alliscrizione dellipoteca e fino a tale mo-
mento rende comunque conoscibile ai terzi richiedenti la comunicazione di
cui al presente comma™ (Art. 40 bis comma 3 D. Lgs. 385/93).

Nella gestione di una trattativa a definizione di un NPL, la cancellazione sem-
plificata pud comportare dei vantaggi, poiché la chiusura della posizione pud
indubbiamente risultare piu snella. Ottenuto infatti il pagamento a saldo e stral-
cio, il creditore procede con la comunicazione della cancellazione dell'ipo-
teca al Conservatore, senza la necessita di organizzare I'atto notarile e presen-
ziarvi, con I'espletamento di tutte le formalitd connesse.

Occorre, pero, verificare attentamente se sussistono tutti i requisiti per appli-
care tale modalita.

Alla luce di quanto gia esposto, infatti, se si conclude un accordo solamente
parziale (ad esempio quando si stabilisce di liberare solamente alcuni degliim-
mobili su cui & stata iscritta una stessa ipoteca) ed € quindi intenzione del cre-
ditore conservare I'efficacia e la validita del titolo, si deve procedere con la
cancellazione (rectius restrizione o riduzione) dell'ipoteca in modo tradizionale.

In secondo luogo, laddove la provvista del pagamento derivi dalla vendita
dell’asset ipotecato, verosimilmente il debitore richiederd la cancellazione
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notarile dell'ipoteca, poiché la facolta di revoca esercitabile per trenta giorni
da parte del creditore costituisce un rischio concreto per I'acquirente ovvero
per la banca erogatrice del mutuo finalizzato all’acquisto. Per contro, invece,
la rinuncia del debitore ai vantaggi — soprattutto in termini economici — della
cancellazione semplificata in assenza di una compravendita merita di essere
indagata.

In conclusione, la cancellazione semplificata dell'ipoteca infrodotta dalla
Legge Bersani € uno stfrumento che puo rendere I'iter di definizione della soffe-
renza sicuramente pib agevole ed economico. E tuttavia necessario che sia il
creditore sia il debitore prestino molta attenzione in merito alla possibilita effet-
tiva di procedere con tale modalita per evitare conseguenze indesiderate.
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