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| e novita della Finanziaria

ACQUISTI E RISTRUTTURAZIONI

Banche. Non possono chiedere
spese 0 commissioni per i nuovi contratti

Il mutuo perla casa
taglia ancora i vincoli

Rilanciata la sfida su portabilita e rinegoziazione

Angelo Busani

La Finanziaria 2008 (legge
244/07) ha diverse novita in te-
ma di mutui, intervenendo su
portabilita, rinegoziazione, can-
cellazione semplificatadelle ipo-
teche, penali per I'estinzione an-
ticipata, facolta di sospensione
unilaterale del pagamento delle
rate. Infine, vengono dettate
nuove condizioni per I'imposta
sostitutiva dello 0,25% (si veda-
no scheda e box qui accanto).

Portabilita

Sipunta (articolo 2,comma4so) a
semplificare ulteriormentela pro-
cedura, finora di poco successo
proprio per la sua macchinosita.
11 passaggio piu rilevante ¢ la di-
sposizione per la quale «non pos-
sono essere imposte al cliente
spese o commissioni per la con-
cessione del nuovo mutuo, per
I'istruttoriae pergliaccertamenti
catastali, che si svolgono secon-
do procedure di collaborazione
interbancaria improntate a crite-
ri di massima riduzione dei tem-
pi, degli adempimenti e dei costi
connessi». E, quanto al mutuo
preesistente, viene «esclusax» 'ap-
plicazione di «penali o altri oneri
di qualsiasi naturax.

Percio, l'estinzione del vecchio
mutuo e 'apertura del nuovo non
devono comportare alcun costo
peril cliente: ognispesa (compre-
se quelle notarili) deve essere ac-
collata alla nuova banca (che evi-
dentementeneterracontonelcal-
colodegliinteressi del nuovo mu-
tuo);lanuovabancadeve peraltro
avere la collaborazione della vec-
chia nella fornitura della docu-

mentazione necessaria, per svelti-
re la pratica e ridurre gli oneri di
reperimento dei documenti.
Tuttavia, la dichiarazione di
surroga occorrente per la pubbli-
citadelregistro delle ipoteche de-
ve sempre essere redattain forma
pubblicao perautentica, mentreil
nuovo mutuo e la quietanza della
vecchia banca (che debbono ave-
re comunque data certa) possono
essere redatte nella semplice for-
ma della scrittura non autentica-
ta. Erimane aperta una questione:
se il nuovo mutuo € per scrittura
privata semplice, la nuova banca
non puo avere la copia esecutiva.

Rinegoziazione

Lostesso comma precisachelari-
negoziazione si puo fare anche
senza notaio. Previsione in realta
ovvia, rammentando pero che in
assenzadelnotaiolarinegoziazio-
nenonpuoessereannotataneiRe-
gistri immobiliari (sempre che
questa pubblicita sia consentita).
Pilirilevante invece I'affermazio-
ne sulla rinegoziazione che deve
avvenire «senzaspese» per ilmu-
tuatario; di conseguenza-eviden-
temente-labancafaraiproprical-
colidi convenienzasullo spread e
non sulle commissioni.

Di difficile lettura, invece, la
norma secondo cui la «ricontrat-
tazione» (cosila Finanziaria chia-
ma la rinegoziazione) non com-
portail venir meno dei benefici fi-
scali inerenti il vecchio mutuo: il
principio ¢ infatti gia sancito
nell’articolo 16, comma 1, lettera
b), del Tuir, ma solo se il nuovo
mutuo non eccede 'importo del
vecchio; per avere un senso, dun-

IPOTECHE
Cancellazione
semplificata
alargo raggio

La Finanziaria (comma
450)semplificaancoralacancel-
lazione delle ipoteche. Cosi, la
nuova procedura si applica an-
chealleipoteche frazionate ase-
guito diquote di mutuo accolla-
tedal costruttore ai varisuoiac-
quirenti (cosa che fino al 31 di-
cembre 2007 non era possibile:
circolaredel Territorio13/T del
20 novembre 2007). Resta fer-
mo che, se il costruttore deve
vendere un appartamento nuo-
vo, vi¢il divieto di stipula (arti-
colo 8, Dlgs 122/05) se I'ipoteca
non ¢ formalmente cancellata.
Altra novita: la procedura di
cancellazione semplificatasiap-
plica pure aipoteche a garanzia
dimutuibancari, iscritte sucam-
biali (anche qui superando la
contrariaposizione del Territo-
rio, circolare 11/T del 20 agosto
2007). Le cambiali, perd, vanno
sempre presentate tutte inCon-
servatoria e la procedura sem-
plificata di cancellazione non si
applica in caso di girata della
cambiale a un soggetto diverso
dalla banca mutuante. Dal 1°
marzo prossimo, poi, le banche
dovranno trasmettere obbliga-
toriamente online le comunica-
zioni di estinzione dell'ipoteca

aiRegistriimmobiliari.

que,lanuovanormadovrebbe es-
sere letta (ma questa interpreta-
zione non ¢ affatto certa) come
prescrizione di mantenimento
delle detrazioni derivanti dal vec-
chio mutuo, qualsiasi sia I'impor-
to delnuovo mutuo.

Estinzioneanticipata

LaFinanziaria (sempre al comma
450dellarticolo2) estendeil divie-
to di penali anche al caso del mu-
tuo originariamente stipulato da
unasocieta (nel quale la penale di
estinzione anticipata puo essere
pattuita) e poi invece accollato a
una persona fisica, che finalizzi il
finanziamento all’acquisto o alla
ristrutturazione di unita immobi-
liari adibite ad abitazione o allo
svolgimento della propria attivita
economica o professionale.

Sospensione delle rate

I commi 476-480 dell’articolo 2
consentono al mutuatario di chie-
derelasospensione delle rate del
mutuo. La norma sara operativa
solo dopo il varo di un regola-
mento esecutivo, malaFinanzia-
ria mette alcuni paletti: si deve
trattare di mutui concessi per
I'acquisto dell’abitazione princi-
pale del mutuatario (non suoi fa-
miliari); nondeve essere in corso
alcun procedimento esecutivo
per morosita; il mutuatario deve
dimostrare (secondo quanto sta-
bilira il regolamento) di non po-
terprovvedere al pagamento del-
le rate di mutuo e degli oneriine-
renti; la sospensione non puo es-
sere ottenuta pit di due volte du-
rante 'ammortamento del mu-
tuo e per non oltre 18 mesi.
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FOTOGRAMMA

PORTABILITA

La chiusura del vecchio mutuo e 'apertura di un nuovo
contratto non devono comportare peril cliente alcun costo: ogni
spesa, comprese quelle notarili, sono a carico della nuova banca.
La dichiarazione di surroga delle garanzie va effettuata in forma
pubblica e perautentica, perilnuovo mutuo e la quietanza della
vecchi banca basta una scrittura privata semplice

RINEGOZIAZIONE

Ricontrattare le condizioni del mutuo non deve comportare
oneri peril mutuatario. La rinegoziazione non richiede il
notaio, ameno di annotazione nei Registri immobiliari. £
previsto che laricontrattazione non fa venir meno i benefici
fiscali: da chiarire se le detrazioni andranno rapportare al
vecchio finanziamento, qualunque sia l'importo del nuovo

ESTINZIONE ANTICIPATA

E esteso il divieto di penaliin caso di estinzione anticipata
del mutuo. Infatti, non vanno previsti oneri anche quandoiil
mutuo, originariamente richiesto da una societa, venga
accollato a una persona fisica con l'obiettivo di acquistare o
ristrutturare unimmobile da adibire ad abitazione o a sede
dell’attivita economica

SOSPENSIONE DELLE RATE

La Finanziaria prevede la possibilita di sospendere il
pagamento delle rate per chi si trova in difficolta. La
sospensione puod essere chiesta, al massimo, due volte
duranteil piano diammortamento e fino a 18 mesi. Tuttavia,
ilfunzionamento del fondo istituito per coprire le spese
bancarie deve essere ancora disciplinato

DETRAZIONI PIU ELEVATE

Dal 2008 aumenta il plafond su cuisi calcola la detrazione
d’imposta del 19% sugli interessi passivi pagati peril
finanziamento. Il tetto passa da 3.615 euro a 4mila euro: a
questo punto la detrazione massima sara di760 euro, invece
di 687. Dal Fisco arriva dunque un piccolo aiuto ai mutuatari
per far fronte al caro-interessi.

Ricontrattazione. La svolta, senza costi,
conserva le agevolazioni fiscali

Interessi, lo sconto
innalza il tetto
a quattromila euro

Una delle principali novi-
tasuimutuiipotecari contenu-
te nellalegge Finanziaria ¢ che
dal periodo d’imposta 2008 (e
quindi conrilevanza per le di-
chiarazioni dei redditi del
2009) sara possibile detrarre
un importo pari al 19 per cen-
to degliinteressipassivi paga-
ti, in misura non superiore al
nuovo limite di 4mila euro, in
dipendenza di mutui stipulati
per Pacquisto dell’abitazione
principale (articolo 1, comma
202 dellalegge 244/07).11 limi-
te precedente era fissato a
7milioni di lire, cio¢ a circa
3.615 euro.

A gmila euro si attesta pu-
re il limite sul quale calcola-
re la detrazione in caso di
contitolarita del mutuo. Per-
tanto, se visono due mutuata-
ri, ciascuno di essi ha una so-
glia massima di 2mila euro
danonoltrepassare peril cal-
colo della detrazione del 19
per cento.

Non subisce invece varia-
zioni, conlaFinanziaria2008,
il tetto di smilioni dilire (cio¢
di circa 2.582 euro) per il cal-
colo della detrazione del 19
per cento spettante per gliin-
teressi passivi pagatiindipen-
denza di mutui stipulati per fi-
nanziare la costruzione del-
I’abitazione principale del
contribuente.

Anche a quest'ultimo pro-
posito, va pero ricordata una
novita, per il vero non conte-
nutanella Finanziaria, ma co-
mungque in una norma nata di
recente: per l'articolo 44,
comma 4-ter, del decreto leg-
ge 159/07 (comma introdotto
dalla legge di conversione 29

novembre 2007, n. 222), nei
mutui concessi per la costru-
zione dell’abitazione princi-
pale, la detrazione entro il li-
mite di 2582,28 euro annui «¢
ammessa a condizione che la
stipula del contratto di mu-
tuo...avvenganeiseimesian-
tecedenti, ovveroneidiciotto
mesi successivi all'inizio dei
lavori di costruzione.

In sostanza, le condizioni di
detraibilita sono a "geometria
variabile", a seconda dei casi:
mnei mutui concessi per ’ac-
quisto dell’abitazione princi-

LE CONDIZIONI
Possibile detrarre
trasferendo la residenza
entro un anno (acquisto)
o due (ristrutturazione)
dalla stipula

pale, la detraibilita & conces-
sasel’acquisto viene effettua-
to nell'anno precedente o
successivo alla data della sti-
puladel mutuo (e se il mutua-
tario pone la sua dimora in
quella casa entro un anno dal
mutuo);

® nei mutui concessi per
comprare una casa da ri-
strutturare, occorre che il
mutuatario ponga la sua di-
moranella casaentro due an-
ni dall'acquisto;

m per i mutui concessi per co-
struire I’abitazione principa-
le occorre, appunto, che il mu-
tuo sia stipulato, rispetto al-
I'inizio lavori, tra i sei mesi
precedenti e i diciotto mesi
successivi.

Necessario dichiarare il diritto ai benefici prima abitazione

La sostitutiva ridotta
dipende dal cliente

Con la Finanziaria 2008
Iimposta sostitutiva dello
0,25% per i contratti di mutuo
ésubordinata alladichiarazio-
ne, nel contratto di finanzia-
mento, che la compravendita
puo fruire delle agevolazioni
prima casa. Inoltre, il Fisco
puo recuperare dal mutuata-
rio - e non piu dallabanca-1la
differenza tra 'imposta sosti-
tutivaagevolatae quella ordi-
naria nel caso, per esempio,
di decadenza daibenefici.

Fino al 31 dicembre 2007
era prevista ’aliquota del 2%
nel caso di mutuo destinato a
finanziare l’acquisto, la co-
struzione o la ristrutturazio-
ne di un’abitazione per il cui
acquisto nonsarebbe utilizza-
bile ’agevolazione prima ca-
sa;’aliquota dello 0,25% vale-
va in ogni altra ipotesi (per i
mutuidelle imprese, per quel-
lifinalizzatiall’acquisto diim-
mobili non abitativi, per i mu-
tui prima casa e "di liquidita",
per quelli non espressamente
finalizzati ad alcuno specifi-
co utilizzo eccetera).

ConlaFinanziaria2008 (ar-
ticolo 1, comma160) viene di-

sposto che, nel caso di finan-
ziamenti «per ’acquisto, la co-
struzione e la ristrutturazio-
ne di immobili a uso abitati-
vo», 'aliquota dello 0,25% ¢
subordinata aunadichiarazio-
ne del mutuatario, resa nel
contratto di mutuo, attestan-
te che, se la casa fosse oggetto
diacquisto, il compratore po-
trebbe beneficiare dell’agevo-

LE CONSEGUENZE

Se ['attestazione é falsa
gli uffici potranno
recuperare la differenza
applicando la sanzione

del30 per cento

lazione prima casa.

Lasoluzione adottata dal le-
gislatore, che subordinail be-
neficio nel contratto di mu-
tuo al ricorrere delle condi-
zioni agevolate per il contrat-
to di compravendita, ¢ una
sceltadiscutibile in quanto ri-
schia di ingenerare confusio-
ne operativa.

Va sottolineato, dunque,

che I'aliquota dello 0,25% non
¢ affatto connessa alla circo-
stanza che le agevolazioni pri-
ma casa siano effettivamente
richieste dal mutuatario. In-
fatti, da un lato, il mutuo con
I’aliquota dello 0,25% puo
non c’entrare nulla con l'ac-
quistodiuna casa (ben poten-
do essere stipulato per finan-
ziare una costruzione o unari-
strutturazione). D’altro lato,
la legge subordina la conces-
sione dello 0,25% al solo fatto
della dichiarazione che, ap-
punto, si tratti di un mutuo fi-
nalizzato acomprare, costrui-
re o ristrutturare una casaper
il cuiacquisto «potrebbe esse-
re richiesta» I'agevolazione
prima casa.

Se il contratto contiene la
dichiarazione prevista dalla
Finanziaria, I’aliquota dello
0,25% deve essere concessa ai
mutui stipulati per:

m comprare la casa per il cui
acquisto si beneficia dell’age-
volazione prima casa;

mcostruire oristrutturare una
casa (che, se fosse compra-
ta,avrebbeirequisiti perbe-
neficiare dell’agevolazione

prima casa);

m comprare la casa per il cui
acquisto si potrebbe benefi-
ciare dell’agevolazione pri-
ma casa (che pero, per mille
motivi, non viene richiesta
dall’acquirente, il quale pre-
ferisce invece sottoporsi,
per ’acquisto, ma non per il
mutuo, alla tassazione ordi-
naria).

Oltre a subordinare lali-
quota agevolata alla dichiara-
zione del mutuatario, laFinan-
ziaria prevede, poi, una nuo-
va sanzione nel caso in cui il
contribuente decade dall’age-
volazione (ad esempio, per di-
chiarazione mendace sui pre-
supposti dell’aliquota ridotta
dell’imposta sostitutiva).

Fino al 31 dicembre 2007,
obbligata al pagamento del-
I'imposta sostitutiva era solo
labanca (che calcolail prelie-
vo sulle erogazioni effettuate
nel periodo di riferimento).
Da quest’anno si aggiunge la
previsione secondo cui il Fi-
sco chiede solo al contribuen-
te (e non piu alla banca) il re-
cupero della maggiore impo-
staelasanzione.

Seil Fisco scopre cheil mu-
tuatario non ha diritto all’ali-
quota dello 0,25%, chiedera
dunque la differenza (1,75%,
tra 'importo ordinario del
2% e quello agevolato dello
0,25%), applicando sull’im-
portounasanzione del 30 per
cento.
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Vecchio regime
Finoal31dicembre 2007
l'imposta sostitutiva sui mutui
eraprevista con:
—aliquota 2% su mutui destinati
afinanziare acquisto,
costruzione o ristrutturazione di
abitazioni perilcuiacquisto non
sarebbe utilizzabile
l'agevolazione prima casa;
—aliquota 0,25%in ognialtra
ipotesi (mutuidelleimprese e
per’acquisto diimmobili non
abitativi, mutui prima casa,
mutuidiliquiditae non
finalizzati ad alcuno specifico
utilizzo eccetera)

. Nuovo regime

Dal1°gennaio l'aliquota é:

i —2% per mutui peracquisto,

: costruzione oristrutturazione di
i abitazioniperilcuiacquistonon
i sarebbe utilizzabile
l’agevolazione prima casa;

i —2% per mutui peracquisto,

i costruzione o ristrutturazione di
 abitazioni peril cuiacquisto

¢ sarebbe utilizzabile

i l'agevolazione primacasa, seil
¢ contratto di mutuo non contiene
! ladichiarazione;

-0,25% nel caso precedente, se
i c’éladichiarazione;

£ —0,25%inognialtro caso

= =
s

Y
(N

! Leavvertenze

Lasceltadisubordinare

i laliquotaridottaalla

: dichiarazionesulla possibilita di
i utilizzare le agevolazioni prima

i casanelcontrattodi

: compravendita rischia di

: generare confusione. L’aliquota
i dello0,25% non é infatti

¢ connessaalla circostanzache le

: agevolazioni prima casa siano

. effettivamente richieste dal

¢ mutuatario. Tra l'altro, il mutuo
{ pud nonriguardare 'acquisto ma
: esserestipulato per finanziare

! unacostruzioneouna

! ristrutturazione

Q
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 Glieffetti

Seilmutuo contiene la

i dichiarazione, lo 0,25% spetta:
i —almutuo per comprare lacasa
i nelcuiacquistosibeneficia

: dell’agevolazione prima casa;

i —almutuo per costruire o

i ristrutturare 'abitazione che, se
i fosse comprata, avrebbei

: requisiti per beneficiare

¢ dell’agevolazione prima casa;

i —almutuo per comprare

i l'abitazione nel cuiacquisto si
! potrebbe beneficiare

¢ dell’agevolazione prima casa

: anche se quest’ultimanon é

! richiesta
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