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La portabilita del mutuo &

I’espressione che contraddi-
stingue la disciplina, introdot-
ta dal D17/2007 (convertito in
legge 40/2007, la cosiddetta
legge Bersani-bis), con la qua-
leillegislatore hainteso stimo-
lare la concorrenza tra ban-
che, cercando di rendere age-
vole la sostituzione di un vec-
chio mutuo con un nuovo mu-
tuo, meno oneroso per le ta-
sche del debitore.

Per realizzare questo obiet-

DICHIARAZIONI

[l debitore deve comunicare
periscritto

cheil nuovo impegno serve
a estinguere quello vecchio
e labanca rilascia quietanza

tivo, il legislatore ha puntato
sul meccanismo della cosid-
detta «surrogazione per vo-
lonta del debitore», da sem-
pre contenuto nel Codice civi-
le (precisamente, all’articolo
1202) mapraticamente mai uti-
lizzato, perché denso di pro-
blematiche operative. La leg-
ge Bersani tuttavia non ha col-
tol’occasione perlevare ditor-
noigraviacciacchiche questa
procedura aveva manifestato
nel passato e che quindi in-
ciampano notevolmente que-
ste operazioni.

Cos’¢ dunque la «surroga-
zione per volonta del debito-

| e novita sulla casa

re»? Sitrattadel seguente pro-
cedimento:

a) si stipula un nuovo mutuo
conunanuovabanca;

b) si qualifica espressamente
ilnuovo mutuo come finalizza-
to a procurare la provvista per
estinguere il vecchio mutuo;

¢) si utilizza il ricavato del
nuovo mutuo per andare a
estinguere il vecchio mutuo;

d) all’atto dell’estinzione del
vecchio mutuo il debitore de-
ve dichiarare alla vecchia ban-
cache, per effettuare I'estinzio-
ne, si utilizza denaro prove-
niente daun nuovo mutuo;

e)sideve ottenere dallavec-
chia banca una quietanza di
estinzione del vecchio mutuo,
nellaqualelavecchiabancade-
vepure dare atto delladichiara-
zione del debitore di essersi
procurato, mediante un nuovo
mutuo, la disponibilita finan-
ziaria necessaria per estingue-
reil vecchio mutuo;

f) sistipulaalfine I'atto di sur-
rogazione, conil qualeil debito-
re dichiara di sostituire la nuo-
vabancaallavecchiabancanel-
le garanzie che assistevano il
vecchio mutuo.

Quali innovazioni ha dun-
que apportato la legge Bersani
rispetto alla tradizionale disci-
plinadellasurrogazione conte-
nutanel Codice civile? Pratica-
mente nessuna (e quindi la-
sciando intatti i problemi che,
nell’esperienzapassata,aveva-
no condannato all’insuccesso
l'utilizzo della surrogazione),
in quanto la legge Bersani ha
mirato essenzialmente a occu-

PROBLEMI

Il rischio
della doppia
ipoteca

Perché la surrogazione
non funziona? I principali
problemirimastiirrisolti,an-
chedopolalegge Bersani, so-
noiseguenti:

a) secondo lamaggior par-
te degli studiosi, il debitore
potrebbe opporre alla nuo-
va banca tutte le eccezioni
che avrebbe potuto opporre
alla vecchia banca e dipen-
denti dal vecchio contratto
di mutuo (per esempio: se il
vecchio contratto avesse
avuto unviziodiinvaliditao
di inefficacia, la nuova ban-
ca potrebbe sentirsi oppor-
re questorilievo, e cio anche
se il nuovo mutuo sia stato
stipulato senza alcuna im-
perfezione);

b) le formalita pubblicita-
rie inserite nei Registri im-
mobiliari tra la data di iscri-
zione della ipoteca a garan-
ziadelvecchio mutuoelada-
ta in cui viene pubblicizzata
la surrogazione potrebbero
avere la prevalenza, cosic-
chélavecchiaipoteca messa
a garanzia del nuovo mutuo
potrebbe subire I'affermazio-
nedellaprioritadialtrui dirit-
ti nel frattempo incardinati

nei Registri immobiliari.

Inbanca. Ora ¢ possibile cercare condizioni

PRESTITI IMMOBILIARI pil1 convenienti, anche se con fatica

Portabilita a ostacoli
per il mutuo fondiario

Mancata l'occasione di svecchiare il Codice civile

parsidel profilo dei costifiscali
e delle commissioni bancarie,
disponendo che:

a) non si perdono i benefici
fiscali del vecchio mutuo, cioe
la detraibilita degli interessi
passivi;

b)nonsipagalimpostasosti-
tutiva sul nuovo mutuo, pari, a
seconda dei casi, allo 0,25 0 al
2% dell'importo erogato;

¢) non si paga alcun tipo di
imposta (registro, bollo, ipote-
caria) per'operazione disurro-
gazione;

d)lebanche non possono im-
porre costi per effettuare la
procedura di surrogazione né
possono impedirla o renderla
onerosa imponendo il paga-
mento di commissioni.

Con la Finanziaria 2008
(comma4so dell’articolo 2) so-
no state introdotte alcune ulte-
riorilievi semplificazioni.

Innanzitutto «non possono
essere imposte al cliente spese
o commissioni per la conces-
sione del nuovo mutuo, per
listruttoria e per gli accerta-
menti catastali».

Inoltre, con riferimento al
mutuo preesistente, viene
"esclusa"'applicazione di «pe-
nalio altrioneri di qualsiasina-
tura». Insomma, I’estinzione
del vecchio mutuo e ’apertura
del nuovo mutuo non devono
comportare alcun costo per il
cliente: ogni spesa (comprese
quelle notarili) deve essere ac-
collataallanuovabanca (laqua-
le,evidentemente, ne terra con-
to nel calcolo degli interessi
del nuovo mutuo).

Le tappe

Il percorso della surrogazione

Stipula di un nuovo mutuo
con una nuova banca

e

Qualifica del nuovo mutuo
come finalizzato a estinguere
il vecchio mutuo

e

Il nuovo mutuo si
utilizza per estinguere
il vecchio mutuo

e

Il debitore deve dichiarare
alla vecchia banca che
l'estinzione é effettuata

con il denaro proveniente

dal nuovo mutuo

e

La vecchia banca rilascia
una quietanza di
estinzione del vecchio mutuo

e

La vecchia banca deve dare
atto della dichiarazione del
debitore di essersi procurato,
mediante un nuovo mutuo,
la provvista necessaria per
estinguere il vecchio mutuo

e

Stipula dell’atto
di surrogazione

Sanzioni. Chi accetta una fattura di valore

inferiore al reale paga fino il doppio

Ia detrazione
sale a 4mila euro

Diverse sono le norme in
tema di mutui con le quali la
Finanziaria ha innovato si-
gnificativamente la legisla-
zione previgente.

Innanzitutto, dal periodo
d’imposta 2008 (e quindi
con effetto per la dichiara-
zione deiredditi del 2009) &
possibile detrarre unimpor-
to pari al 19 per cento degli
interessi passivi, in misura
non superiore a 4mila euro
(unluogo del precedente tet-
todiz.615euro),indipenden-
za di mutui garantiti da ipo-

SENZA CONSEGUENZE
Niente penali anche quando
c’é stato unatto diaccollo
dalla societa al singolo

per acquisto

o ristrutturazione

teca su immobili e stipulati
per lacquisto dell’abitazio-
ne principale.
LaFinanziaria inoltre con-
tiene 'affermazione (peral-
tro inutile, perché ovvia) che
la rinegoziazione del mutuo
si puo fare anche senza il no-
taio (intal caso, non puo esse-
re annotata nei Registri im-
mobiliari, sempre che questa
pubblicita sia consentita).
Rilevante ¢ invece laffer-
mazione che larinegoziazio-
ne deve avvenire "senza spe-
se" per il mutuatario; quindi
labancaevidentemente ope-
reraipropricalcolidiconve-
nienzasullo spread e non sul-
le commissioni. Resta fermo
infine che la ricontrattazio-
ne del mutuo non determina
il venir meno dei benefici fi-
scali inerenti il vecchio mu-
tuo, e cioe il diritto alla detra-

zione degli interessi passivi.

Nuove norme anche in te-
ma di ulteriori facilitazioni
per la cancellazione delle
ipoteche: la procedura sem-
plificata si applica anche alle
ipoteche frazionate a segui-
to di quote di mutuo accolla-
te dal costruttore ai vari suoi
acquirenti; e pure alle ipote-
che, a garanzia di mutui ban-
cari, iscritte su cambiali.

La Finanziaria poi estende
il divieto di penali anche al
caso del mutuo originaria-
mente stipulato daunasocie-
ta (nel quale la penale di
estinzione anticipata ben
puo essere pattuita) e poi in-
vece accollato a una persona
fisica, la quale finalizzi il fi-
nanziamento all’acquisto o
alla ristrutturazione di unita
immobiliari adibite ad abita-
zione ovvero allo svolgimen-
to della propria attivita eco-
nomica o professionale.

Seperlafacolta del mutua-
tario di chiedere la sospen-
sione delle rate del mutuo
(pure introdotta dalla Finan-
ziaria2008), occorre aspetta-
re un regolamento di attua-
zione, gia operante € la nuo-
vanorma in tema di imposta
sostitutiva allo 0,25 per cen-
to. Fino al 31 dicembre 2007
la normativa in materia di-
sponeva:

a) 'aliquota del 2 per cen-
tonel caso di mutuo destina-
to a finanziare I’acquisto, la
costruzione o la ristruttura-
zione di una abitazione per
il cui acquisto non sarebbe
utilizzabile I’agevolazione
"prima casa";

b) I'aliquota dello 0,25 per
cento in ogni altra ipotesi (e
quindi per i mutui delle im-
prese, per i mutui finalizzati
all’acquisto di immobili.

Il prelievo
sostitutivo
dipende

dal cliente

Dal 1° gennaio 2008, Iali-
quota dell’imposta applicabile
almutuo e parial:

a) 2 per cento, se il mutuo ¢
destinato a finanziare ’acqui-
sto, la costruzione o laristrut-
turazione di una abitazione
per il cui acquisto non sareb-
be utilizzabile I’agevolazione
"prima casa";

b) 2 per cento, se il mutuo ¢
destinato a finanziare I’acqui-
sto, la costruzione o la ristrut-
turazione di una abitazione
peril cui acquisto sarebbe uti-
lizzabile I’agevolazione "pri-
ma casa", ma il contratto di
mutuo non contengalapredet-
tadichiarazione;

¢) 0,25 per cento, nel caso pre-
cedente, ove invece la predetta
dichiarazione siaresa;

d) 0,25 per cento, in ogni al-
tro caso diverso dai tre sopra
elencati.

Edasottolineare che I'aliquo-
ta 0,25 per cento non ¢ affatto
connessaallacircostanzachele
agevolazioni "prima casa" sia-
no effettivamente richieste dal
mutuatario: infatti, da un lato,
va notato che il mutuo con ali-
quota 0,25 pere cento pud non
c’entrare nulla con ’acquisto di
una casa (ben potendo essere
stipulato per finanziare una co-
struzione o una ristrutturazio-
ne), e che, d’altro lato, la legge
in effetti subordina, come det-
to, la concessione dello 0,25 per
cento alsolo fatto delladichiara-
zione che appunto si tratti diun
mutuo finalizzato a comprare,
costruire oristrutturare unaca-
sa per il cui acquisto "potrebbe
essere richiesta" ’agevolazio-
ne "prima casa" (e non: per il
cui acquisto "sia richiesta" det-
taagevolazione).

La Finanziaria 2008 ha ag-
giunto un ulteriore tassello alla
"guerra" dichiarata dal Fisco
allevasione nel settore della ven-
ditadifabbricatidapartediimpre-
se edili, a pochi mesi appena
dallintroduzione di due innova-
zioniassaiincisive:

a) il principio di determinazio-
ne del fatturato Iva e dell'imponi-

COINVOLGIMENTO

La normativa punta
aresponsabilizzare

il cessionario che non agisce
nell’esercizio diimpresa,
arte o professione

bileIressullabasedel "valorenor-
male" degliimmobili ceduti (arti-
colo3s,commize3,D1223/2000);

b) la presunzione secondo cui,
nel caso di acquisto finanziato
dall’acquirente con un mutuo, il
valore normale del bene & pari
allimporto del finanziamento
erogato (articolo 35, comma
23-bis, D1223/2000).

Il comma 165 dell’articolo 1,

Compravendite. Sulle costruzioni

L acquirente risponde dell'Iva evasa

disponeinfatti che,dal1°genna-
i02008:

a)nel casodicessionediimmo-
bile, qualora 'importo del corri-
spettivo indicato nell’atto di ces-
sioneenellarelativa fatturasiadi-
versodaquelloeffettivo, il cessio-
nario, anche se non agisce
nell’esercizio di impresa, arte o
professione, ¢ responsabileinsoli-
do conil cedente per il pagamen-
to dell'imposta relativa alla diffe-
renzatrail corrispettivo effettivo
equelloindicato,nonchédellare-
lativasanzione;

b) il cessionario che non agisce
nell’esercizio di imprese, arti o
professioni puo regolarizzare la
violazione versando la maggiore
imposta dovuta entro sessanta
giorni dalla stipula dell’atto (e
quindi con cio sottraendosi al pa-
gamento dellasanzione);

o)entrolostessotermine,ilces-
sionario che ha regolarizzato la
violazione presentaall’ufficioter-
ritorialmente competente nei
suoi confronti copia dell’attesta-
zione del pagamento e delle fattu-
reoggetto dellaregolarizzazione.

Insostanza, sitrattadel coinvol-
gimento nel meccanismo sanzio-

CONTO SALATO
Sirischia
fino al 100%
dell'imposta

Lanovitaintrodottadal-
laFinanziaria2008 vaad ap-
paiarsiallanormagia vigen-
te:articolo 6,comma 8, del
Dlgs 471/97, il quale dispo-
ne Iauto-fatturazione" in
assenza di fattura o con fat-
turairregolare:

a) il cessionario € punito,
sempre fattasalvalarespon-
sabilita del cedente, con la
sanzione amministrativa
parial100% dell'imposta;

b) la sanzione non si ap-
plica se il cessionario prov-
vedea"regolarizzare"'ope-
razione presentando al-
l’agenzia delle Entrate un
documento con i dati che
avrebbe dovuto contenere
lafatturairregolare e pagan-
doI'impostanon assolta.

natorio dell'Iva anche dell’acqui-
rente che non agisce nell’eserci-
zio di attivita di impresa, arte o
professione: per effettodellanuo-
vanorma, chiacquistaun "immo-
bile" (edificio o di terreno) me-
diante un contratto soggettoalva
nel quale 'importo del prezzo di-
chiarato sia diverso da quello ef-
fettivo, viene gravato di una re-
sponsabilita solidale con il vendi-
tore per il pagamento della mag-
giore imposta e della sanzione
(che ¢ compresa trail100 e il 200
per cento dell'imposta non assol-
ta: articolo 6, comma 1, DIgs
471/1997); conseguenze a cuil'ac-
quirente si sottrae appunto ver-
sando spontaneamente la mag-
gioreimpostadovutaepresentan-
doall'agenziadelle Entrateunaco-
pia dell’attestazione dell’effettua-
toversamento, corredatadallaco-
piadelle fatture "incriminate".

Attenzione: grazie al privilegio
immobiliare speciale, il Fisco -
per recuperare il credito - puo
chiedere la vendita forzata
dellimmobile, anche se questo,
nel frattempo, ¢ stato giarivendu-
to (siveda il «Sole-24 Orex» del 7
febbraiosorso).

La norma contenuta nella
Finanziaria2008, per effetto del-
la quale anche l'acquirente di
una compravendita immobilia-
re soggetta a Iva risponde dun-

FALLIMENTO

La stretta si & resa necessaria
perché tutti dichiaravano
importi non veri nel rogito
per risparmiare

e mettersi al riparo dal Fisco

quedel "nero" incassato dal ven-
ditore, ¢ solo l'ultimo tassello di
una serie di provvedimenti,
emanati tutti di recente, finaliz-
zati a estirpare la prassi di non
sottoporre atassazione unapar-

tedei corrispettivi percepitidal
venditore di un immobile.

Prima della Finanziaria del
20006 il sistema (disciplinato dal
Testounicodell'impostadiregi-
stro, il Dpr 131/1986) era impo-
stato sul principio secondo cui
labaseimponibile delle compra-
vendite soggette aimpostadire-
gistro era costituita dal valore
(dichiarato in contratto) del be-
ne oggetto della compravendi-
ta oppure, se maggiore, dal cor-
rispettivo pattuito.

Questo principio era pero
temperato dalla norma (cono-
sciutaingergo come regoladel-
la"valutazione automaticacata-
stale") in base alla quale I'azio-
ne di accertamento di valore da
parte degli uffici fiscali non era
esperibile se il valore o il corri-

spettivo dichiarati nel contrat-
to non fossero stati inferiori al
valore che risultava aggiornan-
do la rendita catastale del bene
trasferito con i noti coefficienti
di aggiornamento (beninteso,
questa norma non autorizzava
a dichiarare corrispettivi infe-
rioriaquelli pattuiti; pero, in so-
stanza, I'inerzia degli ufficifisca-
lie’assenza di controllisospin-
geva molti a dichiarare, quale
prezzo pattuito, 'importo risul-
tante dalla rivalutazione della
rendita catastale).

Questo sistemaricevette una
prima fondamentale deroga
per effetto dell’articolo 1, com-
ma 497, legge 23 dicembre 2005,
n.266, in base alla quale, in caso
di contratto soggetto a imposta
di registro avente a oggetto il

Tributi. L'imponibile ridotto si applica sugli acquisti di abitazioni delle persone fisiche

Valore catastale solo per i privati

trasferimento di una abitazione
aunapersona fisicache non agi-
scanell’esercizio diimpresa, ar-
te o professione, 'acquirente
puorichiedere chelabase impo-
nibile sia costituita dalla rendi-
ta catastale aggiornata.

Laseconda"spallata" al siste-
maprevigente ¢ statainfine ope-
rataconil Dl4luglio 2006, n. 223
ilquale hadisposto che, fattaec-
cezione per i contratti di cui so-
pra, non si puo piu applicare la
previgente regoladella "valuta-
zione automatica catastale" (e
cio¢laparalisidell’azione diac-
certamento di valore quando il
corrispettivo dichiarato non
fosse inferiore allarendita cata-
stalerivalutata):labase imponi-
bile, ai fini dell’applicazione
dell'imposta di registro, torna a
essere costituita dal valore dei
diritti oggetto del contratto stes-
so oppure dal corrispettivo pat-
tuito, se superiore.
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