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Le istruzioni del Fisco. Una circolare del Territorio ritorna sulle procedure per la portabilita

Cambio di mutuo pitu snello

Il nuovo contratto e la quietanza devono avere data certa

Angelo Busani

La portabilita del mutuo (o
lasurrogazione della nuovaban-
canellipotecadellavecchiaban-
ca)tornaaessere oggettodichia-
rimenti interpretativi (dopo la
circolare 41076 del 23 maggio
2007) da parte dell’agenzia del
Territorionellacircolare 9/2007
del 21 giugno 2007.

L’articolo 8 del D1 7/07 (leg-
ge 40/07), che ha sdoganato la
portabilita dei mutui, consente,
come:

LA NEUTRALITA

Per operazione
disubentro

la legge 40/2007

non prevede

il pagamento di imposte

1) di contrarre un nuovo mu-
tuo e di destinare il capitale ero-
gatoallachiusuradiun preceden-
te mutuo;

2) di ottenere dalla vecchia
banca una quictanza (attestante
la provenienza del denaro servi-
to per estinguere il vecchio mu-
tuo dal contratto di mutuo stipu-
lato conlanuovabanca) al fine di
annotarlain margine all’iscrizio-
ne dell'ipoteca che garantiva il
vecchio mutuo, con la conse-
guenzache lavecchiaipotecava,

con questo annotamento, a ga-
rantire il nuovo mutuo;

3) dinon perdere i benefici fi-
scalidicuibeneficiavail vecchio
mutuo (che fosse stato stipulato
inpresenzadeirequisiticheren-
dono, appunto, detraibiligliinte-
ressi passivi e gli altri oneri ac-
cessoriderivanti dal mutuo);

4) dinon pagare imposta sosti-
tutiva sul nuovo mutuo (pari, a
seconda dei casi, allo 0,25 0 al 2%
di quanto erogato);

5) dinon pagare alcun tipo di
imposta (registro, bollo, ipote-
caria) per 'operazione di surro-
gazione.

Nellanuovacircolare,il Terri-
torio sottolinea che presupposto
della portabilita ¢ il necessario
nesso di interdipendenza tra il
nuovo mutuo contratto dal debi-
tore per acquisire la disponibili-
tadellasomma destinata a estin-
guereil debito e il pagamento del
debito; e quindila necessita:

e che nell’atto del nuovo mu-
tuo sia indicata espressamente
la destinazione della somma
mutuata;

o che nella quietanza rilasciata
dallavecchiabancavengamen-
zionata la dichiarazione del de-
bitore circala provenienza del-
le somme con cui ¢ stato effet-
tuato il pagamento.

Inoltre, ’Agenzia ricorda che,
aifini dell’efficaciadellasurroga-
zione, I'articolo 1202 del Codice

civile prevede che siail contrat-
todimutuo fralanuovabancae
il debitore, siala quietanza del-
la vecchia banca risultino en-
trambidaatto condatacerta. In-
fatti, i requisiti formali del tito-
lo in base al quale si effettua
I’annotamento di surrogazio-
ne, secondo larticolo 2843,
comma 3, del Codice civile, so-
no quelli delineati dagli articoli
2835 e 2836 dello stesso Codice,
i quali prevedono, quale requi-
sito di forma, I’atto pubblico o
la scrittura privata autenticata
o accertata giudizialmente.
Secondo il Territorio, pertan-
to, «ilrequisito delladata certari-
chiesto dall’articolo 1202, com-
ma 2, n. 1), (con riferimento sia
all’atto di mutuo stipulato per
Pestinzione del debito, sia alla
quietanza rilasciata dal credito-
re originario) ¢ connaturato alla
forma qualificata prevista per
I'eseguibilita della formalita ipo-
tecaria di annotazione». Di con-
seguenza,ipresuppostidellasur-
rogazione (la destinazione del
nuovo mutuo all’estinzione del
vecchio mutuo e la menzione
nella quietanza della provenien-
za della provvista usata per
P’estinzione del vecchio mutuo),
secondo I’Agenzia, «potrebbero
risultare o da un unico atto o da
attidistinti e separati, purché nel
rispetto dei requisiti di forma
normativamente previsti».

Casa con sentenza
tassata a valore reale

La sentenza che trasferisce
la proprieta di un’abitazione
non puo essere tassata con il
principio del "prezzo-valore"
(e cio¢ sulla base della rendita
catastale moltiplicatapericoef-
ficienti di aggiornamento); le
aliquote delle imposte di regi-
stro,ipotecaria e catastale devo-
noinvero essere applicate al va-
lore effettivo del bene trasferi-
toconlasentenza. E quanto pre-
cisa l’agenzia delle Entrate nel-
la risoluzione 141/E del 21 giu-
gno 2007.

Tl caso prospettato era quello
di una sentenza traslativa della
proprieta di un bene immobile,
emanata ai sensi dell’articolo
2932 del Codice civile: questa
norma consente a uno dei con-
traenti di chiedere al giudice
una sentenza che sostituisca il
contratto qualoral’altro contra-
ente non adempia 'obbligo di
stipulare quel contratto.

Si tratta dunque di capire,
qualora I'avente causa del tra-
sferimento immobiliare dispo-
sto con sentenza sia una perso-
na fisica che non agisca

nell’esercizio di una partita Iva
e qualora il bene trasferito sia
unaabitazione, se oggetto ditas-
sazionesiail valore del bene sta-
bilito nella sentenza o se sia il
cosiddetto "valore catastale", e
cioe la rendita catastale molti-
plicata.Il principio del "prezzo-
valore" ¢ stato introdotto
dall’articolo 1, comma 497 della
legge 266/200s, al ricorrere dei
seguenti presupposti: si trattidi
«cessioninei confrontidiperso-
ne fisiche che non agiscano
nell’esercizio di attivita com-
mereciali, artistiche o professio-
nali»; la cessione abbia «ad og-
getto immobili a uso abitativo e
relative pertinenze; vi sia
«all’atto della cessione» una
specifica «richiesta della parte
acquirente resa al notaio». Eb-
bene, nel caso del trasferimen-
to immobiliare per sentenza,
possono ricorrere i primi due
presupposti,manoncertoil ter-
z0; di modo che la tassazione si
deve operare sul valore corren-
te del bene e non su quello cata-
stale.

A.Bu.

Nomi errati. Basta una lettera all’Agenzia

Trasparenza, si alla rettifica

Luca De Stefani

Se la comunicazione in-
viata telematicamente per
aderire allatrasparenza fisca-
le contiene nominativi errati
circa la compagine sociale, ¢
possibile correggerla con
una lettera all’agenzia delle
Entrate, in cui vengono de-
scritti gli errori. Secondo la
risoluzione 21 giugno 2007,
n.142/E, infatti, si tratta diun
errore "materiale” che non
influenza I’efficacia dell’op-
zione, a patto che isociabbia-
no comunicato alla societa

divoler aderire all’istituto.

Lascelta

L’esercizio dell’opzione per la
trasparenza fiscale «siconside-
ra perfezionata» nel momento
in cui la societa comunica onli-
nealle Entratelavolontaditutti
isoci di aderire al regime (arti-
colo 4, comma 1, decreto mini-
steriale 23 aprile 2004).
Lasocieta puo inviare la co-
municazione solo se, in prece-
denza, tuttiisoci hanno mani-
festato la loro scelta in una di-
chiarazione da inviare alla so-

cieta tramite raccomandata
conricevuta diritorno.

Sealladatadell’invio della co-
municazione telematicaalle En-
trate, tutti i soci iscritti al libro
(articolo 2478, comma 1, nume-
ro1, Codice civile) hanno invia-
to alla societa la raccomandata
conlascelta,I'opzione perlatra-
sparenzasi considera valida.

1l disegno di legge sulle libe-
ralizzazioni, approvato dalla
Camera il 13 giugno 2007 e tra-
smesso al Senato il 15 giugno,
prevedeperol’abolizione delli-
brosoci. E selanormaverra ap-

provata definitivamente, i tra-
sferimenti di partecipazioni
avranno effetto dal momento
della loro iscrizione nel Regi-
stro imprese e non piu dall’an-
notazione nel libro soci.

Correzione dei nominativi

L’errataindicazione nel model-
lo di comunicazione dei nomi-
nativideisocicostituisce un er-
rore "materiale" e come tale
nonprovocalaperdita dell’effi-
cacia dell’opzione. Siccome
non ¢ possibile inviare un mo-
dello correttivo, le Entrate han-
no chiarito che la societa puo
comunicare l'errore all’ufficio
dell’agenziadelle Entrate com-
petente in base al proprio do-
micilio fiscale, oltre che a quel-

literritorialmente competenti
del socio indicato erronea-
mente e di quello nei confron-
ti del quale Popzione ¢ darite-
nersi esercitata. E sufficiente
unalettera su carta.

Larisoluzione non obbliga a
spedire il modello correttame-
ne compilato, né a spedire la
lettera tramite raccomandata.
Queste due indicazioni sono
comungque consigliabili.

La risoluzione si riferisce a
un’istanza riguardante l'opzio-
neperle Srlaristrettabase socia-
le costituita da persone fisiche
(articolo 116, Tuir), ma dovreb-
be essere valida anche per quel-
ladellesocietadicapitaliintera-
mente partecipate daaltre socie-
tadi capitali (articolo 115, Tuir).

DA OGGI

IL VADEMECUM
SUI CONTROLLI
FISCALI 2007

Daoggifinoal 22 luglio sara
inedicola, in vendita
abbinata con «Il Sole-24
Ore», loSpeciale Sistema
Frizzera, dedicatoa «I
nuovi controllifiscali
2007».

Studi di settore, indagini
bancarie e finanziarie,
accertamentiimmobiliari:
tre tematiche di attualita
periprofessionistifiscalie
leimprese, che devono fare
iconticon ledichiarazioni
annuali, le modifiche
normative e ichiarimenti
ministeriali, a partire dal
decreto "Visco-Bersani",
per finire con lacircolare
38/E/2007.

L’agenzia delle Entratesié
trovata costretta aritornare
pitivolte sugli studi di
settore, chiarendo
l’applicazione retroattiva
deglistudirevisionati
rispettoall’anno d’imposta
2006 e spiegando gli
indicatori di normalita
economica.
Leindaginifinanziarie,
diventate operative,
aprono uno scenario del
tuttonuovo nelle
metodologie
dell’accertamento
tributario, focalizzando
l’attenzione sulle analisi
delle movimentazioni dei
conti correnti bancari dei
contribuentie.

Lo speciale dedica, poi,
ampio spazio all’analisi
delle novita sugli
accertamentifiscali nel
settoredelle
compravendite
immobiliari.

LoSpeciale Frizzera «I
nuovi controllifiscali
2007», arricchitoda
esempi pratici,
suggerimenti e risposte
degliesperti,sarain
edicola per un mese con «Il
Sole-24 Ore», da oggi, al
costodi 6,50 euro, oltre al
prezzo del quotidiano.
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Contabilita. Confronto a Roma
L’Oic avvicina
il Codice civile
al principi las

Franco Roscini Vitali

L’Organismo italiano di
contabilita (Oic) ha presenta-
to ufficialmente ieri, nel corso
di un convegno a Roma sulle
modifiche della disciplina co-
dicistica del bilancio di eserci-
zio,I’elaborato conle proposte
di recepimento — per il Legi-
slatore — della parte facoltati-
vadella direttiva 51/03 e 65/01.
Nel caso della prima, il recepi-
mento riguardala parte non ob-
bligatoia perché quella vinco-
lante ¢ gia stata introdotta con
il Dlgs 32/07. L’Unione euro-
pea,conladirettivasi/o3,hain-
fattiavvicinatole direttive con-
tabili comunitarie (in partico-
larelaIV in materia dibilancio
di esercizio) ai principi conta-
biliinternazionali (Ias/Ifrs).

L’elaborato — come hanno
ribaditoil presidente del comi-
tato esecutivo dell’Oic Angelo
Provasoli e da Giovanni Ema-
nuele Colombo che hadirettoi
lavori della commissione — ¢
piuttosto flessibile perché con-
sente (senzaobbligare) I'utiliz-
zo dialcuni criteridivalutazio-
ne, previsti dagliIas. Per esem-
pio, se le imprese vorranno
continuare avalutare le immo-
bilizzazioni al costo (in molti
casi sara opportuno che lo fac-
ciano), come accade oggi, po-
tranno farlo limitando notevol-
mente I'impatto delle novita.
Per quanto riguardapoiidocu-
menti di bilancio, debuttano il
prospetto delle movimentazio-
nidel patrimonionettoeilren-
diconto finanziario.

Nel primo ¢ dettato lo sche-
ma obbligatorio, mentre peril
secondo saranno i principi
contabili che discipleranno le
modalita di rappresentazio-
ne. I bilanci non saranno piu
di due tipologie, ovvero uno
in forma abbreviata e uno in
forma completa, madi tre tipi,
suddivisi tra piccole imprese,
medie imprese e imprese di
maggiori dimensioni, rece-
pendo la distinzione gia pre-
sente nellaIV direttiva comu-
nitaria e non ancora introdot-
tadallegislatore nazionale.

Come evidenziato da Ange-
lo Caso, presidente del comita-
to tecnico scientifico dell’Oic,

«contestualmente al recepi-
mento della direttiva, lo Iasb
dovrebbe rendere notala ver-
sione definitiva dei principi
contabili per le piccole e me-
die imprese». La scelta delle
imprese, pertanto, sara tra Co-
dice civile adeguato alla diret-
tiva 51/03 e gli Ias per le Pmi.
Le due disposizioni hanno
punti in comune e divergenti,
malapropostadirecepimento
della direttiva risulta senz’al-
tro piu flessibile e maggior-
mente in sintonia con la prassi
contabile italiana.

Tuttaviail recepimento del-
ladirettivaimporraallegislato-
re tributario di rivedere alcu-
neregole del Testo unico delle
imposte dirette per rafforzare
il principio di derivazione in
base al quale le regole di tassa-
zione hanno il bilancio quale
puntodipartenza. Inrealta, esi-
stono diverse possibilita ma ¢

ADEGUAMENTO FLESSIBILE
Bilanci differenziati

per piccole, medie e grandi
imprese non quotate

Lo Iasb dovrebbe rendere
noti i criteri per le Pmi

auspicabile cheil fisco dettire-
gole che non impongano alle
imprese la tenuta di onerosi e
complessi doppi binari (si ve-
da «Il Sole-24 Ore» del 18 giu-
gno). Questo problema assu-
me particolare rilevanza per
esempio in relazione alla pro-
postadiabolizione del criterio
di valutazione "Lifo" per le ri-
manenze di beni fungibili.
L’emersionedellariservaorigi-
nata dalla valutazione "Lifo"
potrebbe essere passata con
un imposta sostitutiva del 3, 4
0 5% 0 poco pil, consentendo
al fisco di incassare somme
che in moltissimi casi mai in-
casserebbe. Infatti, la soluzio-
ne del doppio binario utilizza-
tadal decreto legislativo 38/05
per le societa che utilizzano i
principi contabili internazio-
nali non si adatta alle piccole e
medie imprese e neppure alle
esigenze di verifica del fisco.
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