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Immobili. Il Dlgs 72/2016 consente la vendita della casa da parte della banca con la completa soddisfazione del debito

Mutui, esdebitazione con preintesa
Resiste la normale procedura espropriativa per inadempimenti nel pagamento delle rate

Oggi si apre il Forum Pa

Per la riforma Pa 
occorre l’educazione
al cambiamento

FISCO www.quotidianofisco.ilsole24ore.com

Angelo Busani

pIn caso di inadempimento 
del mutuatario (che sia una per-
sona fisica che stipula il mutuo 
per scopi estranei all’attività im-
prenditoriale o professionale 
eventualmente svolta), solo per 
effetto di una clausola ad hoc in-
serita nel contratto di mutuo al-
l’atto della sua stipula, la banca 
matura la possibilità (invece di 
percorrere, la tradizionale strada 
dell’esecuzione forzata dell’im-
mobile ipotecato per soddisfare 
le proprie ragioni di credito) di ri-
correre alla nuova procedura del-
la esdebitazione del mutuatario 
conseguente alla vendita “diret-
ta” dell’immobile gravato da ipo-
teca effettuata dalla banca stessa. 

Occorre infatti sottolineare che
il Dlgs 21 aprile 2016, n. 72 (in attua-
zione della direttiva 2014/17/Ue 
pubblicata in Gazzetta ufficiale il 
20 maggio scorso) non introduce 
una metodologia di soddisfazione
del credito della banca sostitutiva 
della “normale” procedura espro-
priativa: resta infatti fermo che, in 
caso di inadempimento del mu-
tuatario protratto per almeno set-
te volte, la banca può chiamare al 
rientro il mutuatario moroso e 
che, in caso di riscontro negativo 
(come normalmente accade), la 
banca può dar corso al pignora-
mento e alla conseguente vendita 
forzata dell’immobile ipotecato in
danno del debitore (la quale, be-

ninteso, non ha effetto esdebitati-
vo del mutuatario moroso, in 
quanto, se il prezzo ricavato non si
riveli sufficiente a pagare l’intero 
credito della banca, il debitore ri-
mane obbligato per la differenza).

La nuova norma (che introduce
l’articolo 120-quinquiesdecies del 
Tub), infatti, affianca a questo sce-
nario un nuovo sistema di soddi-
sfazione del credito della banca 
mutuante: se il cliente è inadem-
piente per un importo di almeno 
18 rate e ha consentito (stipulando
il contratto di mutuo) che, in tal ca-
so, la banca possa effettuare la 
vendita della casa sottoposta a 
ipoteca, ciò ha l’effetto di esdebi-
tare completamente il mutuatario
moroso. Infatti, il potere della ban-
ca di vendere la casa del cliente, se-
condo la nuova normativa, non 
deriva dalla legge (come nel caso 
del “prestito vitalizio ipotecario” 
che configura una sorta di manda-
to ex lege alla banca di vendere la 
casa del mutuatario), ma da un ac-
cordo in tal senso che la banca ab-
bia appunto raggiunto con il clien-
te alla stipula del mutuo. Questa 
clausola dovrebbe provocare 
l’esdebitazione del cliente con al-
meno tre modalità operative (e, 
quindi, fatte salve tutte quelle so-
luzioni che l’inventiva professio-
nale solleciterà, trattandosi di ma-
teria rimessa alla individuale con-
trattazione tra banca e cliente): 

a) la «restituzione» della casa

alla banca da parte del cliente, 
espressione (contenuta nella 
nuova normativa) che pare do-
versi interpretare nel senso che la 
banca ottenga, in sede di stipula 
del mutuo, una sorta di opzione 
call (ad intestarsi l’immobile in 
proprio, evidentemente pagando 
al mutuatario la differenza tra il 
valore peritato e l’importo del de-
bito non adempiuto), sospensiva-
mente condizionata all’inadem-
pimento del mutuatario per un 
ammontare pari ad almeno 18 rate;

b) il «trasferimento del bene
immobile oggetto di garanzia re-
ale», espressione del legislatore 
che pare doversi interpretare 
nel senso che la banca acquisisca
dal cliente, all’atto della stipula 
del contratto di mutuo, un man-
dato a vendere l’immobile, an-
ch’esso sospensivamente con-
dizionato all’inadempimento
del mutuatario per un ammonta-
re pari ad almeno 18 rate; 

c) il «trasferimento dei proven-
ti della vendita» dell’immobile og-
getto di ipoteca, espressione legi-
slativa che pare voler riferire 
l’esdebitazione del mutuatario al 
fatto che l’immobile (sempre per 
accordo tra mutuatario e banca) 
sia venduto dal mutuatario stesso 
secondo il valore di perizia, con 
l’intesa che il prezzo vada a benefi-
cio della banca nella misura del 
credito da essa vantato. 
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di Carlo Mochi Sismondi

Oggi si apre a Roma il 27°
Forum Pa, il grande radu-
no annuale degli innova-

tori delle pubbliche amministra-
zioni. Si apre con uno slogan cir-
colare : «Il Paese cambia, cambia
la Pa» e in effetti mai come que-
st’anno la parola cambiamento è
stata declinata in tante e così im-
portanti riforme. Dalla scuola al-
le province, dal lavoro alla sani-
tà, dalla giustizia alla stessa Pa. 

Eppure mai come quest’anno
ho percepito un così profondo 
malumore, una sensazione di
stanchezza mista a paura, una 
ritrosia ad impegnarsi, a gestire
il nuovo, a osare. Certo possia-
mo cavarcela dicendo che ogni 
cambiamento suscita opposi-
zione perché scardina privilegi 
e zone di confort: è una spiega-
zione in parte vera, ma ridutti-
va. Possiamo dire che è colpa di 
un blocco contrattuale che è an-
dato oltre ogni sopportazione 
economica e istituzionale, tan-
to da essere sancito anche dalla 
Corte Costituzionale. Ed è cer-
to anche colpa di una comuni-
cazione che ha messo in prima 
pagina i “furbetti del cartelli-
no”, ossia quell’1% che timbrava
e andava via, e non quel 99% che
in ufficio c’è andato trovando 
spesso condizioni di lavoro che 
eufemisticamente possiamo 
chiamare “non adeguate”. 

Quel che è mancato e che ri-
schia di mancare ancora è la cura
per il cambiamento: una cura 
fatta di tenace, costante e coe-
rente accompagnamento; fatta 
di coinvolgimento, di condivi-
sione, di attenzione alle persone.
E manca perché siamo caduti nel
“miraggio del legislatore”: quel-
l’illusione che convince che le ri-
forme si fanno per legge. Nessu-
no è così ingenuo da sostenerlo 
nei convegni e ci si riempie la 
bocca di “change management”,
ma resta la speranza che fatta la 
legge il più sia fatto. Ed è anche 
normale visto che la maggior 
parte della classe dirigente pub-
blica è fatta di giuristi: fanno quel
che sanno fare, le leggi. Purtrop-
po non bastano. Per combattere 

la “burocrazia difensiva”, quella 
che si arrocca dietro una pru-
denziale astensione dalle deci-
sioni e dalle firme potenzial-
mente pericolose, ossia da tutte 
quelle per cui c’è da prendersi 
una qualche responsabilità, non 
servono le leggi. Serve invece la 
«cura». «Curare» una riforma 
significa accompagnarla come 
una pianticella: con una costante
attenzione alle condizioni di 
contesto, all’effettiva execution, 
alla partecipazione e alla condi-
visione con le donne e gli uomini
che nella Pa lavorano. 

Conviene imparare dagli er-
rori che aiutano più dei successi.
Prendiamo quindi come esem-
pio la cosiddetta riforma delle 
province disegnata dalla “legge 
Delrio”: una buona legge, che io 
ho studiato e difeso con tenacia 
perché poteva aprire spazi d’in-
novazione. Purtroppo è stata 
una legge non accudita, non cu-
rata e i risultati sono stati deboli 
come risparmi e pericolosi co-
me impatto organizzativo: deci-
ne di migliaia di esuberi da asse-
gnare; funzioni spartite in modo 
diverso per ogni Regione; ricor-
si ai Tar come se piovesse; unio-
ni di comuni impostate non per 
ambiti ottimali, ma per consi-
stenze anagrafiche. Eppure la 
legge era buona. E allora? Sem-
plicemente chiedeva cura.

Veniamo all’oggi: pochi gior-
ni fa il Governo ha approvato 
un’altra legge, non buona, ma ot-
tima. Quella che finalmente dà 
anche ai cittadini italiani un Foia
(Freedom of information act) 
che permette a ciascuno di chie-
der conto dell’amministrazione 
che con le tasse contribuisce a 
pagare. Basterà la legge? Certo 
che no: come tutte le leggi questa
abilita trasformazioni, apre por-
te, rende possibili cose nuove, 
ma non le garantisce. Per questo
ci vogliono quei cambiamenti 
nei comportamenti che nessuna
norma può imporre. È per que-
sto che a Forum Pa non vogliamo
parlare di leggi, ma di persone e 
di comportamenti, perché sono 
quelli che fanno la differenza.

L’autore è presidente del Forum Pa
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Iva. Il documento di associazioni di categoria ed esperti sollecita iniziative per contrastare le frodi fiscali

Le parti sociali contro il «reverse» generalizzato
Benedetto Santacroce

pLe associazioni di categoria, le
imprese e gli esperti presenti nel 
Veg (Vat expert group) della 
Commissione europea condivi-
dono e sostengono il piano di 
azione Iva lanciato dalle autorità 
di Bruxelles il 7 aprile scorso (do-
cumento 148/2016) e chiedono la 
realizzazione di tempestive e co-
ordinate misure per combattere 
le frodi Iva che, oltre a ridurre il 
gettito dei bilanci nazionali, mi-

nano il corretto funzionamento 
del mercato interno e complicano
non poco la vita degli operatori 
corretti. In particolare, il Veg, nel 
documento pubblicato ieri sul si-
to www.europa.eu sostiene il 
progetto di realizzare nel medio 
termine un regime Iva definitivo 
delle transazioni transfrontaliere 
con tassazione a destinazione, 
con equiparazione di queste ope-
razioni con quelle interne. 

Inoltre, ritiene necessario in-

trodurre, nel breve periodo, rego-
le che consentano di rafforzare 
l’intero sistema Iva con una ampia
semplificazione amministrativa. 
Infine, rileva che la realizzazione 
del piano di azione deve avvenire
tenendo ben presente i costi e i be-
nefici che le misure proposte han-
no per tutti gli attori coinvolti e, in
particolare, per le imprese. Un 
profilo molto delicato su cui il 
Veg insiste, mostrando una chia-
ra preoccupazione, è il fatto che 

l’azione che si vuole realizzare de-
ve essere sviluppata con un ap-
proccio strettamente coordinato 
di tutti gli Stati membri. 

La lotta alle frodi Iva, che costa-
no all’Europa ben 50 miliardi di 
euro l’anno, può dare degli effica-
ci risultati solo se si rafforzano i 
meccanismi di cooperazione tra 
le diverse amministrazioni finan-
ziarie, realizzando così uno sfor-
zo unitario. Sotto questo profilo 
devono essere evitati interventi 

normativi o amministrativi auto-
nomi di singoli Stati che possono 
aumentare il rischio frodi. In que-
sto contesto, non è assolutamente
accettabile, né condivisibile che 
la Ue autorizzi, neanche quale 
forma sperimentale e su base na-
zionale, un’applicazione genera-
lizzata del “reverse charge”. 

Tale misura che metterebbe a
rischio uno sviluppo coerente e 
armonizzato nella lotta alle frodi, 
è stata espressamente richiesta 
da alcuni Stati membri (tra cui 
l'Austria e la Repubblica Ceca) e 
trova espliciti riferimenti nello 
stesso documento della Commis-

sione che traccia le linee guida del
piano di azione. In effetti, l’appli-
cazione generalizzata del reverse
charge in uno Stato membro ha 
quale effetto diretto un aumento 
delle frodi nelle vendite a detta-
glio e un incremento del rischio di
evasione nelle cessioni tran-
sfrontaliere. 

Pertanto, l’appello degli esperti
è che sia la Commissione che gli 
Stati membri si astengano da so-
stenere iniziative autonome di 
singoli Stati e di lavorare insieme 
a tutti i soggetti interessati per re-
alizzare un sistema definitivo Iva.
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La «restituzione» della casa 
alla banca da parte del cliente, 
è espressione (contenuta nella 
nuova normativa) che pare 
doversi interpretare nel senso 
che la banca ottenga, in sede di 
stipula del mutuo, una sorta di 
opzione call (ad intestarsi 
l’immobile in proprio, 
evidentemente pagando al 
mutuatario la differenza tra il 
valore peritato e l’importo del 
debito non adempiuto), 
sospensivamente 
condizionata 
all’inadempimento del 
mutuatario per un ammontare 
pari ad almeno 18 rate

RESTITUZIONE DELLA CASA

Le tre modalità operative

Il «trasferimento del bene 
immobile oggetto di 
garanzia reale», è 
espressione del legislatore 
che pare doversi 
interpretare nel senso 
che la banca acquisisca dal 
cliente, all’atto della stipula 
del contratto di mutuo, 
un mandato a vendere 
l’immobile.
Tale mandato è anch’esso 
sospensivamente 
condizionato 
all’inadempimento del 
mutuatario per un 
ammontare pari ad almeno 
18 rate

TRASFERIMENTO DEL BENE

Il «trasferimento dei proventi 
della vendita» dell’immobile 
oggetto di ipoteca, è 
espressione legislativa che 
pare voler riferire 
l’esdebitazione del 
mutuatario al fatto che 
l’immobile (sempre per 
accordo tra il mutuatario e la 
banca) sia venduto dal 
mutuatario stesso secondo il 
valore di perizia.
La possibilità del traserimento 
dei proventi della vendita è 
legata all’intesa che il prezzo 
vada a beneficio della banca 
nella misura del credito da 
essa vantato

TRASFERIMENTO PROVENTI

FOTOLIA


