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Casa & ristrutturazioni

L’acquisto
RAPPORTI CON LA BANCA

Limiti.L’operativitàdelladisposizione
ècircoscrittaall’abitazionedi residenza

Ieri e oggi

Le condizioni

Effetti.L’affermazionedellanullità
comporta ildivietodi stipula

Regime transitorio

Sui«vecchi»
contratti
soluzionieque

Ilnuovodivietodi stipula
dipenaliperestinzioneantici-
pata concerne i contratti sti-
pulati dal giorno di entrata in
vigore del Dl Bersani-bis (il 2
febbraio 2007). Resta aperto,
quindi, il discorso sui mutui
"vecchi".
Con riferimento però pro-

prio ai contratti già in prece-
denza stipulati e recanti la
clausolainquestione,ildecre-
to legge dispone che l’Asso-
ciazione bancaria italiana
(Abi) e le organizzazioni dei

consumatori entro tre mesi
debbono accordarsi circa la
«riconduzione a equità» di
detti contratti, concordando
lamisuramassimadell’impor-
to della penale dovuta per il
caso di estinzione anticipata
oparzialedelmutuo.
La nuova norma prevede

anche che, in caso dimanca-
to raggiungimento di questo
accordo, la misura della pe-
nale venga stabilita dalla
Banca d’Italia.
Una volta dunque concor-

data(traAbieconsumatori)o
imposta (daBankitalia) lami-
sura della penale, i mutuatari
che procedano all’estinzione
anticipata del mutuo potran-
nopretenderedallabancal’ap-
plicazione della penale nella
suanuovamisura.

Nel nuovo recente inter-
vento legislativo inmateria di
"liberalizzazioni"(Dl7febbra-
io 2007 n. 7) spicca la nuova
procedura di estinzione delle
ipoteche a garanzia di mutui
bancari.
PrimadelDl7/2007,allacan-

cellazionedell’ ipotecaagaran-
zia di mutuo bancario si giun-
geva, al termine di una proce-
duraarticolata in tre fasi:
a) il rimborso integrale del

mutuodapartedel cliente;
b) la stipula di un atto no-

tarile con cui la banca con-
sentiva alla cancellazione
dell’ipoteca;
c) l’esecuzione materiale

della cancellazione da parte
dell’agenziadelTerritorio.
Ora,aquestaprocedura(co-

munque sempre utilizzabile)
seneaffiancaun’altra,piùbre-
ve e forsemeno costosa, sem-
preche lecommissionibanca-
rie (per i nuovi adempimenti
posti a carico delle banche)
non annullino il risparmio, di
qualchecentinaiodieuro,con-
seguitononricorrendoalnota-
io. La nuova disciplina preve-
de infatti che l’ipoteca si estin-
gua automaticamente decorsi
trenta giorni dall’avvenuto
rimborsodelmutuo,cheviene
comunicato dalla banca alla
conservatoriae aldebitore. Le
condizionisonoelencatenella
schedaquia fianco.

Impedimenti
Qualora peraltro sussista un
«giustificatomotivoostativo»
(per esempio, il pericolo di
un’azione revocatoria da par-
te dei creditori di colui che ha
rimborsato ilmutuo, siaesso il
mutuatario,siaessounterzori-
spettoalmutuatario), labanca

può evitare l’estinzione del-
l’ipoteca,facendounacomuni-
cazioneall’UfficiodeiRegistri
Immobiliaricheprovvedeadi-
sporrelapubblicazionedique-
stacomunicazione impeditiva
dell’estinzione.

Le smagliature
L’intervento semplificatore
del Dl "Bersani-bis" sembra
tuttavia mostrare anche alcu-
nesmagliature.
Ad esempio, si possono im-

maginare difficoltà operative
nei casi, molto frequenti, di
mutuiestinticontestualmente
allavenditadelbeneipotecato
(neiqualipartedelprezzovie-
ne utilizzata dal venditore per
estinguere il proprio mutuo).
Infatti, per ragioni digaranzia,
non ci si dovrà stupire se la

nuovabancapretenderàugual-
menteunattonotarilediassen-
so alla cancellazione dell’ipo-
tecagià gravante sull’immobi-
le, ilchedovrebbecomportare
lasimultaneapresenzaall’atto
divendita(conmutuo)delfun-
zionariodella "vecchiabanca"
e del funzionario della "nuova
banca"alqualeultimoilprimo
consegnerà l’assegno per
l’estinzione del mutuo dietro
sottoscrizionedell’attonotari-
le di assenso alla cancellazio-
nedellaprimaipoteca.
Inoltre, in casodi vendita di

immobili di nuova costruzio-
ne, la legge (articolo8delDlgs
122/2005) impedisce di proce-
derealrogitoseprimal’immo-
bile oggetto di vendita non sia
"ripulito" dalle ipotechedi cui
il costruttore l’abbiagravato.
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Oltre alla semplificazione
nelle procedure di cancellazio-
nedelleipotecheiscritteagaran-
ziadimutuibancari, ilDl"Bersa-
ni-bis" (Dl 31 gennaio 2007, n. 7,
in fase di conversione) incide
nei rapporti tra banca e clienti
anche sotto un altro importante
aspetto: e cioè l’affermazione
dellanullità(valeadiredeldivie-
todistipulae,nelcasodistipula,
lacompletainefficacia)delleco-
siddette penali di estinzione an-
ticipataper imutuibancari.

Leclausole "incriminate" so-
no quelle con le quali la banca
pretende il pagamento di una
somma (di solito compresa tra
lo0,5%e il 2%del capitale resti-
tuito in anticipo) nel caso in cui
ilmutuatario rimborsi alla ban-
ca stessa, in tutto o in parte, il
capitale mutuato prima delle
scadenze rateali convenute nel
contratto.
Occorrerà vedere, tuttavia, se

nell’iterdiconversione,iltestori-
marrà lo stesso. È stato infatti
presentatoallaCameraunemen-
damentoinsensorestrittivo,che
introduceundoppiobinario con
lacancellazionedellapenaleper
estinzione anticipata per i soli
mutuicontratti a tassovariabile.
Tornando invece alla nor-

ma in vigore, la sua stesura è

frutto di una evidente fretto-
losità e quindi il suo testo non
è certo un esempio di chiarez-
za e presta il fianco a una se-
rie di rilievi critici. Innanzitut-
to, si riferisce alla «banca mu-
tuante», e quindi la sanzione
dellanullitànondovrebbeappli-
carsiaicontrattidimutuostipu-
lati con qualsiasi ente diverso
dallebanche(finanziarie,perso-
ne fisiche, eccetera).
Inoltre la nuova norma ri-

guarda i soli contratti dimutuo
e quindi, considerato che le
norme in tema di nullità sono
di stretta interpretazione, non
può essere riferita ad altre for-
me di finanziamento che, dal
punto di vista tecnico, non sia-
noqualificabili come«contrat-
to dimutuo».
Ancora, lanorma limita la sua

applicabilità ai soli «mutui con-
tratti per l’acquisto della prima
casa», dove per «prima casa» si
intende (secondo quanto preci-
sa la legge stessa) l’acquisto, ef-
fettuato da una persona fisica,
dellacasadoveessa intendesta-
bilire la propria residenza. Ora,
l’espressione prima casa po-
trebbe essere fuorviante in
quantonormalmente il concet-
to di «acquisto della prima ca-
sa» non concerne la materia
dei mutui, ma quella dell’age-
volazione fiscale in temadi im-
poste indirette (Iva, registro,
ipotecaria e catastale) dovute
in sede di compravendita im-
mobiliare.
Invece, inmateriadimutui, la

leggeconosce il diverso concet-
to di «abitazione principale» e
più precisamente il concetto di
«mutui garantiti da ipoteca su
immobili contratti per l’acqui-
stodell’unitàimmobiliaredaadi-

bire ad abitazione principale»
(articolo 15, comma 1, lettera b),
Dpr917/1986),definizionecheè
rilevante ai fini della detrazione
dall’Irpef degli interessi passivi
delmutuo(nelsensochegli inte-
ressisonodetraibili solosederi-
vanodamutuidi questo tipo).
Con il Bersani-bis, invece, si

introduce la nuova categoria
deimutuistipulati«perl’acqui-
sto della prima casa» indivi-
duandoliperònonneimutuifi-
nalizzati al finanziamento
dell’acquisto dell’abitazione
ove«il contribuenteo i suoi fa-
miliari dimorano abitualmen-
te» (articolo 15, comma 1, lette-
ra b), Dpr 917/1986) ma, come
detto, neimutui finalizzati a fi-
nanziare«l’acquisto effettuato
daunapersonafisicadellacasa
dove intende stabilire la pro-
pria residenza» (articolo 11,
comma4,DlBersani-bis).
Pertanto, per identificare

questimutuinon importache si
tratti di mutui per finanziare
compravendite tassate con Iva
o imposta di registro agevolate,
nédimutui i cui interessi passi-
vi sianodetraibili (ove ladetrai-
bilità dipende dall’effettiva di-
mora abituale del contribuen-
te): ciò che importa è, invece,
che si tratti di mutui finalizzati
a finanziare l’acquistodiunaca-
saeffettuatodaunapersonafisi-
ca (nonparechedebba trattarsi
necessariamente del mutuata-
rio) che manifesti l’intenzione
di stabilire la propria residenza
in quella casa. A questo fine, al-
lora,parechenell’attodimutuo
debbaessered’ora innanzi con-
tenuta ladichiarazionedi inten-
ti della persona fisica di voler
stabilire in quella abitazione la
propria residenza.

Proceduraautomatica
per estinguere l’ipotecaMutui, frenataallepenali

Checosaprevede il decretoBersani sulla chiusura anticipata

ILRILIEVO
Lanorma presta il fianco
a dubbi laddove si riferisce
esclusivamente
ai rapporti con la«banca»
enon con altri operatori

Prima
Normalmente,neicontrattidi

mutuoeranoprevistedelle
clausoleconlequalilabanca
pretendevailpagamentodiuna
somma(disolitolo0,5eil2%
delcapitalerestituitoin
anticipo)nelcasodirimborso
anticipatodelcapitalemutuato
primadellescadenzerateali
convenute

Oggi
Nell’attualeversionedel

Bersanibis,vienestabilitala
nullità(divietodistipulae,nel
casodistipula,completa

inefficacia)dellepenalidi
estinzioneanticipataperimutui
bancaristipulatiapartiredal2
febbraio2007

A cavallo
Pericontrattistipulatiprima

del2febbraio2007conla
clausoladellapenalesiprevede
chel’Abieleorganizzazionidei
consumatorientrotremesi
debbonoaccordarsicircala
«riconduzioneaequità»dei
contratti; in caso dimancato
accordo lamisura della
penale verrà stabilita dalla
Banca d’Italia

Il creditore
Deveessereuna"banca",per

cuisonoescluseleipotechea
garanziadeicreditidisocietà
finanziarienonbancarie,di
personefisicheocomunquedi
qualsiasialtrosoggettodiverso
dallebanche

L’ipoteca
L’ipotecadeveesserestata

iscrittaagaranziadiun
"mutuo"(equindi la
procedurasemplificatanonè
utilizzabilese il finanziamento
èstatoconcessoadaltro
titolo,adesempio,mediante
l’utilizzodella formuladella
aperturadi credito)
Deveessere"volontaria",e

quindi laprocedura
semplificatanonpuòessere
utilizzatapercancellare
ipoteche legali, ipoteche
giudizialie, tantomeno, la
trascrizionedipignoramenti,
sequestriedomande
giudiziali
Sideve trattarediuna

«estinzionetotale»equindi la
nuovanormanonpuòessere
utilizzataperaltre formalità
daeffettuarsineiRegistri
immobiliari,quali i
frazionamentidi sommeedi
immobili, le restrizioni
parzialidell’ipoteca, le
riduzionidisomme, le
quietanze, leerogazioni,
eccetera

Per Marco, lo spazio dove dipingere.
Per Sara, l’inizio di una vita a due.
Per la famiglia Rossi, la casa dei sogni.

Noi ci vediamo quello che ci vedi tu.

Il mutuo casa a rata costante, elastico, protetto.
Le eventuali variazioni del tasso d’interesse non modificano l’importo della tua rata, ma solo 

la durata del mutuo. In più, puoi richiedere la polizza BluCredit che, di fronte ad alcuni imprevisti

della vita, garantisce l’estinzione del debito residuo. Replay, il mutuo come lo vorresti tu.
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