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Effetti. L’ affermazione della nullita
comporta il divieto di stipula

Mutui, frenata alle penali

Che cosa prevede il decreto Bersani sulla chiusura anticipata

PAGINA A CURA DI
Angelo Busani

Oltre alla semplificazione
nelle procedure di cancellazio-
nedelleipotecheiscritte agaran-
ziadi mutuibancari, il D1 "Bersa-
ni-bis" (DI 31 gennaio 2007, n. 7,
in fase di conversione) incide
nei rapporti tra banca e clienti
anche sotto un altro importante
aspetto: e cio¢ laffermazione
dellanullita (valeadire del divie-
todistipulae, nel caso distipula,
lacompletainefficacia) delle co-
siddette penali di estinzione an-
ticipata per i mutui bancari.

Lanorma presta il fianco

a dubbiladdove siriferisce
esclusivamente

ai rapporti con la «banca»
e non con altri operatori

Le clausole "incriminate" so-
no quelle con le quali la banca
pretende il pagamento di una
somma (di solito compresa tra
lo 0,5% e il 29 del capitale resti-
tuito in anticipo) nel caso in cui
il mutuatario rimborsialla ban-
ca stessa, in tutto o in parte, il
capitale mutuato prima delle
scadenze rateali convenute nel
contratto.

Occorrera vedere, tuttavia, se
nell'iter di conversione, il testori-
marra lo stesso. E stato infatti
presentato allaCameraun emen-
damento insenso restrittivo, che
introduce un doppio binario con
la cancellazione della penale per
estinzione anticipata per i soli
mutui contratti atasso variabile.

Tornando invece alla nor-
ma in vigore, la sua stesura ¢

frutto di una evidente fretto-
losita e quindiil suo testo non
¢ certoun esempio dichiarez-
za e presta il fianco a una se-
rie dirilievi critici. Innanzitut-
to, si riferisce alla «banca mu-
tuante», e quindi la sanzione
dellanullitanondovrebbe appli-
carsiai contratti di mutuo stipu-
lati con qualsiasi ente diverso
dalle banche (finanziarie, perso-
ne fisiche, eccetera).

Inoltre la nuova norma ri-
guardaisoli contratti di mutuo
e quindi, considerato che le
norme in tema di nullita sono
di stretta interpretazione, non
puo essere riferita ad altre for-
me di finanziamento che, dal
punto di vista tecnico, non sia-
no qualificabili come «contrat-
to di mutuo».

Ancora, lanorma limitala sua
applicabilita ai soli «mutui con-
tratti per 'acquisto della prima
casay, dove per «prima casa» si
intende (secondo quanto preci-
sa la legge stessa) I'acquisto, ef-
fettuato da una persona fisica,
della casadove essa intende sta-
bilire la propria residenza. Ora,
Pespressione prima casa po-
trebbe essere fuorviante in
quanto normalmente il concet-
to di «acquisto della prima ca-
sa» non concerne la materia
dei mutui, ma quella dell’age-
volazione fiscale in tema diim-
poste indirette (Iva, registro,
ipotecaria e catastale) dovute
in sede di compravendita im-
mobiliare.

Invece, in materia di mutui, la
legge conosce il diverso concet-
to di «abitazione principale» e
pil precisamente il concetto di
«mutui garantiti da ipoteca su
immobili contratti per I'acqui-
stodell’unitaimmobiliare da adi-

bire ad abitazione principale»
(articolo 15, comma 1, lettera b),
Dpr 917/1986), definizione che &
rilevante ai fini della detrazione
dall'Irpef degli interessi passivi
delmutuo (nel senso che gliinte-
ressisono detraibili solo se deri-
vano da mutui di questo tipo).
Con il Bersani-bis, invece, si
introduce la nuova categoria
dei mutui stipulati «per’acqui-
sto della prima casa» indivi-
duandoli perd non nei mutui fi-
nalizzati al finanziamento
dell’acquisto dell’abitazione
ove «il contribuente 01 suoi fa-
miliari dimorano abitualmen-
te» (articolo 15, comma , lette-
rab), Dpr 917/1986) ma, come
detto, nei mutui finalizzati a fi-
nanziare «I’acquisto effettuato
daunapersona fisicadellacasa
dove intende stabilire la pro-
pria residenza» (articolo 11,
comma 4, Dl Bersani-bis).
Pertanto, per identificare
questi mutui non importa che si
tratti di mutui per finanziare
compravendite tassate con Iva
oimposta di registro agevolate,
né dimutuiicui interessi passi-
visiano detraibili (ove la detrai-
bilita dipende dall’effettiva di-
mora abituale del contribuen-
te): cid che importa &, invece,
che si tratti di mutui finalizzati
afinanziarel’acquistodiunaca-
saeffettuato daunapersona fisi-
ca(non pare che debbatrattarsi
necessariamente del mutuata-
rio) che manifesti I'intenzione
di stabilire la propria residenza
in quella casa. A questo fine, al-
lora, pare che nell’atto di mutuo
debba essere d’orainnanzi con-
tenutaladichiarazione diinten-
ti della persona fisica di voler
stabilire in quella abitazione la
propriaresidenza.

Ierie oggi

A

Prima

= Normalmente, nei contratti di
mutuo erano previste delle
clausole con le qualilabanca
pretendevail pagamento diuna
somma (disolitolo0,5eil2%
delcapitale restituitoin
anticipo) nel caso dirimborso
anticipato del capitale mutuato
prima delle scadenze rateali
convenute

Oggi

= Nell’attuale versione del
Bersani bis, viene stabilita la
nullita (divietodistipulae, nel
casodistipula, completa

inefficacia) delle penali di
estinzione anticipata peri mutui
bancari stipulatia partire dal 2
febbraio 2007

A cavallo

= Peri contratti stipulati prima
del2febbraio 2007 con la
clausola della penale siprevede
che ’Abi e le organizzazioni dei
consumatorientro tre mesi
debbonoaccordarsicircala
«riconduzione a equita» dei
contratti; in caso di mancato
accordo la misura della
penale verra stabilita dalla
Banca d’Italia

Regime transitorio
Sui «vecchi»
contratti
soluzioni eque

Ilnuovo divieto di stipula
dipenali per estinzione antici-
pata concerne i contratti sti-
pulati dal giorno di entrata in
vigore del DI Bersani-bis (il 2
febbraio 2007). Resta aperto,
quindji, il discorso sui mutui
"vecchi".

Con riferimento pero pro-
prio ai contratti gia in prece-
denza stipulati e recanti la
clausolain questione, il decre-
to legge dispone che I’Asso-
ciazione bancaria italiana

(Abi) e le organizzazioni dei

consumatori entro tre mesi
debbono accordarsi circa la
«riconduzione a equita» di
detti contratti, concordando
lamisuramassimadell’impor-
to della penale dovuta per il
caso di estinzione anticipata
o parziale del mutuo.

La nuova norma prevede
anche che, in caso di manca-
to raggiungimento di questo
accordo, la misura della pe-
nale venga stabilita dalla
Banca d’Italia.

Una volta dunque concor-
data(tra Abie consumatori) o
imposta (da Bankitalia) la mi-
sura della penale, i mutuatari
che procedano all’estinzione
anticipata del mutuo potran-
no pretendere dallabancal’ap-
plicazione della penale nella
suanuovamisura.

Limiti. L’operativita della disposizione

RAPPORTI CON LA BANCA . &5 ?‘ ¢ circoscritta all'abitazione di residenza

Procedura automatica
per estinguere I'ipoteca

Nel nuovo recente inter-
vento legislativo in materia di
"liberalizzazioni" (D17 febbra-
io 2007 n. 7) spicca la nuova
procedura di estinzione delle
ipoteche a garanzia di mutui
bancari.

Primadel D17/2007,allacan-
cellazione dell’ ipoteca a garan-
zia di mutuo bancario si giun-
geva, al termine di una proce-
duraarticolata in tre fasi:

a) il rimborso integrale del
mutuo da parte del cliente;

b) la stipula di un atto no-
tarile con cui la banca con-
sentiva alla cancellazione
dell’ipoteca;

¢) l'esecuzione materiale
della cancellazione da parte
dell’agenzia del Territorio.

Ora,aquestaprocedura(co-
munque sempre utilizzabile)
sene affiancaun’altra, piti bre-
ve e forse meno costosa, sem-
pre che le commissioni banca-
rie (per i nuovi adempimenti
posti a carico delle banche)
non annullino il risparmio, di
qualche centinaio di euro, con-
seguitononricorrendo alnota-
io. La nuova disciplina preve-
deinfatti che I'ipotecasi estin-
gua automaticamente decorsi
trenta giorni dall’avvenuto
rimborso del mutuo, che viene
comunicato dalla banca alla
conservatoria e al debitore. Le
condizioni sono elencate nella
scheda qui afianco.

Impedimenti

Qualora peraltro sussista un
«giustificato motivo ostativo»
(per esempio, il pericolo di
un’azione revocatoria da par-
te dei creditori di colui che ha
rimborsato il mutuo, sia esso il
mutuatario, siaesso un terzori-
spetto al mutuatario), labanca

puo evitare Pestinzione del-
I'ipoteca, facendo una comuni-
cazione all’Ufficio dei Registri
Immobiliari che provvede adi-
sporrelapubblicazione di que-
stacomunicazione impeditiva
dell’estinzione.

Le smagliature

L’intervento semplificatore
del DI "Bersani-bis" sembra
tuttavia mostrare anche alcu-
ne smagliature.

Ad esempio, si possono im-
maginare difficoltd operative
nei casi, molto frequenti, di
mutui estinti contestualmente
allavendita del beneipotecato
(nei quali parte del prezzo vie-
ne utilizzata dal venditore per
estinguere il proprio mutuo).
Infatti, per ragioni di garanzia,
non ci si dovra stupire se la

nuovabanca pretenderaugual-
mente un atto notarile diassen-
so alla cancellazione dell’ipo-
tecagia gravante sull'immobi-
le,il che dovrebbe comportare
lasimultanea presenza all’atto
divendita (con mutuo) del fun-
zionario della "vecchiabanca"
e del funzionario della "nuova
banca" al quale ultimo il primo
consegnera l’assegno per
I’estinzione del mutuo dietro
sottoscrizione dell’atto notari-
le di assenso alla cancellazio-
ne della primaipoteca.
Inoltre, in caso di vendita di
immobili di nuova costruzio-
ne, lalegge (articolo 8 del Dlgs
122/2005) impedisce di proce-
derealrogito se primal'immo-
bile oggetto di vendita non sia
"ripulito" dalle ipoteche di cui
il costruttore I’abbia gravato.

Le condizioni

A

Il creditore

= Deveessere una "banca", per
cuisonoescluse leipotechea
garanzia dei crediti disocieta
finanziarie non bancarie, di
persone fisiche o comunque di
qualsiasialtro soggetto diverso
dalle banche

L’ipoteca

= L’ipoteca deve essere stata
iscrittaa garanzia diun
"mutuo” (e quindila
procedura semplificata non &
utilizzabile se il finanziamento
é stato concesso ad altro
titolo, ad esempio, mediante
[utilizzo della formula della
apertura di credito)

= Deve essere "volontaria", e

quindila procedura
semplificata non puo essere
utilizzata per cancellare
ipoteche legali, ipoteche
giudizialie, tanto meno, la
trascrizione di pignoramenti,
sequestri e domande
giudiziali

= Sideve trattare diuna
«estinzione totale » e quindila
nuova norma non puo essere
utilizzata per altre formalita
da effettuarsi nei Registri
immobiliari, qualii
frazionamenti di somme e di
immobili, le restrizioni
parzialidell’ipoteca, le
riduzioni disomme, le
quietanze, le erogazioni,
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.

i contrattuali si rinvia ai fogli informativi, alle condizioni
e l'innalzamento del tasso d'interesse dovesse prolungare il
importo della rata verra ricalcolato, evitando il pagamento

piano di rimborso oltre i
di una maxi-rata finale.

della vita, garantisce l'estinzione del debito residuo. Replay, il mutuo come lo vorresti 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 piu, puoi richiedere la polizza BluCredit che, di fronte ad alcuni imprevisti
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