Agenzia del Territorio

DIRETTORE

Circolare del 14/06/2007 n. 6

Qgget t o:

Art. 15 del D P.R 29 settenbre 1973, n. 601 - Facolta' di adenpinento
anticipato da parte del soggetto finanziato - Conpatibilita" con il regine
sostitutivo (N.d. R Trattasi di circolare congiunta  Agenzia de
Territoriol/ Agenzia delle Entrate).

Test o:

1. Ricognizione degli indirizzi interpretativi intervenuti in tema di

estinzione anticipata del rapporto di finanzianento e art. 15 del D.P.R
601/ 73.

Con circol are n. 3 del 27 aprile 2001, |'Agenzia del Territorio,
ri chi amandosi a precedenti indirizzi interpretativi resi sull'argonento
dall a Direzione CGCenerale delle Tasse e II.1I. sugli Affari (cfr., in
particolare, la R soluzione mnisteriale n. 250220 del 2 giugno 1980) - e
confermati, peraltro, dal costante orientanento giurisprudenziale della
Corte di Cassazione - ha ribadito che la richiesta di estinzione anticipata
del finanzi anent o, avanzat a dal nut uat ari o, in guant o ci rcostanza
riconduci bile nell'anbito dello svol gi mrento ordinario del rapporto
obbligatorio, non determina il venir neno delle condizioni fissate dall'art.

15 del D.P.R n. 601/1973 per usufruire del particolare regine tributario
i vi previsto.

Il richiamato orientamento interpretativo e' stato confermato tenendo conto

non tanto dell'immutato assetto del quadro normativo di riferinmento, quanto,
soprattutto, degli univoci indirizzi giurisprudenziali adottati sul tema
dalla Corte di Cassazione (cfr. Sez. I, 4 luglio 1983, n. 4470 e 18 febbraio

1994, n. 1585).

Peraltro, le peculiari problematiche connesse alla conpatibilita con il
predetto reginme sostitutivo delle clausole che prevedono la possibilita di
risolvere anticipatanente il rapporto di finanzianmento, non da parte de
soggetto finanziato, ma dall'lstituto nutuante, sono state diffusamente
affrontate dall' Agenzia del Territorio con Circolare n. 8 del 24 settenbre
2002 e con Risoluzione n. 1 del 24 febbraio 2003.

Nella prima occasione si e ritenuto opportuno chiarire che le clausole che

subordinano la facolta' di recesso dell'lstituto di credito al verificars
di circostanze o fatti obiettivi riconducibili, in via generale, ad esigenze
di tutela del <credito non possono ritenersi ex se inconpatibili con |la

disciplina delineata dall'art. 15 del D.P.R 601/73 (tale orientanento e'
stato in larga parte supportato dal parere n. 91039 del 13/9/2002 reso
sul | " argomento dall' Avvocatura Generale dello Stato).

Con |l a successi va Ri soluzione n. 1/2003, I|a persistenza del suddetto
indirizzo interpretativo e' stata, peraltro, ribadita sulla base di altro
parere reso dal | * Avvocat ur a Cenerale dello Stato, con <cui sono stati
sostanzi al nrente confermati i contenuti del precedente intervento consultivo.

In tale articolato contesto interpretativo si e inserita la Corte di
Cassazione con |la sentenza n. 11165 del 26 nmggi o 2005.

La Suprema Corte, seppure con una notivazione abbastanza sintetica, ha

sostanzi al nrente posto sullo stesso piano - ai fini della valutazione della
conpatibilita’ o neno di una operazione di finanzianento con il requisito
oggettivo della durata mnminina contrattuale - |e clausole che prevedono i

recesso ad nutum dell'lstituto finanziatore e quelle che attribuiscono al
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soggetto finanziato |la facolta' di estinzione anticipata del rapporto.

In seguito a tale nmutanmento di indirizzo giurisprudenziale, |'Agenzia del
Territorio, con Circolare n. 6 del 5 dicenbre 2006, emanata su conforne
parere dell' Avvocatura GCenerale, (Cs. 26777/06 Sez. |11 del 3/11/2006), ha

chiarito che la presenza di clausole nei contratti di finanzianmento a nedio
e lungo ternine che consentono espressanente al soggetto finanziato di

risolvere anticipatamente il rapporto attraverso |'estinzione del debito
prima che decorra |a durata mnim stabilita dall"art. 15 del D.P.R 601/73
determina | "inconpatibilita" di tali convenzioni con il particolare regine

tributario ivi disciplinato.

A seguito della emanazione della richiamata Crcolare, sono state segnal ate

difficolta" applicative e difformta conportanentali tra i vari Ufici
provinciali.

In particolare, a seguito di specifica segnalazione di un Consiglio
Notarile, |'Agenzia del Territorio, con lettera diramata a tutte le
strutture regionali e provinciali, ha ritenuto opportuno reintervenire
sull"argonmento, al fine di chiarire che non appare, conmunque, in |linea con i
contenuti della Circolare n. 6/2006, la tesi sostenuta da alcuni Ufic

secondo cui le agevol azioni previste dal D P.R 601/73 non sarebbero
applicabili agli atti in cui non sia espressanente previsto - con apposita
clausola - <che |'estinzione anticipata del finanzianento non possa avvenire

se non trascorsi diciotto nesi e un giorno.

Tuttavia, anche in consi derazione delle perplessita’ nmanifestate da
Consiglio Nazionale del Notariato, e' stato ritenuto opportuno sottoporre
nuovanmente la questione 'aII'attenzione del | ' Avvocatura Generale dello Stato,

soprattutto al fine di verificare la conpatibilita della soluzione
interpretativa adottata con |l a Circolare n. 6/ 2006 - problematica,
gquest' ultinma, non af frontata dal | ' Organo Legal e in occasi one dell a
consul tazi one propedeutica alla enanazione della stessa Crcolare - con le
ti pologie contrattuali relative ad operazioni di finanzianento per |e qual

la facolta' di estinzione anticipata e civilisticanmente disciplinata da

norne inperative (cosi' cone avviene ad esenpio nel settore del credito
fondiario disciplinato dal D. Lgs. 385/93).

2. 11 nuovo intervento Consultivo dell'Avvocatura GCenerale dello Stato
Profilo civilistico

L' Avvocatura Generale dello Stato, con consultiva trasnessa con prot. n.
47332 del 17/4/2007, ha riesanminato |la problematica in questione affrontando

i nnanzitutto il profilo civilistico, soffermandosi, ai fini del parere
richiesto, sui finanzianmenti a nedio e lungo termne garantiti da ipoteca su
i mobile, rientranti nel | ' anpi a nozi one di credito fondiario (di cu

all"art. 38 del D. Lgs. 385/93); operazioni che per |la "durata contrattual e"
del finanzianento possono in astratto rientrare nell'anbito previsionale
dell"art. 15 del DPR 601/73.

Proprio con specifico riferimento alla normativa di settore per gli enti

creditizi (appunto il D. Lgs. 385/93), il predetto Ogano Legale ha
osservato che |'art. 40, relativo al credito fondiario, stabilisce, tra
|'altro, che i debitori hanno facolta' di estinguere anticipatanmente, in
tutto o in parte, il proprio debito, solo corrispondendo alla banca un
compenso onmmi conprensi vo "contrattual nente stabilito" per la anticipata
esti nzi one.

Lo stesso Organo consultivo ha, quindi, evidenziato che l|a nornativa
bancaria attribuisce al debitore la facolta' di adenpiere anticipatanente,
senza stabilire alcun limte tenporale per |'esercizio di tale facolta'
Tanto che, in Ilinea generale, |'esigenza di inserire nei contratti di nutuo
una clausola espressa disciplinante la facolta' di estinzione anticipata del
rapporto era nor mal nent e finalizzata non tanto all"attribuzi one

convenzionale al debitore della facolta nmedesinma (da ricondurre conunque
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alla legge e non al contratto), quanto alla individuazione delle eventual
conseguenze econom che connesse all'esercizio effettivo di tale facolta' da
parte del debitore.

Il citato Organo Legale, peraltro, ha sottolineato altresi' come, in materia
di contratti bancari, nella linea legislativa di riconoscinento di un
diritto potestativo del debitore ad estinguere il nmutuo anticipandone
| ' adenpi nento, si  innesta anche |'art. 7 del recente D.L. 31/1/2007, n. 7,
convertito nella | egge 2/4/2007, n. 40 (c.d. decreto Bersani-bis).

Tal e specifica disposizione, infatti, con riguardo ai contratti di nutuo
immobiliare indicati nella stessa disposizione, in deroga all'art. 40 del D.
Lgs. 385/93, vi et a la stipula, anche posteriore alla conclusione del
contratto, di patti e cl ausol e che comunque stabiliscano penali o
prestazioni a carico del nutuatario che richieda |'estinzione anticipata,
rendendo non pi u' necessaria (e, quindi, per certi versi, ultronea),

| ' espressa consi derazione (rectius: riconoscinmento) nel testo contrattuale
di una facolta' di adenpi nento anti ci pato.

Nell 0o stesso parere, dopo aver evidenziato che |a durata in una operazione
di finanziamento non rimane alterata, ne' relativizzata, dalla previsione in
contratto delle condi zi oni econom che del I " eventual e esercizio del l a
facolta' di estinzione anticipata spettante al debitore, e stato precisato
che |'"eventuale riconoscinento nel contratto di una facolta' di adenpi mento
anticipato, con effetto estintivo del rapporto, riguardando |'adenpi nento
del |l e obbligazioni che dal contratto derivano e che possono esaurire i

rapporto ante tempus (cioe' prima del "tempo contrattuale" convenuto),
"....non rende il contratto privo di termne...".
Sul | a base di tali wvalutazioni, |'Avvocatura Generale dello Stato ha

concl uso che devono riconoscer si

a) la titolarita', in capo a chi rivesta la qualifica di "debitore" in base
a contratto di finanzianento posto in essere con soggetto esercente
attivita' bancaria, di wuna facolta' di adenpinmento anticipato derivante
direttamente dalla | egge e non dal contratto;

b) I'irrilevanza della eventuale considerazione negoziale di tale facolta
(non soggetta a limti t errpor al i di eserci zi 0) ai fini della
i ndi vi duazi one dell a dur at a contrattual e di un' oper azi one di

fi nanzi anento, |a quale prescinde dalla possibilita" riconosciuta al
debitore di un adenpi nento anti ci pato.

Profilo tributario
Sulla base della ricostruzione civilistica appena esamnata, |'Avvocatura

Cenerale dello Stato, dopo aver rinmarcato una certa obsol escenza dell'art.
15 del DPR 601/73, rispetto alla evoluzione della normativa di settore -

peraltro ancora oggi in atto - ha ipotizzato un anpio quadro di possibili
opzi oni ernmeneutiche i nvi tando | ' Agenzia  del Territorio a valutarle
congi untanente all' Agenzi a dell e Entrate, anche t enendo conto della

ri spondenza delle stesse al <corretto esercizio dei conpiti istituzional
affidati alle Agenzie fiscali.

Tra le alternative indicate dal citato Ogano Legale, quella che, in
astratto, potrebbe ritenersi piu coerente con la ricostruzione civilistica
operata in tema di facolta' di estinzione anticipata del rapporto di

fi nanzi amento da parte del debitore - sebbene, conme verra' appresso
chiarito, in netta controt endenza con l e indicazioni ricavabili dal
normati va di settore pi u' recente - €' |'opzione che tenderebbe ad

attribuire rilevanza alla durata effettiva del rapporto negoziale e non a
quella stabilita dall'accordo contrattual e.

Seguendo tal e prospettazi one, l e cl ausol e espresse che consentono al
debitore di restituire in ogni nonento |'inporto finanziato e di risolvere
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antici patanmente il rapporto, non i nci der ebbero negati vanent e
sull"applicabilita" del regine agevolato di cui all'art. 15 del DPR 601/73,
se non nel nomento in cui dovessero ricevere concreta attuazi one; cioe'
quando i | debi tore dovesse effettivamente ri chi edere | ' adenpi nento
anticipato e |a conseguente estinzione del rapporto (facolta', quest'ultina,
la cui titolarita', cone e stato chiarito, deve ritenersi normati vanente
riconosciuta al debitore indipendentenmrente da una sua espressa previsione
contrattual e).

La stessa  Avvocatura dello Stato, peraltro, ha evidenziato cone tale
possi bile opzione interpretativa si porrebbe in contrasto con |a prassi

applicativa sin qui consol i dat a ed espressa in nunerosi interventi
interpretativi dell'Anmi ni strazi one Fi nanzi ari a, con cui e' st at a
ripetutanente affermata |'irrilevanza della durata effettiva del rapporto ai
fini del manteninmento delle agevolazioni fiscali di cui trattasi (cfr.

Circolare Mnisteriale n. 250220 del 2/6/1980, Circolari dell'Agenzia de
Territorio nn. 3 del 27/4/2001 e 8 del 24/9/2002).

3. L'individuazione di possibili soluzioni sul piano fiscale coerenti con i
quadro normativo energente

Secondo | a ri costruzi one civilistica elaborata dall'Avvocatura Cenerale
dello Stato, dunque, I|la facolta" di adenpinento anticipato da parte de

debitore trova fondanento nella |egge, indipendentenente da una sua espressa
previ sione contrattuale che, pertanto, €' da ritenere irrilevante (rectius:
i ninfluente), ai fini della individuazi one della durata contrattuale
del | ' operazi one di finanzi anento.

Da cip' discende, come naturale corollario, che Qetta faco!ta' di
adenpi nento anticipato si  configura conme facolta' irrinunciabile de
debitore, il Cui riconoscinento non puo' ritenersi subordinato ad una

espressa e specifica di sci plina pattizia tra soggetto finanziatore e
soggetto finanziato.

Non a caso, alle disposizioni del Testo Unico bancario disciplinanti
| "estinzione anticipata del nutuo fondiario e' stata attribuita natura di
norme inperative e, quindi, inderogabili (cfr. art. 40 del D. Lgs. 385/93).

In coerenza con tali  principi,  puo', dunque, affermarsi  che il
riconoscinento di tale, irrinunciabile, facolta’ in capo al debitore, non
puo' ritenersi condi zi onato, sotto il profilo civilistico, dal mancat o

inserimento nel contratto di una clausola espressa che consenta |'estinzione
anticipata, oppure dall'eventuale inserinmento nel testo contrattuale di una
clausola non del tutto conforme alla disciplina prevista dalle richiamate

di sposi zi oni inderogabili (si pensi, ad esenpio, ad una clausola che escluda
espressanmente la possibilita" per il debitore di adenpiere prim del termne
convenuto, ovvero prinma del decorso di un periodo "mninm" di tenpo).

Nel | a individuazione della soluzione piu' coerente con il quadro conplessivo
del i neat o, non puo’ non tenersi conto della consolidata tendenza,

riscontrabile anche nella piu'" recente normativa di settore, verso un senpre
pi u' accentuato favor debitoris nell'anbito dei rapporti scaturenti da
operazioni di finanzi anento.

di articoli nn. 7, 8 e 13, da conm 8-sexies a comm 8-quaterdecies, de
decreto legge 31 gennaio 2007, n. 7, convertito, con nodificazioni, dalla
legge 2 aprile 2007 n. 40 (c.d. decreto Bersani-bis) hanno interessato

tem della esti nzi one anti ci pat a dei nmut ui imobiliari, prevedendo,
rispettivanmente, il divieto di clausole penali, la "portabilita " del nutuo
con relativa surrogazione, nonche' |a senplificazione del procedinento di
cancel | azi one dell'ipoteca per i nutui inmmobiliari.

Il chiaro intento del legislatore nella subiecta nmateria e quello di
tutelare il contraente debole (debitore), senplificandone gli adenpinenti ed

elimnando gli oneri a suo carico, anche di natura fiscale.
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In tal senso, sono state elimnate |e clausole penali in caso di estinzione
anticipata o parziale di mtuo contratto per |'acquisto o per la
ristrutturazione di unita' immobiliari adibite ad abitazione ovvero allo

svol gimento della propria attivita' economica o professionale da parte di
persone fisiche (art. 7, comm 1); e stata esentata da inposte ordinarie e

sostitutive la surrogazi one per vol ont a' del debitore, con espressa
esclusione della decadenza da benefici fiscali eventual mente riconosciuti in
sede di iscrizione dell'ipoteca a garanzia del credito surrogato (art. 8,
comm 4 e 4-bis); e stato escluso qualsiasi onere per il debitore
nell"anmbito del "peculiare" procedinento di cancellazione dell'ipoteca a

garanzia di mutui (art. 13, comra 8-septies).

Anal oghe finalita' espressive di un anpio favor debitoris, sono contenute
anche nell"art. 7 che vieta a regine la stipulazione anche successiva
(sancendone la nullita') di clausole che conunque stabiliscono penali o
prestazioni a carico del mutuatario che richieda |'estinzione anticipata,
con apposita disciplina transitoria per i nmutui contratti prima del 2
febbraio 2007 (data di entrata in vigore del c.d. decreto Bersani-bis),
regol anentati da un accordo sottoscritto tra Associazione Bancaria Italiana
e | e Associ azi oni dei consumatori .

Circostanza quest'ultim che ha indotto |'Avvocatura GCenerale, cone in
precedenza accennato, a ritenere non piu' necessaria |la previsione espressa,
nel testo contrattuale, della facolta' di adenpi nento anti ci pato.

4. Concl usi oni

Alla luce delle conplessive valutazioni che precedono, dunque, si ritiene
che, per quanto riguarda il riconoscinento della facolta' di adenpi nento
anticipato da parte del debitore e il relativo, concreto, esercizio, le
di sposi zioni contenute nell'art. 15 del DPR 601/73, debbano ricevere una
rilettura aggiornata e coerente anche con |e univoche indicazioni ricavabil
dalla corretta qualificazione civilistica di tale facolta', oltre che - e
soprattutto - con la ratio sottesa alle nuove disposizioni in materia di
I'i beralizzazi one.

Attraverso tale rivisitazione, |'Agenzia delle Entrate e |'Agenzia de

Territorio ritengono che possa pr oceder si ad un recupero e ad una
conseguente attualizzazi one dell"indirizzo interpretativo consol i dat os

prima della emanazione della Circolare n. 6/2006, secondo cui |'adenpi nento
anticipato del debitore, in quanto circostanza riconducibile nell'anbito
dello svolginento ordinario del rapporto obbligatorio, non deternina il
venir meno delle condizioni fissate dall'art. 15 del D.P.R n. 601/1973, per
usufruire del particolare reginme tributario.

Daltra parte, detto orientanento si inserisce in nodo coerente con |'ottica

orientata ad assicurare anpia tutela al soggetto debitore (rmutuatario) - in
guanto contraente "debol e" pot enzi al nent e esposto a disequilibri ed
asimetrie contrattuali - deci samente valorizzata dalle disposizioni
cont enut e nei richiamati provvedi nenti nor mat i vi in tema di
"liberalizzazioni". Tali conplessive valutazioni inducono, quindi, a non
ritenere percorribili, in relazione all'art. 15 del DPR 601/73, sol uzioni
interpretative orientate ad i potizzare conseguenze negative sul piano
fiscale (in ternini di perdita di benefici fiscali), correlate alla

previsione espressa nel contratto della facolta' di adenpinmento anticipato
da parte del debitore o all'esercizio in concreto di detta facolta'

Va, peraltro, posto in evidenza che un eventuale conferma, alla luce delle

sopravvenut e di sposi zi oni del c. d. decreto Ber sani - bi s,
dell"inconpatibilita" con il reginme sostituivo, previsto dall'art. 15 de
D.P.R 601/73, delle clausole che prevedono |'adenpinento anticipato de

debitore in qualsiasi nonmento, si tradurrebbe, sul piano pratico, in una
evidente, quanto inamm ssibile, disparita di trattamento, ai fini fiscali,
dell o stesso "adenpinento anticipato” a seconda che |0 stesso sia o neno
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finalizzato alla surrogazione ex art. 1202 c.c. (in relazione alla quale i

| egi sl atore, come accennato, ha escluso espressanmente sia il venir nmeno de
benefici fiscali, sia |'applicabilita" delle inposte sostitutiva ovvero di
registro, ipotecaria e di bollo).

Tanto prenesso, |e conclusioni sostenute nella circolare n. 6 del 5 dicenbre
2006 secondo cui "...la presenza nei contratti di finanziamento a nedio e
| ungo termnne di cl ausol e che consent ano espressanente al soggetto
finanziato di risolvere anticipatamente il rapporto attraverso |'estinzione
del debito prima che decorra la durata mininma stabilita dall'art. 15 de
D.P.R 601/73 determ na | "inconpatibilita" di tali convenzioni con il

particolare regine tributario ivi disciplinato" devono, pertanto, riteners
super at e.

Le Direzioni Regi onal i vigileranno sulla corretta applicazione della
presente circolare; la Direzione Centrale "Audit e Sicurezza" dell'Agenzia
delle Entrate e l|la Direzione Centrale "Audit" dell'Agenzia del Territorio
vorranno tener conto dei nuovi indirizzi interpretativi nello svolginento

dei rispettivi conpiti istituzionali.
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