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LA GUIDA PRATICA PER LA FAMIGLIA

Le regole e le opportunita

Mutui

COME RENDERLI
PIU «LEGGERI»

La chance della surroga
er chi non riesce
arinegoziare larata

Vito Lops

== Lanovitadel 2014, intemadi
mutui, ¢ laripartenza del merca-
todelle surroghe. Questerappre-
sentano oggiuna fettaimportan-
tedellaquotadimercatodeipre-
stiti ipotecari. Ma di cosa si trat-
ta? Siparladisurrogaquando un
mutuo viene spostato da una
bancainun’altrabanca.

Chi ha sottoscritto un mutuo
puo, tramite lasurroga, spostar-
lo pressounaltroistituto che of-
fre condizioni migliori, cam-
biando tasso e durata (ma non
importo residuo). Dal 2007 la
surroga ¢ gratuita: con la legge
n. 40 sono state abolite le penali
diestinzione anticipata (siapar-
ziale che totale) ed ¢ stato preci-
sato che i costi di trasferimento
diunmutuo (portabilita) spetta-
no alla banca ma non al cliente.
Recentemente I’Abi (Associa-
zione bancaria italiana) ha chie-
stounareintroduzione delle pe-

nali, ma al momento invano.
Ilmutuatario che intende sur-
rogare per migliorare le condi-
zioni del proprio prestito dovra
sondare se la nuova banca ¢ di-
sposta a concedergli il "mutuo
di surroga". In caso affermativo
sara direttamente la nuova ban-
ca a contattare la "vecchia" e a
spostare il mutuo. Ma I'opzione
della surroga non puo essere
"giocata" pitdiunavolta. Gliisti-
tutidi credito sono infatti contra-
ri a concedere prestiti ai cosid-
detti surrogatori seriali, quelli
cioe che provano a cambiare il
mutuo alla stregua di coloro che
cambiano gestore telefonico in
base alla convenienza del mo-
mento. Questo perché, quando
una banca acquista un nuovo
cliente, sopporta, tra costiammi-
nistrativi e spese di copertura fi-
nanziaria, un esborso medio di
1.500-2.000 euro. Costi che non
ammortizza se dopo pochi mesi

LA PRIMA MOSSA

LA PAROLA
CHIAVE

Surroga

o 'operazione con cuisi
spostail proprio mutuo
ipotecario da una bancaa
un’altra che offre condizioni
migliori su tassi e durata. Con
ildecreto legge 40 del 2007,
questa portabilita é stata resa
gratuita. Ma gli istituti di
creditotendono a limitare

la possibilita di surrogare
ilmutuo a unasola volta. Con
la sostituzione invece il
cliente puo ottenere anche
una somma aggiuntiva a costi
ridotti

lo stesso cliente sposta tutto al-
trove. A tal punto che le banche,
per scoraggiare il fenomeno,
avrebbero creato una sorta di
cartello,non concedendo surro-
ghe a chi si presenta in banca
conun "mutuo gia usato" darot-
tamare ancora.

Diversa dalla surroga ¢ la so-
stituzione, che si ha quando si
spostail mutuo mal'importo del
nuovo mutuo € maggiore rispet-
to al debito residuo del vecchio
mutuo. In questo caso occorre
un altro atto notarile per la nuo-
va ipoteca da iscrivere . La stra-
da pitt semplice per migliorare
le condizioni del proprio mutuo
restapero larinegoziazione del-
le condizioni con la propriaban-
ca. Ma questa non ¢ obbligata a
rivedere il contratto. Per questo
molti clienti provano a convin-
cerla con il deterrente di poter
surrogare il mutuo altrove.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

1l piano delle uscite su www.ilsole24ore.com

ILLUSTRAZIONE DI ANDREA BOZZ0

LA SOSTENIBILITA

LE SCADENZE

Scegliere
il tasso giusto
con 'Euribor
ai minimi

Angelo Busani

m Ilmutuo ipotecario ¢ un
finanziamento a medio-lungo
termine: il cliente prende soldia
prestitodaunabancaesi
impegnaarestituirli conuna
rateazione che,in genere, dura
dacinque a30 anni. Il mutuo &
«ipotecario» perché il
pagamento delle rate ¢ garantito
daun’ipoteca suunimmobile: se
il prestito non e restituito, la
bancapuo soddisfare il suo
credito facendo vendere
coattivamente I'immobile
ipotecato e soddisfacendosi sul
prezzoricavato dall’asta.

Di solito il mutuo sistipula per
acquistare, costruire o
ristrutturare una casa, masi puo
stipulare anche per far fronte a
esigenze diliquidita personale
(ad esempio, necessita familiari,
scolastiche, disalute eccetera).

Lerate sono composte dauna
quotadel capitale darestituire e
dagliinteressinel frattempo
maturatisullasomma presaa
mutuo, che possono essere fissio
variabili.

Laduratadel mutuo eil tasso
degliinteressisono senz’altro gli
elementi principali da tener
presenti quando siintende
stipulare un mutuo. In caso di
tasso diinteresse fisso, larataha
unimporto sempre uguale. Nel
caso diinteresse variabile, larata
puoavere unimporto mutevole
neltempo o sempre uguale:in
quest’ultimaipotesi, rimanendo
fissalaratamavariando
I'interesse, la durata del mutuo si
allunga o siaccorciaaseconda
dell’andamento dei tassi.

Il tasso degli interessi puo
essere fisso, quando € convenuto
nellastessamisura per tuttala
durata del mutuo, oppure
variabile, quando ¢ determinato
conriferimento al’andamento di
un dato parametro del mercato
monetario. Posto cheil
parametro utilizzato per
calcolare la variabilita, nella

maggior parte dei casi, &
I’Euribor (vale adireil tasso di
interesse che le banche europee
praticano per prestarsi denaro
l'unaconl’altra), il tasso del
mutuo variabile € pari appunto
all’Euribor aumentato diuno
spread (cio¢ il margine di
guadagno dellabanca) paria
qualche punto percentuale. Ad
esempio, se 'Euribor ¢ pariallo
0,25% e lo spread al 3,10% punti
percentuali, il tasso del mutuo ¢
al 3,35%, soggetto a variazione
ogni qualvoltain futuro I'Euribor
siasoggetto a variazione.
Oggi’Euribor ¢ al suo minimo
storico e nelbreve periodo,
stante I'attuale situazione
stagnante dell’economia, non ¢
prevedibile che abbia delle
impennate, mentre nel periodo
medio-lungo c’e probabilmente
daaspettarsi (e forse da
augurarsi, perché sarebbe un
segnale - seppur sfavorevole per
imutuatari- cheil sistema
economico manifesta
finalmente segnali diripresa)
chel’Euribor possasalire, sia
pure nonimpetuosamente.
Seinvece sisceglie il tasso
fisso, non sisubisce 'alea di
dover pagare in futuro rate pitt
care, masi "paga"lasicurezza
che siacquisisce, e cio in quanto
anchelabancaasuavoltadeve
procurarsi- per prestarlaal
mutuatario - una quantita di
denaro che deve essere
"assicurata" contro I'ipotesi di
futuro innalzamento dei tassi,
che pertanto ¢ piti costosa di
quellache viene acquistata dalla
bancaatasso variabile.
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INUOVI MUTUI
Prestiti peracquisto prima casa

I trim. 2013
4.949

Itrim. 2014
5.411

Fonte: Bankitalia

Le spese
accessorie
appesantiscono
i costi mensili

wen Prima di chiedere il mutuo, &
opportuno valutare
attentamente il proprio reddito,
soprattutto in prospettiva, e
determinare la propria
disponibilita mensile, una volta
sottratte le spese ordinarie, per
individuare la capacita di
restituire nel tempo lasomma
avutain prestito.

L’esperienzainsegna che
sarebbe irragionevole
sobbarcarsi unarata superiore a
unterzo del proprio reddito
disponibile, in quanto i due terzi
delreddito vanno destinati a far
fronte alle spese correnti, a
quelle impreviste e a possibili
riduzioni direddito causate, ad
esempio, da malattia, infortunio,
licenziamento.

Quanto all'importo
richiedibile, in genere labanca
concede una somma compresa
trail 50% e '80% del valore
dellimmobile da acquistare, che
disolito coincide conil prezzo
d’acquisto.

L’importo dellaratae
influenzato anche dalla durata
del mutuo: a parita di
finanziamento e tasso di
interesse, quanto pitbreve ¢la
durata, tanto piti alte sono le rate,
ma pittbasso € I'importo dovuto

L’ANDAMENTO

per gli interessi; quanto pit lunga
¢ladurata, tanto maggiore ¢
I'importo dovuto per gli interessi
ma pil basse le rate.

Occorre poi valutare bene1icosti
dasostenere. Tra questi,
I'incidenza degliinteressi, che
sonoil compenso dovuto alla
banca peril prestito erogato e che
dipendono anche dalla duratadel
mutuo.

Agliinteressi si aggiungono
poi altre spese: istruttoria,
perizia, assicurazione, spese
notarili e imposte.

Per!’assicurazione, occorre
sottolineare che labancarichiede
al cliente diassicurare 'immobile
ipotecato control'incendioelo
scoppio; inoltre, spesso il cliente si
assicuraper il caso della suamorte
(inaltritermini, se il mutuatario
muore, & 'assicurazione che
rimborsail mutuo, senza che esso
vadadunque agravare sugli eredi
delmutuatario defunto) o peril
caso della suainabilita al lavoro o
perlaperditadellavoro (eventi
che, nellamaggior parte dei casi,
pregiudicano la capacita del
mutuatario di far fronte alle rate
delmutuo).

Quanto alle imposte, per il
mutuo bancario stipulato per
l'acquisto della prima casa, il
cliente ne paga in misura pari allo
0,25% della somma erogata;
questaimposta ¢ trattenuta
direttamente dallabanca
sull'importo dell’erogazione, per
cuilasomma cheil cliente riceve
dallabanca ¢ leggermente
inferiore all'importo concesso a
mutuo.

A.Bu.
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La crescita delle surroghe. Valori %

Ristrutturazione 1

R Surroga 11
Liquidita9

— @\

IT TRIMESTRE
2013

Sostituz.
3

Seconda
casa 4

Acquisto
casa 72

Ristrutturazione 3
R Surroga 21
Liquidita 8
Sostituz.
3

= 11 TRIMESTRE

Seconda
casa 3

Acquisto
casa 61

[ Fonte: Bussola mutui Crif - Mutui supermarket ‘

La bussola
degli importi
nel piano

di rateazione

i Il piano diammortamento ¢
undocumento la cui presenza ¢
imprescindibile all’atto della
stipula di ogni mutuo e che deve
essere attentamente esaminato,
perrendersi conto di quale sara
lo sforzo economico cuiil
mutuatario sara soggetto.

Per piano di ammortamento
siintende un prospetto
contabile il quale evidenziale
scadenze delle rate in cuiil
mutuo ¢ suddiviso e I'importo
dapagare in occasione di
ciascunascadenza.

Ovviamente, il piano di
ammortamento rimane
immutato se € pattuito un
mutuo a tasso fisso; mentre, se
viene stipulato un tasso
variabile, il piano di
ammortamento, elaborato alla
datadi stipula del mutuo, deve
essere aggiornato
ogniqualvolta mutail tasso.

Pili precisamente, il piano di
ammortamento stabilisce
l'importo e la periodicita delle
singole rate (mese, trimestre,
semestre), la dataentro la quale
ogniratadeve essere pagata, i
criteri per determinare
Pammontare di ognirata e il
debitoresiduo. Larata, asua
volta, ¢ compostada due
elementi: la quota capitale, cioe
P'importo del finanziamento
restituito, e la quota interessi,
cio¢ I'interesse maturato.

InItalia, il piano di
ammortamento ¢ di solito
elaborato conil cosiddetto
"metodo francese" e cioe
componendo larata conuna
quota di capitale crescente e
una quotainteressi
decrescente. Vale adire che
all’inizio del mutuo sipagano
soprattutto interessi; mentre,
mano a mano che il capitale
viene restituito, 'ammontare
degliinteressi diminuisce e la
quota capitale aumenta.

A. Bu.
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I MANCATI PAGAMENTI

Effetti
acascata
per chisalda
in ritardo

== Quando si chiede un mutuo
occorre anche sapere cosa
accade se cisitrova poinella
condizione di non poter pagare
puntualmente le rate.

Ilmancato o ritardato
pagamento delle rate produce
anzitutto gli interessi di mora:
sulle somme non restituite o
restituite in ritardo si deve
pagare un tasso superiore a
quello che si pagherebbe
ordinariamente . Accanto alla
mora, si aggiungono spesso
altri costi (commissioni di
insoluto, spese di recupero
crediti, altre spese legali
eccetera), che quindji, in
sostanza, maggiorano
I'ammontare dovuto dal
mutuatario allabanca.

Ilripetersidiritardio,
addirittura, il definitivo
mancato pagamento delle rate
provocainoltre la cosiddetta
decadenza del beneficio del
termine.In parole povere, la
bancaesercitail diritto di
pretendere immediatamente la
restituzione dell'intera somma
mutuata (in gergo
commerciale, la chiamata al
rientro) eil cliente non puo pitt
opporre, in sostanza, il fatto di
aver pattuito unarestituzione a
rate.

Conlaconseguenza cheil
cliente, nellamaggior parte dei
casi,non halerisorse per far
fronte allarichiesta dirientro
dellabanca; e che labanca,
quindi, puo attivare, con costi
legalia carico del cliente, le
garanzie concesse all’atto della
stipula del mutuo. Ad esempio,
se il mutuo era stata garantito
daunafideiussione,labanca
pretende dal fideiussore il
pagamento del suo credito, con
laminaccia di pignorargliil
patrimonio.

Inoltre,labanca puo attivare
lagaranziaipotecaria: significa
chel'immobile concesso in
ipotecaviene dapprima

pignorato e poi venduto
all’asta. Conil ricavato dell’asta,
se sufficiente, labanca soddisfa
le sue ragioni, altrimenti, per la
parte del suo credito che nonha
ottenuto soddisfazione, la
banca continua apretendereil
pagamento dal suo cliente,
potendogli pignorare il
patrimonio personale e, in
parte, ilreddito.

Occorre anche considerare
chel'inadempimento rispetto a
un contratto di finanziamento
causaunasegnalazione agli
enti, pubblici e privati,
appositamente costituiti peril
controllo, la prevenzione delle
frodieilrischio del credito, e
che hanno lo scopo di
monitorare la puntualita dei
pagamenti effettuati; e la
segnalazione puo pregiudicare
P'ottenimento in futuro di nuovi
finanziamenti.

E di parziale sollievo, pero, la
considerazione che, peri
contratti di mutuo riferiti
all’acquisto diunita
immobiliari adibite ad
abitazione principale del
mutuatario, lalegge 244/2007
haintrodotto la facolta peril
debitore di chiedere la
sospensione del pagamento
delle rate per non pitt di due
volte e per un periodo massimo
complessivo non superiore a
diciotto mesinel corso
dell’esecuzione del contratto e
sempre che non siano iniziate le
procedure esecutive.

Per ottenere il beneficio, il
mutuatario deve avere un
reddito Isee non superiore a
3omila euro e deve presentare
allabanca che ha erogatoil
mutuo (diimporto non
superiore a250mila euro) la
richiesta di sospensione del
pagamento dell'intera rata fino
ad un massimo di due volte, per
complessivi18 mesi, al
verificarsi dei seguenti eventi
occorsinegli ultimi 3 anni:
morte, handicap grave o
condizione dinon
autosufficienza, perdita del
postodilavoro atempo
determinato o indeterminato,
cessazione deirapportidi
lavoro parasubordinato o di
rappresentanza commerciale o
diagenzia.

A.Bu.
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L’esperto
risponde

www.ilsole24ore.com/esperto

SEPARAZIONE

La portabilita
non e sempre
ammessa

tra ex coniugi

Unmutuo perl’acquisto della
primacasa, "nato"
cointestato ai due coniugi ma
che, per effetto della
separazione conattonotarile
(atto diadempimento
solutorio), diventaa carico di
unasolapersona, puo essere
oggettodisurrogainbasealla
legge "Bersani'"?

Se aseguito dellaseparazione
avvenutatraiconiugi,
loriginario mutuo cointestato
éstato oraposto a carico diuno
solodeidue, occorrera
verificare se tale variazione sia
statafrutto del soloaccordo
avvenuto innanzi al Tribunale
chehaomologatoil
provvedimento diseparazione,
oppure se con l'atto notarile sia
stato chiaramente concordato
anche conlabancache gli
impegni assunti dagli originari
debitori-aseguito degli
accordiavvenutiinsede di
separazione - siano orain capo
auno solodi essi. Nel primo
caso saradifficile chelabanca
possaaderire arichieste di
surroga, se non conla
partecipazione di entrambi i
coobbligati in quanto - come ha
stabilito I’ Arbitro bancario
finanziario (Collegio di
Milano) conladecisione 387
del18 gennaio 2013 - ove si tratti
di"accollointerno", cioe frutto
dell’accordo dei soli coniugi,
essonon potraincidere sul
rapporto di mutuo.

Se all’atto notarile abbia
partecipatoanchelabanca,
invece, il mutuo potraessere
oggetto disurrogazione.

FIDEIUSSIONE

La garanzia
segue

il destino
del prestito

Ho fatto da garante nel
2012 su un mutuo per una
casaad unmio parente. Il
mutuo e di 25 anni. Quando
decade la mia fideiussione?
Dura anch’essa 25 anni?

La fideiussione per mutuo
viene concessa come
garanzia, solitamente
ulteriore perché si associa
all'ipoteca, in occasione
della stipula di un mutuo per
l'acquisto di un immobile.
Essaduradinorma fino a
cheil debitore principale
non abbia corrispondesto
tutte le rate del mutuo.
Quindji, se il debitore
principale rispettail piano di
ammortamento, il rapporto
siconcluderaal versamento
dell’'ultimarata trascorsiizs
anni, o potra estinguersi
primase il debitore saldera
anticipatamente le rate del
mutuo medesimo.

Per ogni vostro quesito
potete scrivere a:

guidafamiglia@ilsole24ore.com

oppure

Guida per lafamiglia
IlSole 24 Ore

Via Monte Rosa 91
20149 Milano

Sabato sul Sole
le risposte
degli esperti

alle domande-chiave
della settimana




