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Unmutuoperl’acquistodella
primacasa,"nato"
cointestatoaidueconiugima
che,pereffettodella
separazioneconattonotarile
(attodiadempimento
solutorio),diventaacaricodi
unasolapersona,puòessere
oggettodisurrogainbasealla
legge"Bersani"?
Seaseguitodellaseparazione
avvenutatraiconiugi,
l’originariomutuocointestato
èstatoorapostoacaricodiuno
solodeidue,occorrerà
verificaresetalevariazionesia
statafruttodelsoloaccordo
avvenutoinnanzialTribunale
chehaomologatoil
provvedimentodiseparazione,
oppureseconl’attonotarilesia
statochiaramenteconcordato
ancheconlabancachegli
impegniassuntidaglioriginari
debitori–aseguitodegli
accordiavvenutiinsededi
separazione–sianooraincapo
aunosolodiessi.Nelprimo
casosaràdifficilechelabanca
possaaderirearichiestedi
surroga,senonconla
partecipazionedientrambii
coobbligatiinquanto–comeha
stabilitol’Arbitrobancario
finanziario(Collegiodi
Milano)conladecisione387
del18gennaio2013–ovesitratti
di"accollointerno",cioèfrutto
dell’accordodeisoliconiugi,
essononpotràincideresul
rapportodimutuo.
Seall’attonotarileabbia
partecipatoanchelabanca,
invece,ilmutuopotràessere
oggettodisurrogazione.

Hofattodagarantenel
2012suunmutuoperuna
casaadunmioparente. Il
mutuoèdi25anni.Quando
decadelamia fideiussione?
Duraanch’essa25anni?
Lafideiussioneper mutuo
vieneconcessacome
garanzia, solitamente
ulterioreperchésiassocia
all’ipoteca, inoccasione
dellastipuladiunmutuo per
l’acquistodiunimmobile.
Essaduradinormafino a
cheil debitoreprincipale
nonabbiacorrispondesto
tutte le ratedelmutuo.
Quindi, se ildebitore
principalerispetta ilpianodi
ammortamento, il rapporto
siconcluderàal versamento
dell’ultimarata trascorsi i 25
anni,opotrà estinguersi
primase ildebitoresalderà
anticipatamentele ratedel
mutuomedesimo.
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Ilpiano diammortamento è
undocumento la cuipresenza è
imprescindibileall’atto della
stipuladiognimutuoechedeve
essereattentamente esaminato,
perrendersicontodiqualesarà
losforzoeconomicocui il
mutuatariosaràsoggetto.

Perpiano di ammortamento
si intendeunprospetto
contabile il qualeevidenzia le
scadenzedelle rate in cui il
mutuoèsuddiviso e l’importo
dapagare inoccasione di
ciascunascadenza.

Ovviamente, il pianodi
ammortamentorimane
immutatoseèpattuito un
mutuoatasso fisso;mentre, se
vienestipulatountasso
variabile, ilpiano di
ammortamento,elaboratoalla
datadi stipuladelmutuo, deve
essereaggiornato
ogniqualvoltamuta il tasso.

Piùprecisamente, il piano di
ammortamentostabilisce
l’importoe laperiodicità delle
singolerate (mese, trimestre,
semestre), la dataentro la quale
ogniratadeveessere pagata, i
criteriperdeterminare
l’ammontaredi ogniratae il
debitoresiduo. Larata, asua
volta,ècompostada due
elementi: laquotacapitale, cioè
l’importodel finanziamento
restituito,e la quota interessi,
cioè l’interessematurato.

InItalia, il piano di
ammortamentoèdi solito
elaboratocon il cosiddetto
"metodofrancese"ecioè
componendola ratacon una
quotadicapitale crescentee
unaquota interessi
decrescente.Vale adire che
all’iniziodelmutuosipagano
soprattutto interessi; mentre,
manoa manoche ilcapitale
vienerestituito, l’ammontare
degli interessidiminuisce e la
quotacapitaleaumenta.
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Quandosichiedeunmutuo
occorreanchesaperecosa
accadesecisi trovapoinella
condizionedinonpoterpagare
puntualmentelerate.

Ilmancatooritardato
pagamentodellerateproduce
anzituttogli interessidimora:
sullesommenonrestituiteo
restituiteinritardosideve
pagareuntassosuperiorea
quellochesipagherebbe
ordinariamente .Accantoalla
mora,siaggiungonospesso
altricosti (commissionidi
insoluto,spesedi recupero
crediti,altrespeselegali
eccetera),chequindi, in
sostanza,maggiorano
l’ammontaredovutodal
mutuatarioallabanca.

Ilripetersidiritardio,
addirittura, ildefinitivo
mancatopagamentodellerate
provocainoltrelacosiddetta
decadenzadelbeneficiodel
termine. Inparolepovere, la
bancaesercitaildirittodi
pretendereimmediatamentela
restituzionedell’interasomma
mutuata(ingergo
commerciale, lachiamataal
rientro)e ilclientenonpuòpiù
opporre, insostanza, il fattodi
averpattuitounarestituzionea
rate.

Conlaconseguenzacheil
cliente,nellamaggiorpartedei
casi,nonhalerisorseperfar
fronteallarichiestadirientro
dellabanca;echelabanca,
quindi,puòattivare,concosti
legaliacaricodelcliente, le
garanzieconcesseall’attodella
stipuladelmutuo.Adesempio,
se ilmutuoerastatagarantito
daunafideiussione, labanca
pretendedalfideiussore il
pagamentodelsuocredito,con
laminacciadipignorargli il
patrimonio.

Inoltre, labancapuòattivare
lagaranzia ipotecaria:significa
chel’immobileconcessoin
ipotecavienedapprima

pignoratoepoivenduto
all’asta.Conilricavatodell’asta,
sesufficiente, labancasoddisfa
lesueragioni,altrimenti,per la
partedelsuocreditochenonha
ottenutosoddisfazione, la
bancacontinuaapretendere il
pagamentodalsuocliente,
potendoglipignorareil
patrimoniopersonalee, in
parte, il reddito.

Occorreancheconsiderare
chel’inadempimentorispettoa
uncontrattodi finanziamento
causaunasegnalazioneagli
enti,pubblicieprivati,
appositamentecostituitiper il
controllo, laprevenzionedelle
frodie ilrischiodelcredito,e
chehannoloscopodi
monitorarelapuntualitàdei
pagamentieffettuati;e la
segnalazionepuòpregiudicare
l’ottenimentoinfuturodinuovi
finanziamenti.

Èdiparzialesollievo,però, la
considerazioneche,per i
contrattidimutuoriferiti
all’acquistodiunità
immobiliariadibitead
abitazioneprincipaledel
mutuatario, lalegge244/2007
haintrodotto la facoltàper il
debitoredichiedere la
sospensionedelpagamento
delleratepernonpiùdidue
volteeperunperiodomassimo
complessivononsuperiorea
diciottomesinelcorso
dell’esecuzionedelcontrattoe
semprechenonsianoiniziate le
procedureesecutive.

Perottenereilbeneficio, il
mutuatariodeveavereun
redditoIseenonsuperiorea
30milaeuroedevepresentare
allabancachehaerogatoil
mutuo(di importonon
superiorea250milaeuro)la
richiestadisospensionedel
pagamentodell’interaratafino
adunmassimodiduevolte,per
complessivi18mesi,al
verificarsideiseguentieventi
occorsinegliultimi3anni:
morte,handicapgraveo
condizionedinon
autosufficienza,perditadel
postodi lavoroatempo
determinatooindeterminato,
cessazionedeirapportidi
lavoroparasubordinatoodi
rappresentanzacommercialeo
diagenzia.
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7È l’operazione con cui si
sposta il proprio mutuo
ipotecario da una banca a
un’altra che offre condizioni
migliori su tassi e durata. Con
il decreto legge 40 del 2007,
questaportabilità è stata resa
gratuita. Ma gli istitutidi
credito tendono a limitare
la possibilità di surrogare
il mutuo a una sola volta. Con
la sostituzione invece il
clientepuò ottenere anche
una somma aggiuntiva a costi
ridotti

Scegliere
il tassogiusto
con l’Euribor
aiminimi

L’esperto
risponde

Prima di chiedere ilmutuo,è
opportunovalutare
attentamente il proprioreddito,
soprattutto inprospettiva,e
determinare lapropria
disponibilitàmensile, una volta
sottratte lespese ordinarie,per
individuare lacapacitàdi
restituirenel tempolasomma
avuta inprestito.

L’esperienza insegnache
sarebbe irragionevole
sobbarcarsiuna rata superiorea
unterzo delproprioreddito
disponibile, in quanto idue terzi
del redditovanno destinatia far
fronteallespese correnti, a
quelle imprevistee apossibili
riduzionidireddito causate, ad
esempio,da malattia, infortunio,
licenziamento.

Quantoall’importo
richiedibile, ingenere labanca
concedeuna sommacompresa
tra il 50% el’80%del valore
dell’immobiledaacquistare,che
disolito coincide con ilprezzo
d’acquisto.

L’importodella rata è
influenzatoanche dalladurata
delmutuo:aparitàdi
finanziamentoe tassodi
interesse,quantopiù breve è la
durata, tantopiù altesono le rate,
mapiù bassoè l’importo dovuto

pergli interessi;quanto più lunga
è ladurata, tantomaggiore è
l’importodovuto pergli interessi
mapiù basse lerate.

Occorrepoivalutarebeneicosti
dasostenere.Traquesti,
l’incidenzadegliinteressi,che
sonoilcompensodovutoalla
bancaperilprestitoerogatoeche
dipendonoanchedalladuratadel
mutuo.

Agli interessi si aggiungono
poialtrespese: istruttoria,
perizia, assicurazione, spese
notarilie imposte.

Perl’assicurazione,occorre
sottolinearechelabancarichiede
alclientediassicurarel’immobile
ipotecatocontrol’incendioelo
scoppio;inoltre,spessoilclientesi
assicuraperilcasodellasuamorte
(inaltritermini,seilmutuatario
muore,èl’assicurazioneche
rimborsailmutuo,senzacheesso
vadadunqueagravaresuglieredi
delmutuatariodefunto)operil
casodellasuainabilitàal lavoroo
perlaperditadel lavoro(eventi
che,nellamaggiorpartedeicasi,
pregiudicanolacapacitàdel
mutuatariodifarfronteallerate
delmutuo).

Quantoalle imposte,per il
mutuobancariostipulatoper
l’acquistodellaprima casa, il
clientenepaga inmisurapari allo
0,25%della sommaerogata;
questa impostaètrattenuta
direttamentedalla banca
sull’importodell’erogazione,per
cui lasomma che ilcliente riceve
dallabancaè leggermente
inferioreall’importoconcessoa
mutuo.
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Vito Lops
Lanovitàdel2014,intemadi

mutui,èlaripartenzadelmerca-
todellesurroghe.Questerappre-
sentanooggiunafettaimportan-
tedellaquotadimercatodeipre-
stiti ipotecari. Ma di cosa si trat-
ta?Siparladisurrogaquandoun
mutuo viene spostato da una
bancainun’altrabanca.

Chi ha sottoscritto un mutuo
può,tramitelasurroga,spostar-
lopressounaltroistitutocheof-
fre condizioni migliori, cam-
biando tasso e durata (ma non
importo residuo). Dal 2007 la
surroga è gratuita: con la legge
n.40 sono state abolite lepenali
diestinzioneanticipata(siapar-
zialechetotale)edèstatopreci-
sato che i costi di trasferimento
diunmutuo(portabilità)spetta-
no alla banca ma non al cliente.
Recentemente l’Abi (Associa-
zionebancariaitaliana)hachie-
stounareintroduzionedellepe-

nali,maalmomentoinvano.
Ilmutuatariocheintendesur-

rogare per migliorare le condi-
zioni del proprio prestito dovrà
sondare se la nuova banca è di-
sposta a concedergli il "mutuo
di surroga". In caso affermativo
sarà direttamente la nuova ban-
ca a contattare la "vecchia" e a
spostare il mutuo. Ma l’opzione
della surroga non può essere
"giocata"piùdiunavolta.Gliisti-
tutidicreditosonoinfatticontra-
ri a concedere prestiti ai cosid-
detti surrogatori seriali, quelli
cioè che provano a cambiare il
mutuoallastreguadicoloroche
cambiano gestore telefonico in
base alla convenienza del mo-
mento. Questo perché, quando
una banca acquista un nuovo
cliente,sopporta,tracostiammi-
nistrativiespesedicoperturafi-
nanziaria, un esborso medio di
1.500-2.000 euro. Costi che non
ammortizza se dopo pochi mesi

lo stesso cliente sposta tutto al-
trove.Atal puntoche lebanche,
per scoraggiare il fenomeno,
avrebbero creato una sorta di
cartello,nonconcedendosurro-
ghe a chi si presenta in banca
conun"mutuogiàusato"darot-
tamareancora.

Diversa dalla surroga è la so-
stituzione, che si ha quando si
spostailmutuomal’importodel
nuovomutuoèmaggiorerispet-
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 più semplice per migliorare
lecondizioni del proprio mutuo
restaperòlarinegoziazionedel-
lecondizioniconlapropriaban-
ca. Ma questa non è obbligata a
rivedere il contratto. Per questo
molti clienti provano a convin-
cerla con il deterrente di poter
surrogareilmutuoaltrove.
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Angelo Busani
Ilmutuoipotecarioèun

finanziamentoamedio-lungo
termine:ilclienteprendesoldia
prestitodaunabancaesi
impegnaarestituirliconuna
rateazioneche,ingenere,dura
dacinquea30anni.Ilmutuoè
«ipotecario»perchéil
pagamentodellerateègarantito
daun’ipotecasuunimmobile:se
ilprestitononèrestituito, la
bancapuòsoddisfareilsuo
creditofacendovendere
coattivamentel’immobile
ipotecatoesoddisfacendosisul
prezzoricavatodall’asta.

Disolitoilmutuosistipulaper
acquistare,costruireo
ristrutturareunacasa,masipuò
stipulareancheperfarfrontea
esigenzedi liquiditàpersonale
(adesempio,necessitàfamiliari,
scolastiche,disaluteeccetera).

Leratesonocompostedauna
quotadelcapitaledarestituiree
dagliinteressinelfrattempo
maturatisullasommapresaa
mutuo,chepossonoesserefissio
variabili.

Laduratadelmutuoeiltasso
degliinteressisonosenz’altrogli
elementiprincipalidatener
presentiquandosiintende
stipulareunmutuo.Incasodi
tassodiinteressefisso, larataha
unimportosempreuguale.Nel
casodiinteressevariabile, larata
puòavereunimportomutevole
neltempoosempreuguale:in
quest’ultimaipotesi,rimanendo
fissalaratamavariando
l’interesse,laduratadelmutuosi
allungaosiaccorciaaseconda
dell’andamentodeitassi.

Iltassodegliinteressipuò
esserefisso,quandoèconvenuto
nellastessamisurapertuttala
duratadelmutuo,oppure
variabile,quandoèdeterminato
conriferimentoall’andamentodi
undatoparametrodelmercato
monetario.Postocheil
parametroutilizzatoper
calcolarelavariabilità,nella

maggiorpartedeicasi,è
l’Euribor(valeadireiltassodi
interessechelebancheeuropee
praticanoperprestarsidenaro
l’unaconl’altra), il tassodel
mutuovariabileèpariappunto
all’Euriboraumentatodiuno
spread(cioèilmarginedi
guadagnodellabanca)paria
qualchepuntopercentuale.Ad
esempio,sel’Euriborèpariallo
0,25%elospreadal3,10%punti
percentuali, il tassodelmutuoè
al3,35%,soggettoavariazione
ogniqualvoltainfuturol’Euribor
siasoggettoavariazione.

Oggil’Euriborèalsuominimo
storicoenelbreveperiodo,
stantel’attualesituazione
stagnantedell’economia,nonè
prevedibilecheabbiadelle
impennate,mentrenelperiodo
medio-lungoc’èprobabilmente
daaspettarsi(eforseda
augurarsi,perchésarebbeun
segnale–seppursfavorevoleper
imutuatari–cheilsistema
economicomanifesta
finalmentesegnalidiripresa)
chel’Euriborpossasalire,sia
purenonimpetuosamente.

Seinvecesisceglieiltasso
fisso,nonsisubiscel’aleadi
doverpagareinfuturoratepiù
care,masi"paga"lasicurezza
chesiacquisisce,eciòinquanto
anchelabancaasuavoltadeve
procurarsi–perprestarlaal
mutuatario–unaquantitàdi
denarochedeveessere
"assicurata"control’ipotesidi
futuroinnalzamentodeitassi,e
chepertantoèpiùcostosadi
quellachevieneacquistatadalla
bancaatassovariabile.
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