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Il tuo mutuo

Il contratto

N [
Non solo interessi
Decisioni guidate
da piu fattori

Molte le voci di costo che determinano
I'importo complessivo finale

Angelo Busani

Quando si compra una casa e non si dispo-
ne del denaro sufficiente per pagare il prezzo,
si puo valutare I'ipotesi di domandare un mu-
tuoipotecario aunabanca. Il mutuo ¢ chiamato
ipotecario perchéil rimborso delle rate ¢ garan-
tito dall’ipoteca che viene iscritta sull’apparta-
mento o immobile che & oggetto di acquisto.
Ipoteca significa che, in caso di inadempimen-
to,labancapuo chiedere al Tribunale di manda-
relacasaall’astae disoddisfareil proprio credi-
tosul ricavato dall’asta.

Il mutuo ¢ un contratto di durata medio-lun-
ga,ingenere dacinque atrent’anni. Questalun-
gaduratadeve farriflettere sull'impegno finan-
ziario che il mutuatario assume. Daun lato, oc-
corre infatti considerare che di solito la banca
non concede amutuo unimporto maggiore del-
I’809% del valore dell'immobile che viene ipote-
cato. Daltro lato, va pure tenuto presente che
labancanon concede il mutuo se l'importo del-
laratasuperaunterzo del reddito del mutuata-
rio, e cio perchée siintende che gli altri due terzi
servano alle ordinarie esigenze di vita del mu-

tuatario e alle sue eventuali spese straordina-
rie (incidenti, infortuni, malattie, disoccupa-
zione, eccetera).

Unadelle principali questioni cui prestare at-
tenzione quando ci si determina alla stipula di
un mutuo ¢ ovviamente quella concernente i
costidell’operazione. La principale voce di co-
sto sono gli interessi dovuti sulle singole rate;
ma bisogna anche considerare, principalmen-
te, le spese di istruttoria, le spese di perizia, i
costi notarili, il costo dell’eventuale assicura-
zione, la commissione annua di gestione prati-
ca, le spese diincasso rata, le spese invio di co-
municazioni periodiche. Tutte queste voci de-
vono essere indicate nel cosiddetto "foglio in-
formativo" disponibile presso ogni banca e sul
suo sito internet. Non mancano poi le imposte:
bisogna infatti considerare che il mutuo ha un
costo fiscale pari allo 0,25 per cento da calcola-
re sull'importo erogato (a meno che non serva
per comprare la seconda casa, ove I'aliquota ¢
del 2 per cento). Usualmente, labancatrattiene
questo importo per versarlo poi all’erario.
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Le informazioni da raccogliere e le variabili da
prendere in considerazione nella scelta del
mutuo sono molte. Nel momento in cui ci si
avvicina a questo strumento, quindi, puo
essere utile tenere a portata di mano un
promemoria che evidenzi gli aspetti pil
importanti da confrontare passo per passo coni
fogli informativi e la copia del contratto da
richiedere all’istituto di credito

Prestare attenzione ai costi

Per quanto riguardai costi del mutuo si deve fare

attenzioneinnanzitutto al tasso diinteresse e

alleimposte. Poi occorre tener presente anche le

seguentivoci:

« costo dell’eventuale mediatore creditizio,

* spese diistruttoria (che talora sono dovute in
misurafissa e talorain misura proporzionale al
capitale erogato),

* spese della perizia che vienerichiesta dalla
banca pervalutare il bene oggetto diipoteca,

* spese notarili

« costo delle assicurazioni (stipulate a copertura
deidanni che potrebbe subireil bene
ipotecato o a coperturadel rischio morte del
mutuatario),

e commissioni richieste dalla banca a vario
titolo (gestione annuale della pratica, spese di
incasso rata, spese per comunicazioni,
eccetera).

I costisitrovano esplicitati nel foglio

informativo che la banca deve fornire al cliente e

chesi pud reperire anche sul sito internet

dell’istituto di credito.

Confrontare varie offerte

E opportuno utilizzare il cosiddetto Taeg (tasso
annuo effettivo globale), cheindicail costo
totale del mutuo su base annua ed € espressoin
percentuale sul’ammontare del finanziamento
concesso. Il costo totale considerato comprende
iltasso diinteresse, le spese diistruttoria della
praticae diriscossione della rata.

Non stipulare mutui con rate troppo elevate
Unadelleregole dibase darispettare quando si

chiede un mutuo € quella di non stipulare un
mutuo con unarata troppo elevata rispetto alla
capacita reddituale del mutuatario. Disolito, la
regolada seguire € che I'importo di unarata, ad
esempio mensile, non deve essere diimporto
superiore a un terzo del reddito percepito
mensilmente dal mutuatario. E cidin quantoi
restanti due terzi del reddito si reputano
occorrenti al fine difinanziare le ordinarie spese
divita del mutuatario e gli eventi straordinari
che egli deve fronteggiare: incidenti, malattie,
danni, eccetera. Tale parametro va comunque
valutatoin relazione alle effettive disponibilita
delrichiedente. Per una personache haun
reddito molto elevato, si pud anche andare oltre
tale limite. Per chi ha un reddito molto basso,
invece, unarata paria unterzo dello stesso puo
essere difficile da sostenere. Nella decisione si
devetener conto, inoltre, della presenza di
eventuali altri finanziamenti gia esistenti, per
’acquisto dell’automobile, arredamento o altro.

Quali sono i documenti che occorrono

Invia generale occorre anzitutto fornire alla
bancai dati anagrafici del mutuatario
(comprovatidalla relativa documentazione:
carta d’identita, codice fiscale, certificazione
circa lo stato coniugale). Inoltre, occorre
fornire all’istituto di credito le notizie
riguardanti la capacita reddituale del
mutuatario e cioé il fatto che egli siain grado di
pagare regolarmente le rate, quindi occorre
fornire almeno le buste paga e le dichiarazioni
deiredditi. Infine occorre trasmettere alla
banca la documentazione inerente 'immobile
cheviene offerto in garanziaipotecaria.

Che tasso scegliere

Se nonsivogliono avere sorprese circa
’ammontare della rata, le strade sono due: o
stipulare un mutuo a tasso fisso (che perd peril
cliente haun costo superiore al mutuo al tasso
variabile) oppure stipulare un mutuo a tasso
variabile con rataaimporto fisso (prodotto che
non tutte le banche propongono e che comunque
evidentemente costa al cliente di piti di un
mutuo a tasso variabile con rata variabile).

Tre vie per adeguare
le condizioni nel tempo

Rinegoziazione, surrogazione, sostituzione.
Sono queste le parole "magiche" per riconsidera-
re un’operazione di mutuo nel corso della sua du-
rata. Con I'andare del tempo, sia le condizioni di
mercato che quelle del mutuatario possono radi-
calmente mutare, cosicche si pone il tema di ade-
guare il finanziamento.

Per rinegoziazione si intende un accordo tra
banca e mutuatario (non puo essere il frutto di una
"pretesa" del mutuatario) finalizzato a modificare
alcuni dei termini dell’originario contratto: ad
esempio, mutare il tipo di tasso o la sua misura, al-
lungare oridurre ladurata dell’lammortamento, ec-
cetera. Con larinegoziazione non si pud cambiare
labanca mutuante né aumentare lasomma mutua-
ta.L’operazione nondovrebbe comportare I'appli-
cazione di commissioni bancarie, non scontaimpo-
ste,non incide sulla detrazione degli interessi pas-
sivi (inaltritermini, la detrazione puo essere conti-
nuata, se spettava sul mutuo originario) e di solito
nonoccorre coinvolgere un notaio.

Lasurrogazione (dettaanche portabilita del mu-

tuo) ¢ invece 'operazione per effetto della quale il
cliente estingue il mutuo in corso utilizzando una
somma presaamutuo daun’altrabanca.Inaltriter-
mini, sistipulaun nuovo mutuo conunanuovaban-
caper andare a chiudere il vecchio. In questo mo-
do si puo conseguire il risultato di modificare, ri-
spetto al vecchio, il tipo e la misura del tasso e la
duratadelmutuo. Non & invece possibile modifica-
rel'importo dellasommamutuata, in quantoilnuo-
vo mutuo non puo essere di importo superiore al
debito residuo del vecchio. Per questa operazione
non sono dovuti commissioni bancarie, imposte e
costi notarili. Anche in questo caso il mutuatario
puo proseguire la detrazione degli interessi.

Con la sostituzione si stipula un nuovo mutuo
(con una nuova banca o con la vecchia) per estin-
guere il vecchio. Pero, a differenza della surroga-
zione, in questo caso vi sono da sostenere alcune
spese: ad esempio, 'imposta sostitutiva e i costi di
accensione del nuovo rapporto.

A.Bu.
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Le caratteristiche delle tre opzioni

COSA SI PUO

CAMBIARE

COSA NON SI PUO
CAMBIARE

Tipo di tasso,
misura del tasso,
durata del mutuo

Tipo di tasso,
misura del tasso, durata,
banca erogatrice

Tipo di tasso,
misura del tasso, durata,
banca erogatrice,.
aumentare l'importo

Aumentare l'importo,
la banca erogatrice

Aumentare 'importo

ILLUSTRAZIONE DI UMBERTO GRATI

LA NOVITA

IPOTECA

DETRAZIONI

MORATORIA

Per le polizze da luglio
un doppio preventivo

Vito Lops

Sirafforzalatrasparenzanell’ambito delle as-
sicurazioni vita agganciate alla stipula di un mu-
tuo. Negli ultimi mesi sono arrivate una serie di
norme volte a eliminare abusi allo sportello e ad
abbassareicostidei premia carico dei clientiche
intendono agganciare il prestito ipotecario auna
polizza che copre il rimborso del debito residuo
in caso di decesso del mutuatario.

Lalegge del 24 marzo 2012, numero 27, che con-
verteildecreto sulle liberalizzazioni, prevede in-
fatti che se le banche condizionano I'erogazione
delmutuoimmobiliare allastipuladiun contrat-
todiassicurazione sullavitasono tenute a sotto-
porreal cliente almeno due preventivi di due dif-
ferenti gruppi assicurativi non riconducibili a
chioffreilmutuo. Conl’ espressione «nonricon-
ducibili», ha precisato poi I'Isvap (I'organismo
chevigilasulle compagnie assicurative), siinten-
de relativi a compagnie che non hanno accordi
commerciali con la banca. Inoltre, ¢ previsto
che dalla consegna dei preventivi,labanca deve

¢ dare almeno 10 giorni lavorativi al cliente per
i cercare, per suo conto, contratti che abbiano

condizioni di maggior favore.

Dal primo luglio, quindi, i mutuatari avran-
no pit possibilita di scelta, qualora il mutuo sia
vincolato alla stipula di una polizza vita. Non
solo, 'Isvap stabilisce che dal 1” settembre gli
intermediari dovranno fornire unservizio gra-
tuito online affinché gli utenti possano richie-
dereipropripreventivi.

Non mancano, pero, dei punti critici: infatti &
ammesso il principio che le banche possono vin-
colareI'erogazione del mutuo alla concessione di
un contratto sulla vita (che difatti rimane un con-
trattoaccessorio). E poile condizioni di maggiore
trasparenza (obbligo dei due preventivi esterni)
siapplicano solo se I'intermediario vincolaespres-
samente la concessione del prestito alla polizza.
Nel caso in cui invece si limiti a "proporre" una
polizza, formalmente svincolatadalmutuo, gli ob-
blighi di comparabilita delle offerte decadono.
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Ilmutuosi estingue conil pagamento dell’ultima
rata e quindi con l'estinzione della relativa
posizione debitoria nei confronti dellistituto
mutuante.

Per effetto dell’estinzione del mutuo, siestingue
automaticamente anche 'ipoteca che garantisce il
mutuo: lo sanci originariamente la legge 40/2007 e
attualmenteil principio & contenuto nell’articolo 40
bis del Testo unico bancario (Tub) e cioéil decreto
legislativo 385/1993.

Questa disposizione siapplica ai mutui e ai
finanziamenti, anche non fondiari, concessi sia da
banche che da enti di previdenza obbligatoria ai
propridipendenti o iscritti.

A questo riguardo é prescritto che la bancarilascial
mutuatario una quietanza attestante la data di
estinzione del mutuo e che poi la banca trasmettaal
conservatore dei registriimmobiliari una
comunicazione di avvenuta estinzione del debito
entro trenta giorni dalla data in cuiilmutuo € stato
estinto. Il tutto senza che sia necessario 'intervento
notarile e senzaalcun costo peril debitore.

E, perd, fatto salvoil casoin cui, ricorrendo quello
che la legge chiama un "giustificato motivo", la
banca mutuante comunichialla conservatoria che
l'ipoteca deve permanere: si pensi, per esempio, al
casoincuilabancatemacheil versamento ricevuto
aestinzione del mutuo possa essere revocato dai
creditori del mutuatario e quindi non raggiungereil
proprio obiettivo naturale. (A.Bu.)

La persona fisica puo detrarre dall'Irpeflordail 19%
degli interessi passivi e dei relativi oneri accessori
pagati su mutui garantiti da ipoteca suimmobili
contratti per 'acquisto dell’'unita immobiliare da
adibire ad abitazione principale entro unanno
dall’acquisto stesso (articolo 15, comma 1, lettera b,
Tuir). L'acquisto dell’abitazione principale deve essere
effettuato nell’anno precedente o successivo alla data
dellastipulazione del contratto di mutuo. Tra gli oneri
accessoriagevolati rientrano anche le spese notarili
per la stipula del contratto di mutuo (con esclusione di
quelle sostenute per il contratto di compravendita) o
per l'iscrizione e la cancellazione dell’ipoteca.
L’importo massimo degliinteressi passivi detraibilial
19% dall’Irpef € di 4.000 euro, pertanto, lo sconto
fiscale massimo é di 760 euro (4.000 x19%). Seiil
mutuo eccede il costo diacquisizione dell'immobile, la
detrazione Irpef del19% sugli interessi spettain
proporzione al rapporto tra il costo di acquisizione
dell’immobile e il capitale concesso in mutuo.

Un’altra agevolazione fiscale dedicata alle persone
fisiche riguarda la costruzione o la ristrutturazione
dell’abitazione principale. Si puo detrarre dall'Irpef
lorda efinoa concorrenza del suo ammontare, i119%
degliinteressi passivi e relativi oneri accessori pagati
per mutui contratti garantiti da ipoteca, perla
costruzione o laristrutturazione dell’unita immobiliare
daadibire ad abitazione principale. Il limite massimo
degliinteressi passivi detraibilial 19% é paria
2.582,28 euro (articolo 15, comma 1 ter, Tuir). (L.D.S.)

Ceétempofinoal31luglio perricorrere, se sivuole, alla
moratoria sui mutui che consente di sospendere le
rate del finanziamento. Frutto di un accordo tra ’Asso-
ciazione bancaria italiana e tredici associazioni di
consumatori, questo strumento é stato attivato nel
2009 e successivamente prorogato tre volte a fronte
del perdurare della difficile situazione
economico-finanziaria. La moratoria consente di
sospendere, surichiesta del cliente, il pagamento delle
rate (o della sola quota capitale) per almeno dodici
mesi e per una volta sola. Il ricorso a questo strumento
€ consentito se si verifica uno dei seguenti eventi
all'intestatario o a uno dei cointestatari: fine del
rapporto di lavoro subordinato, esclusiilicenziamenti
per giusta causa, giustificato motivo soggettivo,
dimissioni del lavoratore non per giusta causa,
risoluzione consensuale o per limiti di eta; cessazione
delrapporto dilavoro tipo rapporti di rappresentanza
commerciale e collaborazioni continuative; morte o
insorgenza di condizioni di non autosufficienza;
sospensione dal lavoro o riduzione dell’orario per
almeno 30 giorni. Questi eventi si devono verificare
entroil 30 giugno e le domande vanno presentate
entroil31luglio. Possono essere sospese le rate di
mutuianchein fase di preammortamento, garantiti da
ipoteca suimmobili residenziali destinatiall’acquisto,
costruzione oristrutturazione di ahitazione principale
erogatia persone fisiche con reddito imponibile annuo
non superiore a 40mila euro per mutuatario e con
importo non superiore a 150mila euro. (M.Pri.)




