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Il tuo mutuo

Lecaratteristiche delle tre opzioni

LA NOVITÀ

Angelo Busani
Quando si compra una casa e non si dispo-

ne del denaro sufficiente per pagare il prezzo,
si può valutare l’ipotesi di domandare un mu-
tuoipotecarioaunabanca. Ilmutuoèchiamato
ipotecarioperchéilrimborsodellerateègaran-
tito dall’ipoteca che viene iscritta sull’apparta-
mento o immobile che è oggetto di acquisto.
Ipoteca significa che, in caso di inadempimen-
to,labancapuòchiederealTribunaledimanda-
relacasaall’astaedisoddisfareilpropriocredi-
tosul ricavato dall’asta.

Ilmutuo è uncontratto di durata medio-lun-
ga, ingeneredacinqueatrent’anni.Questalun-
gaduratadevefarrifletteresull’impegnofinan-
ziario che il mutuatario assume. Da un lato,oc-
corre infatti considerare che di solito la banca
nonconcedeamutuounimportomaggioredel-
l’80%delvaloredell’immobilechevieneipote-
cato. D’altro lato, va pure tenuto presente che
labancanonconcedeilmutuosel’importodel-
laratasuperaunterzodelredditodelmutuata-
rio,eciò perchèsi intendecheglialtridueterzi
servano alle ordinarie esigenze di vita del mu-

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

Unadelleprincipaliquestionicuiprestareat-
tenzione quando ci si determina alla stipula di
un mutuo è ovviamente quella concernente i
costi dell’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 di incasso 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 l’aliquota è
del2percento). Usualmente, labanca trattiene
questo importo perversarlo poi all’erario.
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COME CAMBIARE

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, può
essere utile tenere a portata di mano un
promemoria che evidenzi gli aspetti più
importanti da confrontare passo per passo con i
fogli informativi e la copia del contratto da
richiedere all’istituto di credito

IL VADEMECUMCOME ORIENTARSI

Tre vie per adeguare
le condizioni nel tempo

IL CONFRONTO

IPOTECA

Ilmutuosiestingueconilpagamentodell’ultima
rataequindiconl’estinzionedellarelativa
posizionedebitorianeiconfrontidell’istituto
mutuante.
Pereffettodell’estinzione delmutuo,siestingue
automaticamenteanchel’ipotecachegarantisceil
mutuo:losancìoriginariamentelalegge40/2007e
attualmenteilprincipioècontenutonell’articolo40
bisdelTestounicobancario(Tub)ecioèildecreto
legislativo385/1993.
Questadisposizionesiapplicaaimutuieai
finanziamenti,anchenonfondiari,concessisiada
banchechedaentidiprevidenzaobbligatoriaai
propridipendentioiscritti.
Aquestoriguardoèprescrittochelabancarilascial
mutuatariounaquietanzaattestanteladatadi
estinzionedelmutuoechepoilabancatrasmettaal
conservatoredeiregistriimmobiliariuna
comunicazionediavvenutaestinzionedeldebito
entrotrentagiornidalladataincuiilmutuoèstato
estinto.Iltuttosenzachesianecessariol’intervento
notarileesenzaalcuncostoperildebitore.
È,però,fattosalvoilcasoincui,ricorrendoquello
chelaleggechiamaun"giustificatomotivo",la
bancamutuantecomunichiallaconservatoriache
l’ipotecadevepermanere:sipensi,peresempio,al
casoincuilabancatemacheilversamentoricevuto
aestinzionedelmutuopossaessererevocatodai
creditoridelmutuatarioequindinonraggiungereil
proprioobiettivonaturale.(A.Bu.)

DETRAZIONI

Lapersonafisicapuòdetrarredall’Irpef lordail 19%
degli interessi passivi e dei relativi oneri accessori
pagatisumutuigarantitidaipotecasuimmobili
contrattiperl’acquistodell’unitàimmobiliareda
adibireadabitazioneprincipaleentrounanno
dall’acquistostesso(articolo15,comma1,letterab,
Tuir).L’acquistodell’abitazioneprincipaledeveessere
effettuatonell’annoprecedenteosuccessivoalladata
dellastipulazionedelcontrattodimutuo.Traglioneri
accessoriagevolatirientranoanchelespesenotarili
perlastipuladelcontrattodimutuo(conesclusionedi
quellesostenuteperilcontrattodicompravendita)o
perl’iscrizioneelacancellazionedell’ipoteca.
L’importomassimodegliinteressipassividetraibilial
19%dall’Irpefèdi4.000euro,pertanto,losconto
fiscalemassimoèdi760euro(4.000x19%).Seil
mutuoeccedeilcostodiacquisizionedell’immobile,la
detrazioneIrpefdel19%sugli interessispettain
proporzionealrapportotrailcostodiacquisizione
dell’immobileeilcapitaleconcessoinmutuo.
Un’altraagevolazionefiscalededicataallepersone
fisicheriguardalacostruzioneolaristrutturazione
dell’abitazioneprincipale.Sipuòdetrarredall’Irpef
lordaefinoaconcorrenzadelsuoammontare,il19%
degliinteressipassivierelativioneriaccessoripagati
permutuicontrattigarantitidaipoteca,perla
costruzioneolaristrutturazionedell’unitàimmobiliare
daadibireadabitazioneprincipale.Il limitemassimo
degliinteressipassividetraibilial19%èparia
2.582,28euro(articolo15,comma1ter,Tuir).(L.D.S.)

MORATORIA

C’ètempofinoal31luglioperricorrere,sesivuole,alla
moratoria sui mutui che consente di sospendere le
ratedelfinanziamento.Fruttodiunaccordotral’Asso-
ciazionebancariaitalianaetrediciassociazionidi
consumatori,questostrumentoèstatoattivatonel
2009esuccessivamenteprorogatotrevolteafronte
delperduraredelladifficilesituazione
economico-finanziaria.Lamoratoriaconsentedi
sospendere,surichiestadelcliente,ilpagamentodelle
rate(odellasolaquotacapitale)peralmenododici
mesieperunavoltasola.Ilricorsoaquestostrumento
èconsentitosesiverificaunodeiseguentieventi
all’intestatariooaunodeicointestatari: finedel
rapportodilavorosubordinato,esclusii licenziamenti
pergiustacausa,giustificatomotivosoggettivo,
dimissionidellavoratorenonpergiustacausa,
risoluzioneconsensualeoperlimitidietà;cessazione
delrapportodilavorotiporapportidirappresentanza
commercialeecollaborazionicontinuative;morteo
insorgenzadicondizionidinonautosufficienza;
sospensionedallavorooriduzionedell’orarioper
almeno30giorni.Questieventisidevonoverificare
entroil30giugnoeledomandevannopresentate
entroil31luglio.Possonoesseresospeseleratedi
mutuiancheinfasedipreammortamento,garantitida
ipotecasuimmobiliresidenzialidestinatiall’acquisto,
costruzioneoristrutturazionediabitazioneprincipale
erogatiapersonefisicheconredditoimponibileannuo
nonsuperiorea40milaeuropermutuatarioecon
importononsuperiorea150milaeuro.(M.Pri.)

Prestare attenzione ai costi
Perquantoriguardaicostidelmutuosidevefare
attenzioneinnanzituttoaltassodiinteressee
alleimposte.Poioccorretenerpresenteanchele
seguentivoci:
8 costodell’eventualemediatorecreditizio,
8 spesediistruttoria(chetalorasonodovutein

misurafissaetalorainmisuraproporzionaleal
capitaleerogato),

8 spesedellaperiziachevienerichiestadalla
bancapervalutareilbeneoggettodiipoteca,

8 spesenotarili
8 costodelleassicurazioni(stipulateacopertura

deidannichepotrebbesubireilbene
ipotecatooacoperturadelrischiomortedel
mutuatario),

8 commissionirichiestedallabancaavario
titolo(gestioneannualedellapratica,spesedi
incassorata,spesepercomunicazioni,
eccetera).

Icostisitrovanoesplicitatinelfoglio
informativochelabancadevefornirealclientee
chesipuòreperireanchesulsitointernet
dell’istitutodicredito.

Confrontare varie offerte
ÈopportunoutilizzareilcosiddettoTaeg(tasso
annuoeffettivoglobale),cheindicailcosto
totaledelmutuosubaseannuaedèespressoin
percentualesull’ammontaredelfinanziamento
concesso.Ilcostototaleconsideratocomprende
iltassodiinteresse,lespesediistruttoriadella
praticaediriscossionedellarata.

Non stipulare mutui con rate troppo elevate
Unadelleregoledibasedarispettarequandosi

chiedeunmutuoèquelladinonstipulareun
mutuoconunaratatroppoelevatarispettoalla
capacitàredditualedelmutuatario.Disolito,la
regoladaseguireèchel’importodiunarata,ad
esempiomensile,nondeveesserediimporto
superioreaunterzodelredditopercepito
mensilmentedalmutuatario.Eciòinquantoi
restantidueterzidelredditosireputano
occorrentialfinedifinanziareleordinariespese
divitadelmutuatarioeglieventistraordinari
cheeglidevefronteggiare:incidenti,malattie,
danni,eccetera.Taleparametrovacomunque
valutatoinrelazionealleeffettivedisponibilità
delrichiedente.Perunapersonachehaun
redditomoltoelevato,sipuòancheandareoltre
talelimite.Perchihaunredditomoltobasso,
invece,unaratapariaunterzodellostessopuò
esseredifficiledasostenere.Nelladecisionesi
devetenerconto,inoltre,dellapresenzadi
eventualialtri finanziamentigiàesistenti,per
l’acquistodell’automobile,arredamentooaltro.

Quali sono i documenti che occorrono
Inviageneraleoccorreanzituttofornirealla
banca idatianagraficidelmutuatario
(comprovatidallarelativadocumentazione:
cartad’identità,codice fiscale,certificazione
circa lostatoconiugale). Inoltre,occorre
fornireall’istitutodicredito lenotizie
riguardanti lacapacità redditualedel
mutuatarioe cioèil fattocheeglisia ingrado di
pagareregolarmente lerate,quindioccorre
fornirealmenolebustepagaeledichiarazioni
dei redditi. Infineoccorretrasmetterealla
bancala documentazioneinerente l’immobile
chevieneofferto ingaranziaipotecaria.

Che tasso scegliere
Senonsivoglionoaveresorpresecirca
l’ammontaredellarata,lestradesonodue:o
stipulareunmutuoatassofisso(cheperòperil
clientehauncostosuperiorealmutuoaltasso
variabile)oppurestipulareunmutuoatasso
variabileconrataaimportofisso(prodottoche
nontuttelebanchepropongonoechecomunque
evidentementecostaalclientedipiùdiun
mutuoatassovariabileconratavariabile).

Per le polizze da luglio
un doppio preventivo

Non solo interessi
Decisioni guidate
da più fattori
Molte le voci di costo che determinano
l’importo complessivo finale

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

Per rinegoziazione si intende un accordo tra
bancaemutuatario(nonpuòessere il frutto diuna
"pretesa" del mutuatario) finalizzato a modificare
alcuni dei termini dell’originario contratto: ad
esempio, mutare il tipo di tasso o la sua misura, al-
lungareoridurreladuratadell’ammortamento,ec-
cetera. Con la rinegoziazione non si può cambiare
labancamutuantenéaumentarelasommamutua-
ta.L’operazionenondovrebbecomportarel’appli-
cazionedicommissionibancarie,nonscontaimpo-
ste,non incidesulla detrazionedegli interessipas-
sivi(inaltritermini, ladetrazionepuòessereconti-
nuata, se spettava sul mutuo originario) e di solito
nonoccorrecoinvolgereunnotaio.

Lasurrogazione(dettaancheportabilitàdelmu-

tuo) è invece l’operazione per effetto della quale il
cliente estingue il mutuo in corso utilizzando una
sommapresaamutuodaun’altrabanca.Inaltriter-
mini,sistipulaunnuovomutuoconunanuovaban-
ca per andare a chiudere il vecchio. In questo mo-
do si può conseguire il risultato di modificare, ri-
spetto al vecchio, il tipo e la misura del tasso e la
duratadelmutuo.Nonèinvecepossibilemodifica-
rel’importodellasommamutuata,inquantoilnuo-
vo mutuo non può 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
puòproseguire ladetrazionedegli interessi.

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

A. Bu.
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Vito Lops
Sirafforzalatrasparenzanell’ambitodelleas-

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
abbassareicostideipremiacaricodeiclientiche
intendonoagganciareilprestitoipotecarioauna
polizza che copre il rimborso del debito residuo
incasodidecessodelmutuatario.

Laleggedel24marzo2012,numero27,checon-
verteildecretosulleliberalizzazioni,prevedein-
fatticheselebanchecondizionanol’erogazione
delmutuoimmobiliareallastipuladiuncontrat-
todiassicurazionesullavitasonotenuteasotto-
porrealclientealmenoduepreventivididuedif-
ferenti gruppi assicurativi non riconducibili a
chioffreilmutuo.Conl’espressione«nonricon-
ducibili», ha precisato poi l’Isvap (l’organismo
chevigilasullecompagnieassicurative),siinten-
de relativi a compagnie che non hanno accordi
commerciali con la banca. Inoltre, è previsto
chedallaconsegnadeipreventivi, labancadeve

dare almeno 10 giorni lavorativi al cliente per
cercare, per suo conto, contratti che abbiano
condizionidimaggiorfavore.

Dal primo luglio, quindi, i mutuatari avran-
nopiù possibilitàdi scelta,qualora ilmutuosia
vincolato alla stipula di una polizza vita. Non
solo, l’Isvap stabilisce che dal 1˚settembre gli
intermediaridovrannofornireunserviziogra-
tuito online affinché gli utenti possano richie-
dere i propri preventivi.

Non mancano, però, dei punti critici: infatti è
ammesso il principio che le banche possono vin-
colarel’erogazionedelmutuoallaconcessionedi
uncontrattosullavita(chedifattirimaneuncon-
trattoaccessorio).Epoilecondizionidimaggiore
trasparenza (obbligo dei due preventivi esterni)
siapplicanosolosel’intermediariovincolaespres-
samente la concessione del prestito alla polizza.
Nel caso in cui invece si limiti a "proporre" una
polizza,formalmentesvincolatadalmutuo,gliob-
blighidicomparabilitàdelleoffertedecadono.
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ILLUSTRAZIONE DI UMBERTO GRATI

COSA SI PUÒ
CAMBIARE

COSA NON SI PUÒ
CAMBIARE

Tipo di tasso,
misura del tasso,
durata del mutuo

Aumentare l’importo,
la banca erogatriceRINEGOZIAZIONE

Tipo di tasso,
misura del tasso, durata,

banca erogatrice
Aumentare l’importoSURROGAZIONE

SOSTITUZIONE

Tipo di tasso,
misura del tasso, durata,

banca erogatrice,.
aumentare l’importo


