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Il Dossier del Lunedi

Nicola Borzi

Molti risparmiatori, avendo
sottoscritto qualche anno fa un
mutuo a tasso variabile, oggi non
riescono a far fronte al’aumento
delle rate. Chi ha acceso mutui a
tasso variabile dal giugno 2003 al
dicembre 2005, ¢ stato colpito dal-
l’aumento dell’Euribor, salito dai
minimi del 30 marzo 2004
(1,958%) all’attuale 4,67%
(+138%). Cosi, secondo I’Adu-
sbef, associazione di consumato-
ri, a fine anno pignoramenti ed
esecuzioni immobiliari dovreb-
bero risultare in crescita del 19%
sul 20006 arrivando al 3,5% di tutti
i mutui, pari a 120mila immobili.
Quali sono le strade per evitare
questa situazione? E per chi ¢ gia
in difficoltd, quali sono le vie
d’uscita?

Al risparmiatore che si accin-
ge achiedere un mutuo, le propo-
ste delle banche per chi non ha
redditi alti sono due: allungare la
durata (a30,40 e anche 50 anni) o
usare il preammortamento. En-
trambe queste soluzioni allegge-
riscono la rata pagata, dunque
sembrano vantaggiose per il
cliente. In realta, pero, non sono
convenienti.

Allungare lascadenza del mu-
tuo riduce la rata, ma aumenta
parecchioilnumerodelle rate. A
fine contratto, cosi, il cliente
avra rimborsato alla banca mol-
to piu di quanto avrebbe speso
con una durata inferiore, a fron-
te di un prestito uguale. Cioe
avra subito una perdita, come
viene evidenziato dalla tabella.

(Guida ai mutui

I calcoli sulweb

Mutuo da 100mila euro per un impiegato 35enne di Milano relativo
all’acquisto di una prima casa del valore di 200mila euro: rate
mensili, al miglior tasso sul mercato a settembre 2007

Costo| Diff. € su | Diff. % su
Anni Rata(€)| N.rate| tot.(€) 20anni| 20anni
ATASSO FISSO
10 1.073 120| 128.760| -33.720 -20,8
15 801 180| 144.180| -18.300 -11,3
20 677 240| 162.480 0 0,0
25 619 300| 185.700 23.220 14,3
30 572 360 205.920 43.440 26,7
35 574 420| 241.080 78.600 48,4
40 554 480| 265.920| 103.440 63,7
A TASSO VARIABILE
10 1.068 120 128.160| -32.160 -20,1
15 798 180| 143.640| -16.680 -10,4
20 668 240| 160.320 0 0,0
25 593 300| 177.900 17.580 11,0
30 545 360 196.200 35.880 22,4
35 514 420| 215.880 55.560 34,7
40 492 480| 236.160 75.840 47,3

‘ Fonte: MutuiOnline

La rata "leggera", dunque, in-
ganna. Ancor di pit quando c’¢
un lungo preammortamento. Il
preammortamento €& quella fase
del contratto in cuiil cliente paga
solo gli interessi, mentre iniziera
arimborsare ancheil capitale (in-
sieme agli interessi) da un certo
periodoinavanti.

Per un mutuo ventennale da
100mila euro, a tasso fisso e am-
mortamento francese (rata co-

stante di capitale e interessi),
con un preammortamento di
cinque anni, la rata iniziale (soli
interessi) € pitt bassa del 309% di
quella che siavrebbe senza pre-
ammortamento, ma poi aumen-
tadel 93% quando si inizia a pa-
gare anche il capitale. Non con-
viene alzare troppo il valore del
loanto value (Ltv,quotadell’ac-
quisto finanziata dalla banca),
perché a Ltv crescenti le ban-

In corso d’opera. Per chi si trova in difficolta

COME CONTENERE LE SPESE la prima mossa ¢ chiedere la rinegoziazione

I conti per prevenire
le trappole del caro-costi

Attenzione a rate «leggere» e preammortamento

che alzano gli spread (cioe le
maggiorazioni dei tassi).

Molti esperti consigliano di
non sottoscrivere mutui con ra-
te mensili di importo superiore
aun quarto, al massimo un ter-
zo, del reddito netto mensile
(anche sele banche offrono mu-
tuianche conrapportidel 40%):
in caso di aumento dei tassi si
corre il rischio di non farcela
piliasostenere larata.

Per chi invece ¢ gia in difficol-
talaprimamossadafare e recarsi
inbanca e chiedere di rinegozia-
reilmutuo, allungandoneladura-
ta e/o riducendone il tasso. Se la
bancanon ¢ disponibile, si puo te-
nere presente che il decreto Ber-
sani consente di cambiare istitu-
to di credito e mutuo senza spe-
se, né bancarie né notarili, o di
chiudere anticipatamente il mu-
tuo a spese ridotte: ma su questa
strada si trovano molte difficolta
operative, che di recente risulta-
no essere addiritturaaumentate.

Se a mettere in difficolta il
cliente € lasomma del mutuo e di
altri debiti, molte banche offro-
no contratti detti di consolida-
mento in cui, con una rata sola e
di minore importo, ma a scaden-
ze pit lunghe, si puo cercare di
uscire dal tunnel.

" GLIAPPUNTAMENTI SU RADIO 24
Mutui tra caro-tassi e rinegoziazioni:
oggi a Salvadanaio dalle 12 alle 13

Perintervenire in diretta 800.24.00.24

Sempre pil spesso le ban-
che associano al mutuo non so-
lolatradizionale polizza incen-
dio e scoppio, obbligatoria per
legge, ma anche una serie di as-
sicurazioni accessorie, polizze
che tutelano contro moltirischi
riguardantiil cliente.

La strategia commerciale di
crossselling, cioeé venditaincro-
ciata, ha due effetti. Il primo ¢

CROSS SELLING

Di solito € lo stesso istituto
che concede il prestito

a proporre coperture

sulle quali conviene
informarsi in anticipo

vincolare il cliente alla banca
con altre forme contrattuali,
per scadenze molto lunghe o pa-
riaquelladel mutuo, che disoli-
toeil contratto dimaggior dura-
ta firmato da un risparmiatore.

Ilsecondo & consentire allaban-
cadirecuperarele quote dipro-
fitto che perde sul mutuo, dove
per 'aumento della concorren-
za deve concedere condizioni
piltvantaggiose.

Di solito al cliente viene pro-
posta, al momento della firma
del mutuo, una vasta scelta di
coperture assicurative. Tra le
formule che sempre pil spesso
vengono offerte ci sono polizze
Vitache copronoicasidideces-
so, infortunio, invalidita totale
epermanente e perditadiimpie-
godel cliente. Talvolta a queste
polizze sono associate opzioni
di sospensione del pagamento
delle rate. In altre situazioni, in-
vece, al cliente che sottoscrive
determinate forme di mutuo €
concessalapossibilitadirivede-
rela durata del contratto trami-
te’'opzione durata.

In altri casi ancora, quando i
mutui sono offerti a lavoratori
giovani, con contratti interinali
o atipici, la banca propone co-

Assicurazioni. Obbligatoria solo quella contro incendio e scoppio

Ampia scelta sulle polizze

perture assicurative (anche de-
cennali) in alcuni casi gratuite -
ma i costi vengono recuperati
su altri fronti - contro il rischio
di periodi di disoccupazione
(entro certi limiti, pero, che di
solito si concretizzano in un
massimo di periodi di mancan-
za di impiego /0 in un massi-
mo dirate non pagate).

Altre banche offrono poliz-
ze anche alavoratori pitt adulti
e a tempo indeterminato con-
troirischidellaperditadell’im-
piego o dell’inabilita al lavoro
(talvolta, pero, questo genere
dicoperturaassicurativa ¢ vali-
do solamente perun certo peri-
odo e non per tutta la durata
del mutuo). Infine, vari istituti
di credito propongono polizze
multirischi sulla casa che, oltre
a incendio e scoppio, tutelano
ilvalore diricostruzione anuo-
vodel fabbricatonel caso di ful-
mini, esplosioni, cadute di ae-
rei, danni causatidal cliente, ur-
todiautoveicoli.

Una valutazione concreta di
queste proposte va effettuata
casoper caso,comparandoico-
sti del contratto proposto a
quelli di altri intermediari. Per
non farsi cogliere alla sprovvi-
sta e dover accettare 'offerta
presentataal momento del rogi-
to, occorre chiedere informa-
zioniallabanca conlargo antici-
po rispetto alla data della firma
del contratto.

Selapolizzaincendio e scop-
pio € obbligatoria, tutte le altre
invece sono facoltative. Quindi
non & necessario firmarle.

Non solo: nemmeno per la
polizzaincendio e scoppio € ne-
cessario accettare le offerte
presentate dalla banca con cui
sistipulail mutuo. Il cliente, in-
fatti, puo decidere di fare un
mutuo conlabanca Alfa e sotto-
scrivere la polizza conlabanca
Beta o I'assicurazione Gamma.
Sempre, pero, dopo aver letto,
controllato e (se possibile) fat-
to verificare preventivamente
da un esperto indipendente
(come un’associazione di con-
sumatori)icosti-anche occul-
ti-della polizza.

N.B.

Le voci che incidono

N
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Listruttoria
= Elanalisi delreddito e delle
spese mensili delnucleo
familiare o dell’azienda,
condotta dalla banca, per
stabilire la capacita di
rimborso. La maggior parte
delle banche lafa pagare, a
costofisso o pill spesso
rapportato percentualmente
allammontare del mutuo, ma
con tetti massimi.

La perizia

= Elavalutazione
dell'immobilechesidain
garanziaipotecaria, fattada un
tecnico specializzato.
Abbastanza spesso & concessa
gratuitamente, soprattutto per
prestiti di somme non
altissime.

Le spese

= Per le spese diincasso e di
spedizione della
corrispondenzasi possono
presentare tre situazioni
diverse: talora non si pagano, in
altri casisono conteggiatea
forfait (si paga una cifrauna
volta pertutte), altre volte
ancorasono addebitate via via
chesi presentano.

I costi fiscali

= Non dipendono dalla banca,
ma dalla normativafiscale. Per
un mutuo acceso per
’acquistodella primacasa
sono pariallo 0,25% delsuo
importo. I costifiscalidiun
mutuo per comprare qualsiasi
altroimmobile (o per
ristrutturare la prima casa
stessa) sono invece, da agosto
2004, cresciuti ben otto volte,
passandodallo 0,25al2 per
cento. Ovviamente, anche su
queste ulteriori cifre occorrera
versare gliinteressialla
banca.

Costi notarili

= Dipendono dagli onorari
notarili. Questi ultimi variano,
piti diquel che si potrebbe
immaginare, da professionista
a professionista. E sempre chi
sottoscriveil mutuo chehala
facolta di scegliersiil notaio.

Registro delle garanzie. La consultazione
potrebbe risultare difficoltosa

Cancellazione ipoteche
piu semplice sulla carta

Angelo Busani

Un’altra delle voci da consi-
derare nel computo delle spese
dasostenere per il mutuo ¢ quel-
la che coincide con il raggiungi-
mento del traguardo, vale a dire
la cancellazione dell'ipoteca. 1l
cuiiter, peraltro, & stato semplifi-
cato dal decreto Bersani (DI
7/07).Lanuova disciplina impo-
ne allabanca di eseguire in auto-
matico, una volta ricevuto il pa-
gamento a estinzione del mutuo,
una comunicazione all’agenzia
del Territorio di avvenuta estin-
zione dell'ipotecaaseguito disal-
dodel debito garantito (dainvia-

POSSIBILI INTOPPI

La banca deve procedere
inautomatico una volta
ricevuto il pagamento,

ma l'iter rischia

di porre problemi applicativi

re entro 30 giorni dall’estinzio-
ne). L'ufficio deiregistriimmobi-
liari, ricevuta la comunicazione,
deve provvedere all’annotazio-
ne dellacomunicazione inunap-
positoregistro.

Questa nuova procedura, tut-
tavia, rischiadi porre diversi pro-
blemi applicativi, che potrebbe-
ro pregiudicare I'obiettivo che il
legislatore si ¢ proposto. In pri-
mo luogo, c’¢ la questione delle
vendite di edifici dinuova costru-
zione: l'articolo 8 della legge
122/05 (in tema di tutela degliac-
quirentidiimmobili dinuova co-
struzione) stabilisce che «ilnota-
ionon puo procedere allastipula
dell’atto di compravenditase,an-

teriormente o contestualmente
alla stipula, non si sia proceduto
(...) al perfezionamento diuntito-
lo per la cancellazione (...
dell'ipotecay iscrittadal costrut-
tore per finanziare i lavori di co-
struzione. Quindji, in questo caso
non ¢ oggettivamente possibile
avvalersidellanuovaprocedura.

Per gli immobili "usati" ¢’¢ in-
vece il problema dell’estinzione
del mutuo, contestualmente alla
vendita dell'immobile ipoteca-
to, mediante utilizzo del denaro
pagato al venditore dall’acqui-
rente (il quale spesso,asuavolta,
lo ricava dalla stipula di un nuo-
VO mutuo): un caso sempre pil
frequente, in quanto la durata
dei mutui (20, 30 0 40 anni) € or-
maitaledarendereusualelaven-
ditadelbeneipotecato conilmu-
tuo ancorain essere.

In questi casi sono in gioco
moltiinteressi: quello dell’acqui-
rente ad acquisire un immobile
non ipotecato; quello della ban-
ca,cheprestaisoldiall’acquiren-
te,diprendere un’ipotecadigra-
do non superiore al primo; quel-
lo di chi vende a beneficiare del
procedimento di cancellazione
ipotecaria senza spese.

Si tratta di posizioni difficil-
mente conciliabili. Infatti, quan-
do ¢ il notaio a incaricarsi della
cancellazione, questi si premu-
radifar si che sirealizzino tutte
le condizioni perché la vecchia
ipoteca sia estinta e perché I'ac-
quirente e la nuova banca non
subiscano pregiudizi dalla vec-
chia ipoteca. Se ci si affida alla
nuovaproceduradi cancellazio-
ne bisogna non solo "sperare"
chelavecchiabancamandilaco-
municazione di avvenuta estin-

zione all’agenzia del Territorio
(e che quindi, per esempio, non
esistano problemidinon coinci-
denza tra importo preteso dalla
bancaeimporto versato dal mu-
tuatario), maanche "scommette-
re" che la vecchia banca non si
avvalga della facolta di comuni-
care all’Agenzia la cosiddetta
"dichiarazione di permanenza"
dellavecchiaipoteca.

Ilcomma 8-novies dell’artico-
lo13 del D17/07 dispone, infatti,
che l'estinzione dell’ipoteca
«non si verifica se il creditore,
ricorrendo un giustificato moti-
vo ostativo, comunica all’agen-
zia del Territorio e al debitore,
entro il medesimo termine di 30
giorni successivi alla scadenza
dell’obbligazione (...) che I'ipo-
teca permane». Va sottolineato
che in questo primo periodo di
applicazione alcune banche
non hanno inteso rilasciare di-
chiarazioni di rinuncia alla fa-
coltadirichiederelapermanen-
zadell'ipoteca.

Sipone, poi, un ultimo proble-
ma, dinon secondariaimportan-
za.Invecedidisporrel’esecuzio-
nedellacancellazione sul gia fun-
zionante ed efficiente registro
delle iscrizioni (consultabile in
viatelematica), le norme regola-
mentariattuative (il decreto Ter-
ritorio-Giustizia del 23 maggio
2007 e il provvedimento del di-
rettoredel Territorio del 25 mag-
€i02007) hanno previsto unnuo-
vo registro delle cancellazioni,
daalimentare con comunicazio-
ni prima cartacee, poi contenute
in floppy disk e solo a regime in
via telematica. Con il risultato
chela consultazione del registro
potrebbe essere difficoltosa.

Legge Bersani. Da unistituto all’altro

Laviad’uscita
della portabilita

Unasoluzione per far fron-
te aun mutuo resosi insosteni-
bile ¢ quella di stipulare, conla
stessa banca o con un’altra, un
nuovo mutuo, a condizioni pilt
favorevoli del precedente.

Inquesto caso sipossono uti-
lizzare i vantaggiintrodotti dal
DI31gennaio2007,n.7,conver-
tito in legge 2 aprile 2007, n. 40
(la cosiddetta "Bersani"), che
ha introdotto la "portabilita
del mutuo" e cioe la possibilita
del cliente di stipulare un mu-
tuo con un’altra banca e di ga-
rantirlo con la stessa ipoteca
che garantivail vecchio (opera-
zione che si chiama "surroga-
zione" in gergo giuridico), il
qualeviene estinto conl’eroga-
zione effettuata dalla nuova
banca.Ivantaggi sono:

a) nonsiperdono ibenefi-
ci fiscali di cui beneficiava
ilvecchio mutuo (si mantie-
ne cioe la detraibilita degli
interessi passivi);

b) non si paga 'imposta so-

stitutiva sul nuovo mutuo (che
¢ pari,secondoicasi,allo 0,250
al 296 dell’importo erogato);

¢) non si paga alcun tipo di
imposta (registro, bollo, ipo-
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Dalla prova sul campo (siveda
I1Sole-24 Ore del 10 settembre)
éemerso che rinegoziazione e
portabilita sono ancora lontane
dall’essere unarealta.

tecaria) per l'operazione di
surrogazione.

Non ¢ pero tutto oro quel
che luccica. La procedura di
surrogazione ¢ abbastanza
macchinosa, in quanto occorre
espletare una serie di passaggi:

a) stipulare un nuovo mu-
tuo, quasi inevitabilmente con
atto notarile (quindi la nuova
bancadeve svolgere unaistrut-
toria, spesso c’¢ necessita di
una perizia del bene cauziona-
le, occorre unarelazione nota-
rile circa lo stato ipocatastale
dell’immobile ipotecato);

b) stipulare con la vecchia
banca un atto notarile di quie-
tanza del vecchio mutuo (che
si estingue con i proventi del
nuovo mutuo);

¢) pubblicizzare il tutto nei
Registriimmobiliari.

Insomma, le procedure non
sono né semplici né scevre da
costi. Almeno dal lato dei co-
sti notarili, pero, la situazione
¢ favorevole al consumatore.
Specie se ci sirivolge al nota-
io che stipulo il mutuo da so-
stituire, perché - disponendo
gia di quasi tuttala documen-
tazione occorrente - accorde-
ra condizioni di favore.
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PER SAPERNE DI PIU CONTATTACI:

Banca per la (asa

i Gruppo UniCredit |/ fuo mutuo abita qui.




