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Punti deboli. Perplessità sulla responsabilità
oggettiva dell’istituto cedente

Emanuele Scarci
Surrogheconil frenotirato

e sostituzioni con l’accelerato-
re a tavoletta: il consuntivo de-
gliultimi14mesiditrasferimen-
ti e rinegoziazione dei mutui è
in chiaroscuro. Secondo i dati
stimati dall’Abi, l’Associazione
bancaria italiana, nel periodo
tra il 1˚giugno 2008 e il 31 luglio
2009 sono stati stipulati 36mila
operazioni di trasferimento del
mutuo, in media poco più di
uno per ciascuno dei 34mila
sportelliesistenti.Lerinegozia-
zioni invece hanno tenuto un
buon passo, superando di poco
quota200mila,oltre470algior-
no.Complessivamente le ope-
razioni hanno riguardato mu-
tui per un controvalore di 23,6
miliardi,dicuisolo3,6attribui-
bili alle surroghe.

Banca d’Italia ha invece sti-
mato l’incidenza di surroghe e
rinegoziazioni nel 2008: a fron-
te di 56 miliardi di mutui eroga-
ti, le surroghe hannopesato per
4,5miliardi,l’8%deltotale.Men-
trelesostituzionisonorisultate
particolarmente numerose, pa-
rial7,5%dellostockcomplessi-
vo dei mutui che, a fine anno,
eradi240miliardi.

Una differenza di ritmo note-
voletra iduestrumenti, tantoda
indurre il governo a "oliare" il
meccanismo della portabilità
istituendo,all’articolo2dellama-
novra d’estate, una penale per le
banchecheostacolanolatrasferi-
bilitàdeimutuipariall’1%delva-
lore del mutuo stesso per cia-
scun mese o frazione di mese di
ritardo.Inaltreparole, sela"rot-
tamazione" del vecchio mutuo
non si perfeziona in 30 giorni, la
banca cedente sarà ritenuta re-
sponsabiledelmancatocomple-
tamento delle procedure, fatto
salvo il diritto di «rivalersi sulla
bancacessionarianelcasoilritar-
dosiadovutoaquest’ultima».

L’Abi preferisce non com-
mentare,masottolineaconsod-
disfazione il grande sforzo pro-
dotto dal sistema bancario, tra
l’altro, anche per il sostegno of-
ferto alle famiglie nel pagare le
rate dei finanziamenti nei mo-
mentidivolatilitàdeitassienel-
larinegoziazionedeimutui.Di-
fatti la convenzione Abi-mini-
stero dell’Economia del mag-
gio2008haprodotto inseimesi

50mila rinegoziazioni di mutui
a tasso variabile per un contro-
valoredi 5miliardi.

Ciò però non è stato suffi-
ciente a convincere il governo.
Anzi, lalineaduraadottataèso-
lol’ultimatappadellatelenove-
la«portabilitàacostozero»del
mutuo, risalente oramai a oltre
due anni fa.

In effetti, l’applicazione del
decreto Bersani - poi converti-

tonellalegge248/2006-haavu-
to un avvio in salita a causa dei
numerosi ostacoli tecnici - tan-
todarichiederesetteinterventi
perchiarirenormeeprocedure
-,maanchedagliintralcifrappo-
stidaalcuniistituti: larinegozia-
zione con lo stesso istituto è re-
lativamente facile, ma se il mu-
tuatario individua un’offerta
piùconvenientepressounaltro
intermediario allora il cammi-

no si fa accidentato. Difatti un
annofal’Antitrusthacommina-
tomulteper10milionia23istitu-
tibancaricolpevolidiavermes-
soinatto«pratichecommercia-
li scorrette» nell’ambito della
portabilità dei finanziamenti
per la casa. Secondo l’Autorità
di garanzia la "Bersani" è rima-
sta inattuata: diversi mutuatari
rinuncerebberoacambiareban-
ca a causa degli alti costi o per-
ché le banche negano la surro-
gazione e propongono contrat-
ti analoghi ma con costi elevati.
Le sanzioni dell’Antitrust però
sonostatesuccessivamentean-
nullatedalTar.

Sulla legge che penalizza gli
istituti "ritardatari", Unicredit
Group lascia intendere che si è
creata un’opportunità di busi-
ness. Il colosso bancario però
primaprecisachelanuovanor-
mativasullaportabilità, conte-
nuta nel decreto anticrisi, è un
passaggio tecnico conseguen-
te alla legge Bersani di due an-
ni fa che ha permesso il trasfe-
rimentodel mutuo daunaban-
ca a un’altra con un abbatti-
mentodeicostidi trasferimen-
to. Poi Unicredit Group tesse
le lodi al «colloquio interban-
cario, realizzato dall’Abi, che
ha permesso di semplificare la
trasferibilità del mutuo da un
istituto a un altro permetten-
do di chiudere circa 240mila
tra surroghe e rinegoziazioni.
Laportabilità haaperto inoltre
un nuovo mercato, quello del-
le rinegoziazioni, che è forte-
mentecresciutonell’ultimoan-
no e che rimane una valida al-
ternativa per il cliente». Uni-
CreditGroup,nelperiodogen-
naio–maggio 2009, ha conclu-
so circa 8mila surroghe passi-
ve e accettato circa 7mila rine-
goziazioni extra contrattuali.

e.scarci@ilsole24ore.com
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Le proposte degli operatori. Le migliori opzioni delle grandi banche

LE TAPPE

Operazioni. In 14 mesi realizzati 36mila
trasferimenti, in media uno per sportello

I NUMERILa procedura

IL PRIMO DECRETO ANTI-CRISI
IlDecretolegge185del2008haesteso,apartiredal1˚gennaio
2009,lesanzioniprevistedaltestounicobancarioalleipotesi
diinosservanzadellenormedellaleggeBersanisullaportabilità
deimutui

La manovra d’estate/1
IMUTUI

Vito Lops
Gli istituti di credito affina-

noilbouquetprodottipernonla-
sciare il fianco scoperto alla sur-
roga. Un’opzione, quella con cui
i mutuatari possono trasferire il
contrattopresso unaltro istituto
cambiando tasso e durata ma la-
sciando invariato l’importo su
cui fa perno l’ipoteca, prevista

dal codice civile ma a molti sco-
nosciutaprimadeldecretoBersa-
nidel2006chehadifattiintrodot-
toinItalialaportabilitàacostoze-
rodeifinanziamentiipotecari.

La surroga si presenta come
un boomerang per gli istituti:
possonostrapparemutuatarial-
la concorrenza ma, per lo stesso
motivo,possonovedere ipropri

clienti migrare altrove. Nono-
stante tutto però le offerte sul
mercato sono delle più varie.
Peresempio,traleoffertepiùag-
gressive a tasso fisso, elaborate
sul portale MutuiOnline.it, c’è il
mutuo di surroga "Domus Fis-
so" di Intesa Sanpaolo. Il tasso
nominale è bloccato al 4,9% che
sale al 5,08% se si includono gli
altricostioperativiecalcolando
cosìilTaeg(Tassoannuoeffetti-
vo globale). Nel corso del piano
d’ammortamentoèpossibileso-
spendere il pagamento fino a un
massimodiseirateconsecutive,
concorrispondenteallungamen-
todipariduratadelfinanziamen-
to.Questaopzioneesentedaspe-
se,compresequellenotarili,può
essere esercitata a fronte di ri-
chiesta scritta alla filiale e potrà
essere ripetuta fino a tre volte
nell´arco della durata del mu-
tuo, purché tra una sospensione
elasuccessivasianopagaterego-
larmente almeno sei rate. Sem-
pre nei mutui di surroga a tasso
fisso,alsecondopostonellaclas-
sifica della convenienza si piaz-
za TrasformaMutuo di Bnl con

unTaegdel5,75%.L’istituto,inol-
tre, mette a disposizione del
cliente un’extra liquidità fino a
100mila euro, allo stesso tasso
delmutuosurrogato,conservan-
doivantaggifiscaliprevistidalla
portabilità:detrazionedegliinte-
ressipassiviedesenzioneanche
sull’impostasostitutiva.Perque-
sta opzione è necessario un atto
diipotecadisecondogrado.

Spostando,invece,ilconfron-
to sul tasso variabile, l’offerta,
al momento, più aggressiva è di
Banca Monte dei Paschi di Sie-
na che ha esteso alla surroga il
prodottodipunta, "Sostimutuo
protezione": un finanziamento
ipotecario che prevede un Ta-
eg dell’1,97% che, in ogni caso,
qualora risalisse l’indice Euri-
bor a cui è agganciato lo spread
fissodell’1,40%,nonpotràsupe-
rare la soglia del 5,5%, oltre la
qualescattalaprotezioneinclu-
sa nel prezzo. Competitiva an-
chelasoluzionediBancapopo-
lare di Lodi (Taeg 2,09%) che,
oltre allo spread dell’1,5% non
prevede costi aggiuntivi se si
escludono spese mensile di in-

cassorataper 2,75euro.
Tralealtreofferteèdasegnala-

re "TagliaMutuo" di Cariparma.
L’istitutodelgruppoCreditAgri-
coleoffre,achisurrogaentroil31
dicembre 2009, la possibilità di
usufruire dell’opzione "Caripar-
ma Sipuò" che consente di so-
spendereilpagamentodellaquo-
tacapitaleper12mesi,senzanes-
sun costo di attivazione. Mentre
Iwbank segnala che, dopo un re-
centeaccordoconunnetworkdi
notai, sostituirà il cliente nel pa-
gamentodellafatturadelnotaio.

Maqualisonolesceltedeimu-
tuatariincercadisurroga?«Sefi-
noall’annoscorso-spiegaRober-
toAnedda,vicepresidentediMu-
tuiOnline.it - il copione era sem-
prelostesso,ovverochisurroga-
va passava dal variabile al fisso
perpauradiulterioriaumentidei
tassi di interesse, ora la scelta è
piùvaria.Inmoltipassanodalfis-
so al variabile, approfittando del
costodeldenaroaiminimi stori-
ci. Altri, invece, sono a caccia di
un nuovo fisso più competitivo
perdormiresonnitranquilli».
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La surroga vale 3,6 miliardi
Penalità dell’1% del valore se la vecchia banca ritarda la pratica

LA LEGGE BERSANI
ConilDl7/07èstatointrodotto
unitersemplificatoper
trasferire,senzacosti,ilmutuo
daunabancaall'altrae
modificarnelecondizionisenza
naturalmentevariareildebito
residuo.Sièinoltrestabilitala
nullitàdelleclausoleche
impedisconoorendonooneroso
l'eserciziodelpoteredisurroga
(nellafoto,PierluigiBersani)

Angelo Busani

La norma "sanzionato-
ria"cheildlanticrisi(all’arti-
colo 2, comma 3) ha dettato
nel caso di ritardo nella pro-
ceduradisurrogazioneappa-
re, a prima vista, densa di
spuntiassaiproblematici.

La disposizione in questio-
ne sancisce che, nel caso in
cuilasurrogazionedelmutuo
non si perfezioni entro il ter-
minedi trentagiornidallada-
tadella richiesta da parte del-
la "nuova" banca (cosiddetta
banca cessionaria) alla "vec-
chia" banca (cosiddetta ban-
ca cedente) dell’avvio delle
procedure di collaborazione
interbancarie ai fini dell’ope-
razione di surrogazione, la
bancacedenteètenutaarisar-
cire il cliente in misura pari
all’1% del valore del mutuo
per ciascun mese o frazione
dimese di ritardo.Édisposto,
altresì,cherestafermalapos-
sibilità per la banca cedente
dirivalersisullabancacessio-
narianelcasoilritardosiaim-
putabileaquest’ultima.

Il primo punto critico è
senz’altro quello di definire
comesiaindividuabileilgior-
no di decorrenza del predet-
to termine di trenta giorni: si
tratta,comedetto,delgiorno
nel quale avviene la richiesta
da parte della "nuova" banca
alla "vecchia" banca dell’av-
vio delle procedure di colla-
borazione interbancarie.

Evidentemente, visto che
lasanzioneinquestioneèap-
prestata a favore del cliente
che chiede la surroga, è op-
portuno che questi disponga
della prova di tale richiesta.
Tra l’altro, lanorma nondice
nulla sulle modalità con le
quali questa richiesta debba
essere inoltrata; né è chiaro
se il giorno in questione sia
quello in cui la richiesta vie-
nespeditao,comepare,quel-
lo nel quale venga ricevuta
dallavecchia banca.

Altraquestionerilevanteè
senz’altro quella dell’impor-
todel risarcimentodovuto al
cliente, in quanto la norma
parla dell’1% del valore del
mutuo, senza specificare se
si tratti dell’importo origina-
rio del mutuo surrogato o
dell’importoresiduodelvec-
chiomutuo, nel quale la nuo-
vabancasisurroga.Pareinef-
fetti che quest’ultima sia la
basedicalcolopiùplausibile.

Un ulteriore tema da af-
frontare è quello del ritardo
nellasurrogacheavvengaper
causediforzamaggioreoppu-
re per ragioni non imputabili
alla "vecchia" banca; ancora,
c’è da riflettere sul punto che
ilritardopuòessereoriginato
addirittura da un comporta-
mento negligente della "nuo-
va"banca,dopochequestaab-
bia formulato la richiesta di
surrogazione alla "vecchia"
banca. La legge è ferma sul
punto che la sanzione gravi
comunque sulla "vecchia"
banca, la quale peraltro potrà
rivalersi sulla "nuova" banca.
Ma questa responsabilità og-
gettiva della "vecchia" banca
lasciafortiperplessità.
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GLI EFFETTI
Lasurrogaconsentedicambiareiltipoditasso-fisso,variabileo
misto-sceltoall'attodellastipuladelmutuo,oppuredialleggerireil
pesodegliinteressi,riducendocosìilcostodeldebito.Oppureancora
diallungareladurataperconsentirediridurrel'importodellerate

Offerte ad hoc per la portabilità
Banca Nome prodotto

Tasso
nominale

(%)
Taeg

(%)
Rata

(in euro)

LE MIGLIORI OFFERTE A TASSO FISSO...

Intesa Sanpaolo Domus Fisso 4,9 5,08 981,67

Bnl Bnp Paribas TrasformamutuoBnl 5,55 5,75 1036,07

Banca popolare di Lodi Mutuo geniale 5,62 5,8 1042,02

Banca Carige Mutuionline fisso 5,69 5,88 1047,65

Credem Ri Mutuo tasso fisso 5,71 5,93 1049,7

…E A TASSO VARIABILE

B. Monte dei paschi di Siena (*) Sostimutuo protezione 1,92 1,97 753,3

Banca popolare di Lodi Mutuo geniale 2,03 2,09 760,89

Intesa Sanpaolo Domus variabile 2,02 2,11 760,3

Bnl Bnp Paribas TrasformamutuoBnl 2,13 22 768,02

Credem Ri Mutuo tasso variabile 2,27 2,37 778,37

Banca Carige Mutuionline variabile 2,38 2,46 786,33

L’IPOTECA
Lasurrogazionenoncancellal'ipoteca.Nelcasoditrasferimentodel
mutuononènecessarialacancellazionedellavecchiagaranziae
l'attivazionediunanuova.Labancachesubentrapagaildebito
residuoeildebitorerimborsailmutuoallenuovecondizioni

FOTOGRAMMA

Incertezze
su valore
e decorrenza
d’indennizzo

L’iter da seguire per chiedere la surroga

IMAGOECONOMICA

L’ULTIMO DECRETO ANTI-CRISI
IlDl78/09,cosìcomemodificato
dallalegge102/09,hadifatto
aggiornatoledisposizioni
sanzionatorie.Apartiredal5
agostoscorso,datadientratain
vigoredelladisposizione,è
previstol'obbligoperlabanca
surrogatadirisarcireilclientein
casodiritardatoperfezionamento
dellasurrogazionerichiesta
(nellafoto,GiulioTremonti)

LA MISURA DEL RISARCIMENTO
Inparticolare,labancacedenteèobbligataarisarcireilclientein
misurapariall'1%delvaloredelmutuoperciascunmesenel
perfezionamentodellasurrogazionedelmutuo,qualoraquestanon
siaavvenutoentro30giornidalladatadellarichiesta

Chiede il trasferimento del mutuo
presso una nuova bancaIl cliente

La vecchia
banca

La nuova
banca

Se la surrogazione non è
ancora arrivata a compimento

Superati giorni dall’avvio
delle operazioni di collaborazione

30

Dà l’avvio alle procedure di
collaborazione interbancarie ai fini
dell’operazione di surrogazione

È tenuta a risarcire il cliente nella
misura dell’ % del valore del mutuo
per ciascun mese (o frazione di mese)
di ritardo

1

Resta salva la possibilità
per la vecchia banca di rivalersi
sulla nuova se il ritardo
è imputabile a quest’ultima

3,6 miliardi
Valore delle surroghe
SecondolestimediAbi,nel
periodointercorrentetrail1˚
giugno2008eil31luglio2009,
sonostatistipulati36mila
operazioniditrasferimento
delmutuo,inmedia86al
giorno.Nelcomplessole
operazionihannoriguardato
surrogazionidimutui
peruncontrovalore
di3,6miliardi

8%
Incidenza dei trasferimenti
Bancad’Italiahastimato
chenel2008l’incidenza
deimutui"rottamati"
sui56miliardi
dierogazionicomplessive
èstatapariall’8%,
insoldoni4,5miliardi

8mila
Le surroghe Unicredit
Neiprimicinquemesidel2009,
UnicreditGroupdichiara
diaverchiuso
8milasurroghepassive
ehaaccettato7mila
rinegoziazioniextracontrattuali
dimutui

LA CONCORRENZA
Ledifferenze del Taeg
arrivano
fino a un puntopercentuale
nel tasso fisso
eallo 0,5% nel variabile

I prodotti degli istituti

Simulazione di un mutuo di 150.000 euro a 20 anni, valore immobile 200mila euro a Milano, età del richiedente 35 anni.
(*) tasso massimo al 5,5%, soglia oltre la quale scatta la protezione Fonte: MutuiOnline.it, rilevazioni del 6 agosto 2009

LA SURROGA
Ingenerale,lasurrogazioneconsentealdebitoredisostituireil
creditoreiniziale,senzanecessitàdiconsensodiquest’ultimo,previo
ilpagamentodeldebito.Conriferimentoaimutuibancari, la
surrogazionerealizzalaportabilità


