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IMUTUI

Lasurroga vale 3,6 miliardi ‘-

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

Penalita dell’1% del valore se la vecchia banca ritarda la pratica

Emanuele Scarci

= Surroghe conil freno tirato
e sostituzioni con 'accelerato-
re a tavoletta: il consuntivo de-
gliultimiig mesiditrasferimen-
ti e rinegoziazione dei mutui ¢
in chiaroscuro. Secondo i dati
stimati dall’Abi, ’Associazione
bancaria italiana, nel periodo
trail1°giugno 2008 e il 31 luglio
2009 sono stati stipulati 36mila
operazioni di trasferimento del
mutuo, in media poco piu di
uno per ciascuno dei 34mila
sportelli esistenti. Le rinegozia-
zioni invece hanno tenuto un
buon passo, superando di poco
quota2oomila, oltre 470 al gior-
no.Complessivamente le ope-
razioni hanno riguardato mu-
tui per un controvalore di 23,6
miliardi, di cui solo 3,6 attribui-
bili alle surroghe.

Banca d’'Ttalia ha invece sti-
mato I'incidenza di surroghe e
rinegoziazioni nel 2008: a fron-
te di 56 miliardi di mutui eroga-
ti, le surroghe hanno pesato per
4,5 miliardi,I’8% del totale. Men-
trele sostituzioni sono risultate
particolarmente numerose, pa-
rial7,5% dello stock complessi-
vo dei mutui che, a fine anno,
eradi24o miliardi.

Una differenza di ritmo note-
vole traidue strumenti, tanto da
indurre il governo a "oliare" il
meccanismo della portabilita
istituendo, all’articolo2dellama-
novra d’estate, una penale per le
banche che ostacolanolatrasferi-
bilita dei mutui pariall’ioo del va-
lore del mutuo stesso per cia-
scun mese o frazione di mese di
ritardo. In altre parole, se la "rot-
tamazione" del vecchio mutuo
non si perfeziona in 30 giorni, la
banca cedente sara ritenuta re-
sponsabile del mancato comple-
tamento delle procedure, fatto
salvo il diritto di «rivalersi sulla
banca cessionarianel casoil ritar-
do siadovuto a quest’ultimay.

L’Abi preferisce non com-
mentare, masottolineaconsod-
disfazione il grande sforzo pro-
dotto dal sistema bancario, tra
Ialtro, anche per il sostegno of-
ferto alle famiglie nel pagare le
rate dei finanziamenti nei mo-
mentidivolatilitadeitassienel-
larinegoziazione dei mutui. Di-
fatti la convenzione Abi-mini-
stero dell’Economia del mag-
gio 2008 ha prodotto in sei mesi

somila rinegoziazioni di mutui
a tasso variabile per un contro-
valore di s miliardi.

Cio pero non ¢ stato suffi-
ciente a convincere il governo.
Anzi,lalineaduraadottata e so-
loTultimatappadellatelenove-
la«portabilita a costo zero» del
mutuo, risalente oramai a oltre
due anni fa.

In effetti, I'applicazione del
decreto Bersani - poi converti-

La procedura

tonellalegge 248/2006-haavu-
to un avvio in salita a causa dei
numerosi ostacoli tecnici - tan-
to darichiedere sette interventi
per chiarire norme e procedure
-, maanche dagliintralcifrappo-
stidaalcuniistituti:larinegozia-
zione con lo stesso istituto ¢ re-
lativamente facile, ma se il mu-
tuatario individua un’offerta
piliconveniente presso unaltro
intermediario allora il cammi-

L’iter da seguire per chiedere la surroga

Chiede il trasferimento del mutuo
presso una nuova banca

Superati 30 giorni dall’avvio
delle operazioni di collaborazione

La nuova
banca

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

Se la surrogazione non €&
ancora arrivata a compimento

La vecchia

E tenuta a risarcire il cliente nella
misura dell’1% del valore del mutuo
per ciascun mese (o frazione di mese)
di ritardo

banca

Resta salva la possibilita

per la vecchia banca di rivalersi
sulla nuova se il ritardo

& imputabile a quest’ultima

3,6 miliardi

Valore delle surroghe
Secondo le stime di Abi, nel
periodointercorrentetrail1’
giugno 2008 eil 31luglio 2009,
sono statistipulati 36mila
operazioni ditrasferimento
delmutuo, in media 86 al
giorno. Nelcomplesso le
operazioni hanno riguardato
surrogazioni di mutui

perun controvalore

di3,6 miliardi

8%

Incidenza dei trasferimenti
Banca d’Italia ha stimato
chenel2008 lincidenza

dei mutui "rottamati"

sui56 miliardi
dierogazionicomplessive
éstata pariall’8%,
insoldoni 4,5 miliardi

Le surroghe Unicredit

Nei primi cinque mesi del 2009,
Unicredit Group dichiara
diaverchiuso

8milasurroghe passive
ehaaccettato7mila
rinegoziazioni extra contrattuali
dimutui

no si fa accidentato. Difatti un
anno fal’Antitrust hacommina-
tomulte per10o milionia23istitu-
tibancaricolpevolidiaver mes-
soinatto «pratiche commercia-
li scorrette» nell’ambito della
portabilita dei finanziamenti
per la casa. Secondo I’Autorita
di garanzia la "Bersani" ¢ rima-
sta inattuata: diversi mutuatari
rinuncerebbero acambiare ban-
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 pero
sono state successivamente an-
nullate dal Tar.

Sullalegge che penalizza gli
istituti "ritardatari", Unicredit
Group lasciaintendere chesi¢
creata un’opportunita di busi-
ness. Il colosso bancario pero
prima precisachelanuovanor-
mativasulla portabilita, conte-
nuta nel decreto anticrisi, € un
passaggio tecnico conseguen-
te allalegge Bersani di due an-
ni fa che ha permesso il trasfe-
rimento del mutuo daunaban-
ca a un’altra con un abbatti-
mento dei costiditrasferimen-
to. Poi Unicredit Group tesse
le lodi al «colloquio interban-
cario, realizzato dall’Abi, che
ha permesso di semplificare la
trasferibilitd del mutuo da un
istituto a un altro permetten-
do di chiudere circa 240mila
tra surroghe e rinegoziazioni.
Laportabilita haapertoinoltre
un nuovo mercato, quello del-
le rinegoziazioni, che ¢ forte-
mente cresciuto nell’'ultimo an-
no e che rimane una valida al-
ternativa per il cliente». Uni-
Credit Group, nel periodo gen-
naio-maggio 2009, ha conclu-
so circa 8mila surroghe passi-
ve e accettato circa7milarine-
goziazioni extra contrattuali.

e.scarci@ilsole24ore.com
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L’IPOTECA

GLIEFFETTI

IL PRIMO DECRETO ANTI-CRISI

dei mutui

L’ULTIMO DECRETO ANTI-CRISI
1LDL78/09, cosi come modificato
dallalegge 102/09, hadifatto
aggiornato le disposizioni
sanzionatorie. A partire dal 5
agosto scorso, data di entratain
vigore della disposizione, &
previsto l'obbligo per la banca
surrogata dirisarcireilclientein
caso di ritardato perfezionamento
dellasurrogazionerichiesta
(nellafoto, Giulio Tremonti)

LA MISURA DEL RISARCIMENTO

Inparticolare, labanca cedente & obbligataarisarcireil clientein
misura pariall'1% del valore del mutuo per ciascun mese nel
perfezionamento della surrogazione del mutuo, qualora questa non
siaavvenuto entro 30 giorni dalla data dellarichiesta

Ingenerale, la surrogazione consente al debitore di sostituire il
creditoreiniziale, senza necessita di consenso di quest’ultimo, previo
ilpagamento del debito. Con riferimento ai mutui bancari, la
surrogazione realizza la portabilita

LA LEGGE BERSANI
ConilDl7/07 éstatointrodotto
uniter semplificato per
trasferire, senza costi, il mutuo
daunabancaall'altrae
modificarne le condizioni senza
naturalmentevariareildebito
residuo. Siéinoltre stabilita la
nullita delle clausole che
impediscono o rendono oneroso
l'esercizio del potere disurroga
(nellafoto, Pierluigi Bersani)

La surrogazione non cancella l'ipoteca. Nel caso di trasferimento del
mutuo non € necessaria la cancellazione della vecchia garanzia e
|'attivazione di una nuova. La banca che subentra pagail debito
residuo eil debitore rimborsailmutuoalle nuove condizioni

Lasurroga consente di cambiare il tipo di tasso - fisso, variabile o
misto - scelto all'atto della stipula del mutuo, oppure di alleggerireiil
peso degliinteressi, riducendo cosiil costo del debito. Oppure ancora
diallungare la durata per consentire di ridurre 'importo delle rate

Il Decreto legge 185 del 2008 ha esteso, a partire dal 1° gennaio
20009, le sanzioni previste dal testo unico bancario alle ipotesi
diinosservanza delle norme della legge Bersani sulla portabilita
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Le proposte degli operatori. Le migliori opzioni delle grandi banche

Offerte ad hoc per la portabilita

Vito Lops

== Gli istituti di credito affina-
noilbouquet prodottipernonla-
sciare il fianco scoperto alla sur-
roga. Un’opzione, quella con cui
i mutuatari possono trasferire il
contratto presso un altro istituto
cambiando tasso e durata ma la-
sciando invariato I'importo su
cui fa perno Iipoteca, prevista

LA CONCORRENZA

Le differenze del Taeg
arrivano

fino a un punto percentuale
neltasso fisso

eallo 0,5% nel variabile

dal codice civile ma a molti sco-
nosciutaprimadel decreto Bersa-
nidel2006 che hadifattiintrodot-
toinItalialaportabilitaacosto ze-
ro dei finanziamenti ipotecari.
La surroga si presenta come
un boomerang per gli istituti:
possono strappare mutuatari al-
la concorrenza ma, per lo stesso
motivo, possono vedere i propri

clienti migrare altrove. Nono-
stante tutto pero le offerte sul
mercato sono delle piu varie.
Peresempio, trale offerte pit1 ag-
gressive a tasso fisso, elaborate
sul portale MutuiOnline.it, c’¢ il
mutuo di surroga "Domus Fis-
so" di Intesa Sanpaolo. Il tasso
nominale ¢ bloccato al 4,9% che
sale al 5,089% se si includono gli
altri costi operativi e calcolando
cosiil Taeg (Tasso annuo effetti-
vo globale). Nel corso del piano
d’ammortamento ¢ possibile so-
spendere il pagamento fino aun
massimo di sei rate consecutive,
concorrispondente allungamen-
todipariduratadel finanziamen-
to.Questaopzione esente daspe-
se,comprese quelle notarili, puo
essere esercitata a fronte di ri-
chiesta scritta alla filiale e potra
essere ripetuta fino a tre volte
nell”arco della durata del mu-
tuo, purché tra una sospensione
elasuccessivasiano pagate rego-
larmente almeno sei rate. Sem-
pre nei mutui di surroga a tasso
fisso,alsecondo postonellaclas-
sifica della convenienza si piaz-
za TrasformaMutuo di Bnl con

unTaegdels,75%. Listituto, inol-
tre, mette a disposizione del
cliente un’extra liquidita fino a
100mila euro, allo stesso tasso
delmutuo surrogato, conservan-
doivantaggifiscaliprevistidalla
portabilita: detrazione degliinte-
ressipassivi ed esenzione anche
sullimpostasostitutiva. Per que-
sta opzione € necessario un atto
diipotecadisecondogrado.
Spostando, invece, il confron-
to sul tasso variabile, 'offerta,
al momento, pil1 aggressiva ¢ di
Banca Monte dei Paschi di Sie-
na che ha esteso alla surroga il
prodotto di punta, "Sostimutuo
protezione": un finanziamento
ipotecario che prevede un Ta-
eg dell'1,97% che, in ogni caso,
qualora risalisse I'indice Euri-
bor a cui ¢ agganciato lo spread
fisso dell’1,40%, non potra supe-
rare la soglia del 5,5%, oltre la
quale scattalaprotezione inclu-
sa nel prezzo. Competitiva an-
chelasoluzione di Banca popo-
lare di Lodi (Taeg 2,09%) che,
oltre allo spread dell'1,5% non
prevede costi aggiuntivi se si
escludono spese mensile di in-

casso rata per 2,75 euro.
Tralealtre offerte ¢ dasegnala-
re "TagliaMutuo" di Cariparma.
Listituto delgruppo Credit Agri-
cole offre, achisurrogaentroil 31
dicembre 2009, la possibilita di
usufruire dell’opzione "Caripar-
ma Sipu0" che consente di so-
spendereil pagamento dellaquo-
tacapitale per 12 mesi, senza nes-
sun costo di attivazione. Mentre
Iwbank segnala che, dopo un re-
cente accordo conun network di
notai, sostituira il cliente nel pa-
gamento della fattura del notaio.
Maqualisonolescelte deimu-
tuatariin cercadisurroga? «Se fi-
noall’annoscorso-spiega Rober-
to Anedda, vicepresidente di Mu-
tuiOnline.it - il copione era sem-
prelostesso, ovvero chisurroga-
va passava dal variabile al fisso
perpauradiulterioriaumenti dei
tassi di interesse, ora la scelta ¢
pitvaria. Inmolti passano dal fis-
so al variabile, approfittando del
costo del denaro ai minimi stori-
ci. Altri, invece, sono a caccia di
un nuovo fisso pit competitivo
per dormire sonni tranquilli».

© RIPRODUZIONE RISERVATA

I prodotti degli istituti

Tasso

Banca Nome prodotto nomirz‘ayS Ta("e/f) (in e?n?;a)‘
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 ATASSO 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

Simulazione di un mutuo di 150.000 euro a 20 anni, valore immobile 200mila euro a Milano, eta del richiedente 35 anni.

(*) tasso massimo al 5,5%, soglia oltre la quale scatta la protezione

Fonte: MutuiOnline.it, rilevazioni del 6 agosto 2009

Punti deboli. Perplessita sulla responsabilita
oggettiva dell'istituto cedente

Incertezze
su valore

e decorrenza
d’'indennizzo

Angelo Busani

== La norma "sanzionato-
ria" cheil dl anticrisi (all’arti-
colo 2, comma 3) ha dettato
nel caso di ritardo nella pro-
ceduradisurrogazione appa-
re, a prima vista, densa di
spunti assai problematici.

Ladisposizione in questio-
ne sancisce che, nel caso in
cuilasurrogazione del mutuo
non si perfezioni entro il ter-
mine di trenta giorni dalla da-
tadellarichiesta 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
bancacedente ¢tenutaarisar-
cire il cliente in misura pari
all'i% del valore del mutuo
per ciascun mese o frazione
dimese diritardo. E disposto,
altresi, che resta fermalapos-
sibilita per la banca cedente
dirivalersisullabanca cessio-
narianel casoil ritardo siaim-
putabile a quest’ultima.

Il primo punto critico &
senz’altro quello di definire
comesiaindividuabileil gior-
no di decorrenza del predet-
to termine di trenta giorni: si
tratta, come detto, del giorno
nel quale avviene larichiesta
da parte della "nuova" banca
alla "vecchia" banca dell’av-
vio delle procedure di colla-
borazione interbancarie.

Evidentemente, visto che
lasanzione in questione & ap-
prestata a favore del cliente
che chiede la surroga, ¢ op-
portuno che questi disponga
della prova di tale richiesta.
Tralaltro,lanormanondice
nulla sulle modalita con le
quali questa richiesta debba
essere inoltrata; né € chiaro
se il giorno in questione sia
quello in cui la richiesta vie-
nespeditao,come pare, quel-
lo nel quale venga ricevuta
dallavecchiabanca.

Altraquestionerilevante &
senz’altro quella dell'impor-
to del risarcimento dovuto 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'importoresiduo del vec-
chio mutuo, nel quale lanuo-
vabancasisurroga. Pareinef-
fetti che quest’ultima sia la
base di calcolo pit plausibile.

Un ulteriore tema da af-
frontare & quello del ritardo
nellasurrogache avvengaper
cause diforzamaggiore oppu-
re per ragioni non imputabili
alla "vecchia" banca; ancora,
c’¢ dariflettere sul punto che
ilritardo puo essere originato
addirittura da un comporta-
mento negligente della "nuo-
va"banca, dopo che questaab-
bia formulato la richiesta di
surrogazione alla "vecchia"
banca. La legge & ferma sul
punto che la sanzione gravi
comunque sulla "vecchia"
banca, la quale peraltro potra
rivalersi sulla "nuova" banca.
Ma questa responsabilita og-
gettiva della "vecchia" banca
lascia forti perplessita.
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La natura dell’opera si presta ad essere oggetto di nuove serie che, se realizzate dall’editore,

saranno comunicate nel rispetto della vigente normativa.
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Quest’estate
sorprendete
| VOSTr amici.

La Cucina dell’ Estate.
12 libri per dare ai sapori estivi il gusto della fantasia.

Il Sole 24 ORE presenta “La cucina dell’estate”: una raccolta imperdibile di idee, suggerimenti, ricette fresche e
! golose per stupire gli amici e arricchire di gusto la tua estate. In questo volume: I’arte della cucina giapponese, dove la
;- perfezione estetica si unisce a un’esperienza culinaria unica nel suo genere. | piatti diventano piccoli gioielli di sapore a

o
9 Volume dal 10 agosto in edicola

base di specialita sushi, sashimi e maki. E ancora tantissime ricette da gustare in compagnia. In edicola a 9,90 €.

www.ilsole24ore.com/cucina




