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Credito per la casa

diGaia Giorgio Fedi
T ilmomento giusto per pro-
| _J vare a migliorare le condi-
! zioni del proprio mutuo
4 con la rinegoziazione o la

tosoestommontsofiso | WVE O mtsonoalni |
a25annial 5,3% nel 2007 e finora 3 e L e g rsponce
s in praticasichiede al proprioistitu- == =]
ho pagato le rate con regolarita s ; 1 di
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condizionimigliori. Mi conviene ey o
giunta una clausola con cui vengo-
chiedere una rinegoziazione conla ; :
no previste le modifiche. Nella sur-

Come alleggerire
le rate del mutuo
sfruttando i tassi

Cambiare con rinegoziazione o surroga

mia banca oppure optare per una roga, invece, per migliorare le con-
surroga? Dato il peggioramento dizionicisirivolgeaun’altrabanca,
1L QUESIT() delle mie condizioni economiche, mi che provvedera aestinguere il vec-
conviene anche allungare la durata chiomutuo eaconcedereunnuovo
delmutuo? finanziamento per il residuo. «Si

trattaquindidiun nuovomutuo, in-
fatti & necessaria la presenza diun
notaio che invece non é richiesta
perlarinegoziazione. Ma la proce-
dura comunque non prevede costi
notarili né di istruttoria», spiega
unafontebancaria. Nellasurrogasi
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pagano solo le tasse e gli eventuali
costidiaperturadicontoconilnuo-
vo istituto. Nel caso della rinego-
ziazione, invece, «la legge non im-
pone che la procedura sia gratuita,
maper prassilebanche nonimpon-
gono alcun costo al mutuatario»,
prosegue la fonte. E ben diverso in-
veceil casoin cuisivogliachiedere
la sostituzione del mutuo, consi-
gliabilesoltantoachiabbianecessi-
tanonsolodicambiare le condizio-
ni del finanziamento, ma anche di
chiederedel capitale aggiuntivo.In

questo caso, infatti, ci saranno da
sostenere alcuni costi in pit, per-
ché per questa procedura & neces-
sario procedere alla cancellazione
della vecchia ipoteca e all'iscrizio-
nediunanuovaesobbarcarsiirela-
tivicosti notarili e diistruttoria.

Come accennato, la rinegozia-
zionerestauna procedura pitisem-
plice, perché non occorre lastipula
dell’atto pubblico davanti a un no-
taio. «Mailsuolimite principale éla
disponibilita della propria banca a
concederla», commenta Roberto
Anedda, direttore marketing di
Mutuionline.it. «L'istituto valuta
con discrezionalit, in base alla si-
tuazione del cliente e alle caratteri-
stiche delmutuo». Ovviamente an-
chele altre banche valutano con di-
screzionalitase concedere unasur-
roga, che comunque per loro
comporta dei costi. Un ruolo im-
portante & giocato dall’affidabilita
delcliente:unmutuatariochenoné
stato sempre puntuale nei paga-
mentiavra difficolti a ottenere una
surroga da un’altra banca, ma an-
chearinegoziare le condizioni con
la propria. Viceversa, un cliente
corretto potra contare suunamag-
giore disponibilita, siadaparte del-
le altre banche, sia da parte della
propria(soprattuttoseha ancheal-
tri rapporti in essere con l'istituto,
come carte, contideposito, contiti-
toli, eccetera).

«In ogni caso, raramente la vec-
chia banca applica le migliori con-
dizioniapplicate incaso disurroga,
quindi il modo migliore é quello di
rivolgersi al proprio istituto dopo
avere visto cosa offrono gli altri, in
mododaavereunalevanegozialey,
prosegue Anedda.

Maqualisonole condizionisulle
quali si puo intervenire? Innanzi-
tutto il tasso. Si pud chiedere uno
spread inferiore rispetto al bench-
markdiriferimento, oun aggiorna-
mento del tasso in base alle mutate

condizioni del mercato. Oppure si
puo chiedere di passare dal tasso
variabile altassofisso,o anche vice-
versa, sebbenele attualicondizioni
di mercato sembrino ben piti favo-

revolialfisso.«Inquestomomento,
per mutui ventennali le migliori
condizioni sui mutui a tasso fisso
offrono tassi intorno al 2/2,20%,
mentreperivariabilisiamointorno
allo 0,80/0,90%», afferma Anedda.
«Inun simile scenario, con il diffe-
renzialetraiduetipiditassochesie
ristretto, unvariabile conviene sol-
tanto a chi abbiaun mutuo conuna
durata non lunga e soprattutto ab-
bialacapacita disobbarcarsigliau-
mentidella rata in caso di aumenti
futuri dei tassi. In caso contrario &
meglio il fisso, che da garanzie di
tranquillitd del tempo», spiega
Anedda. Addirittura, «in questa fa-
se i sono molte persone che com-
piono lascelta di passare da un tas-
so variabile al fisso anche pagando
un po’ di pity, perché in questo mo-
mento il fisso &€ comunque conve-
niente ma consente di proteggersi
da rialzi dei tassi nel lungo perio-
dow, afferma la fonte bancaria.

Per chi vuole ridurre il costo del
mutuo, all'atto della rinegoziazio-
ne o della richiesta di surroga puo
convenire anche accorciare la du-
rata del finanziamento: una scelta
che pero potrebbe comportare an-
che un aumento della rata e che
quindiédavalutareinbasealle pro-
prie disponibilitd economiche. Vi-
ceversa, se qualcuno ha bisogno di
ridurre I'impatto dellarata sul bud-
get familiare, magari perché nel
frattempo il proprio reddito é sce-
so, potra chiedere contestualmen-
teallamodificadel tasso anche I'al-
lungamento della durata.

Surroga e rinegoziazione con-
vengono di pit1a chiha sottoscritto
il mutuo a condizioni sfavorevoli
negli anni precedenti e ha ancora
moltiannidifinanziamento davan-
ti a sé, perché in questo caso 'im-
pattodellaquotainteressidellarata
(che si calcolano sul capitale resi-
duo, e quindi scendono man mano
che il capitale viene rimborsato) &
pii1 alto. «Conviene molto a chi lo
ha sottoscritto in anni recentissimi
incuiglispread eranoelevati,come
fine 2011, inizio 2012, tutto il 2013 e
parte del 2014, perché se il mutuo &
recente si massimizza il risparmio.
Maconvieneancheachilohasotto-
scritto10 015 annifa, soprattuttosei
i mutui sono a 25-30 anni, perché
tassi cosl bassinon si erano mai vi-
sti», conclude Anedda.

@ RIPRODLEZIONE RISERVATA

Le cose da sapere

MUTUI
E PREAMMORTAMENTO

Cercoun immobile daacquistarecome
primacasa, per it quale dovro
softoscrivere un mutuo. Ho sentito
parlaredialcunimutuiin cuiperun certo
periodosipagano sologliinteressi: i
cosasilratta?

Sitrattadei cosiddetti mutuicon
preammortamento. Il
preammortamento &un periodo—
normalmenteall'inizio del piano di
rimborso - in cui il mutuatario paghera
rate compostesolo dalla quota
interessi. Un tipodi preammortamento
équellotecnico, cheserve per
riallinearelescadenze: gliinteressi
maturatitraladatadistipuladel
mutuoeladatadidecorrenzasono
proprioriferibiliaquestotipodi
preammortamento. Esisteancheuna
formadi preammortamento
finanziario, ovvero unperiodoincuila
bancaconcedealmutuatariodipagare
unaratacompostadasoliinteressiper
favorirlo. Dato che nelperiododi
preammortamento non sicominciaa
restituireil capitale, unaspettoda
considerare conattenzione ése
usufruire diunperiodo in cuisi pagano
sologliinteressinonallunghitroppola
duratadel mutuo,indebitandoil
consumatore perunperiodo
lunghissimo.

IL TASSO VARIABILE
E UEURIBOR NEGATIVO

Cosa succede inun mutuo atasso
variabile quando PEuribor é negativo?
Sipaga linterospread come seil tasso
fosseazero, oppuresipagaun
interesseinferioreallo spread?
Dipendedalle condizionifissate nel
contratto di mutuo. Se é previstauna
clausola ditasso minimo, 0 “floor
clause”, vuoldire che comunque lo
spreadsiapplicaa partiredauncerto
tasso minimo, che pud anche essere
zero, anchenel casoin cuiil
benchmark negativo. Inassenzadiuna
clausoladiquesto genere, pero, la
Banca d'Italia con una comunicazione
del 3 febbraio 2016 ha chiaritoche
Pistituto deve applicare correttamente
iltasso diinteresse tenendo contodel
valore negativodel benchmark (quindi
conunvalore pariallospread menoil
parametro). Da meta20151 principali
tassidel mercatointerbancario usati
come parametro hanno assunto valore
negativo, quindisel'istitutononha
calcolato correttamenteil tasso
dovutosi pud chiedere larestituzione
diquanto pagato in pill, inviando una
lettera all'ufficio reclami della banca
conrichiestadi risposta entro 30
giorni. Decorso inutilmentetale
termine, si puo farericorso all’Arbitro
bancariofinanziario.
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ORIENTARSI TRA I VARI
TIPI DI TASSO

Devo stipulare un mutuo per
Pacquisto della prima casa. Sto
cercando di orientarmitra i vari tipi di
tasso e vorrei capirne di piil.

In base alle modalita diapplicazione
deltassosi distingue tramutuoa
tassofisso, in cuiil tassodiinteresse
resta costante per tuttala vita del
mutuo, quindisi pud stare tranquilli
nelcasoin cuiitassisalgano,e
mutuo a tassovariabile, in cuiil
tassodiinteresse puo* variarea
scadenze prestabilite a seconda
delle variazioni diun parametrodi
riferimento (per esempio I'Euribor):
solitamente & piti conveniente al
momentodella sottoscrizione ma
consigliabile soloachi possa
permettersi dipagare rate piti
onerose in caso di rincaro dei tassi.
Iltasso pud anche essere con cap,
nelcasoin cuial mutuo contasso
variabile venga fissato un tetto oltre
ilquale anche seitassirincaranola
ratanon pudsalire. Nel mutuoa
tasso misto, il tassodiinteresse
puo* passare da fisso a variabile (o
viceversa)ascadenzefisseoa
determinate condizioni, mentreil
mutuo a tasso bilanciato & suddiviso
indue parti: unaconiltassofissoe
una con quellovariabile.

ASSICURAZIONE, NESSUN
OBBLIGO DALLA BANCA

Sto chiedendo un po’ di preventivi
alle banche per un mutuoa 20anni.
Finalita, acquistodella prima casa.
Tra questi preventivicen'é uno
estremamente convenienteaun
tassofissodel 2,30 percento.
Questa banca, pero, mi ha detto che
peravere questo tasso devo
sottoscrivere la loro polizza
assicurativa sullavita. Per quanto ne
soio, pero, la bancanon pud
obbligarti. Sbaglio?

Sulle polizze vita connesse
all’erogazione diun mutuola
normativa é chiara: nonsi pud
obbligare il contraente alla
sottoscrizione di un’assicurazione
erogatadallamedesima banca,
istituto o intermediario. Una pratica
riconosciuta come scorretta
dall’articolo 21 comma 3 bis del
codice del consumo. Atutela del
consumatore & intervenuta nel 2011
anchel’Ivass, conil provvedimento
2946.Una norma che vieta
all'intermediario assicurativo,
incluse le banche e gli intermediari
finanziari di assumere
contestualmente, direttamente o
indirettamente, la qualificadi
distributore e di beneficiario delle
polizze.

SOSPENDERE LA RATA CON
IL FONDO SOLIDARIETA

Qualche annofaho sentito parlare
della possibilita di sospenderela
rata del mutuoin caso di difficolta
finanziarie. Ultimamente comincio
aessere un po’in affanno con le
spese evolevo sapere se oggi &
ancora possibile approfittare della
sospensione del mutuo e per
quanto tempo.

1l fondo di solidarieta dei mutui per
I'acquisto della prima casa é stato
istituitoil 27 aprile 2013. Il fondo
consente ai mutuatari di
presentare alla banca erogatrice
una richiesta di sospensione del
pagamentodell’interaratafinoa
un massimo didue volte per
complessivi 18 mesi. La richiesta
puo essere fattain caso di perdita
del posto di lavoro, morte o
handicap grave. Trai principali
requisiti per I'accesso al fondo, un
reddito Isee non superiorea
30mila euro'anno e l'importo del
mutuo non superiore a 250mila
euro. A oggi hanno aderito alfondo
142 banche. La lista é consultabile
sul sito del gestore Consap
{(www.consap.it), dove é possibile
scaricare anche 'apposito modulo
didomanda. Schede a cura di
G.G.Fedie G.Petrucciani
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Mutuo su misura?
Trovalo con lo strumento giusto!

MutuiOnline ti permette di confrontare le offerte di mutuo
di oltre 60 banche.

Consulenza gratuita ed indipendente anche per
la sostituzione o la surroga del tuo mutuo.
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