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[’Abi: servono indennizzi equi
Ecco gli impatti sul mercato

[ mutui stipulati nel 2015
hanno tassi irripetibili:
sara difficile rinegoziarli

Nicola Borzi

B Il mercato si spacca sull'ipotesi di
reintroduzione di penali per I'estinzio-
ne anticipata dei mutui. L'Abi, che ha
sempre contrastato la loro eliminazio-
ne, chiede “indennizzi equi e obiettivi”.
Altri ritengono che eventuali oneri
avranno effetti limitati. Su tutto grava
pero lincognita della quantificazione,
Secondo il vicedirettore generale del-
I’Abi, Gianfranco Torriero, «& impor-
tante sottolineare preliminarmente
che dal 4 novembre 2014 ha presoav-
vio il meccanismo di vigilanza unico
(Mvu), primo pilastro del pit ampio
progetto di Unione bancaria che si
completa con il meccanismo unico di
risoluzionedellecrisieilsistemadiga-
ranzia dei depositi. Questo & I'inizio di
un nuovo e pitl avanzato percorso che
vedeimpegnatol'interomercatoban-
carioeuropeoecherichiederiflessioni
importanti sulla necessita di ragiona-
red’orain poi, atuttiilivelli— legisla-
tori,imprese, banche — interminieu-
ropei. Qualsiasi nuova normativa che
impatta sul settore bancario deve te-
ner conto di questo fatto nuovo. Sul-
I'estinzione anticipata, rileviamo che
con riferimento alla recente direttiva
sui mutui ipotecari europei (2014/17
Eu), che dovra essere recepita in Italia
entroil 2016, emergeil diritto del con-
sumatore all’estinzione anticipata,
parziale o totale, del mutuo. Nel con-
temposiprevede chel'esercizioditale
diritto possa essere delimitato e con-

dizionatoe cheil creditore —labanca,
ndr—possaavereildirittoauninden-
nizzoequoeobiettivoper glieventuali
costi direttamente connessi al rim-
borso anticipato e che, comunque, lo
stesso non superila perdita economi-
casofferta»,

E proprio lamisura “equa e obietti-
va”dell’eventuale “indennizzo” dade-
finire con il decreto attuativo il fronte
sucuisiscontrerannobanche e clienti.
Ma se la surroga oggi el “motore” del
mercatodei mutui, cosaavverrebbein
caso di reintroduzione delle penali?
«Dipende da tempi e dimensioni delle
penali, cioé le percentuali sul capitale
residuo che potrebbero essere fissa-
ten, spiega Roberto Anedda, direttore
marketingdiMutuiOnline.it.«Unape-
nale dell’1% una tantum sul capitale re-

LA PAROLA
CHIAVE

Rata “alla francese”
Laformadipianodi
ammortamento piu diffusain Italia
perimutuieiprestitie quella
cosiddetta "allafrancese”. Inquesta
formadicalcolo dellerate, si
prevede una quota capitale
crescente e una quotainteressi
calante pertuttala duratadel
mutuo, mantenendo costantela
rata. All'inizio si pagano soprattutto
interessi; amanoamano cheil
capitale viene restituito,
I'ammontare degliinteressi
diminuisce e laguotadicapitale
aumenta. Le banche infatti
preferisconoincassare subito
guanti pitt interessi possono.

siduo inciderebbe poco rispetto al-
I'ammontare degli interessi passivi.
Oggiitassisonotali che, se anche fos-
sero reintrodotte penali, resterebbero
ampiefascediconvenienza.Sesisosti-
tuiscono i mutui pit pesanti di alcuni
anni fa con tassi al 6% con nuovi con-
trattiatassifissial 3%, ilrisparmiosugli
interessi resta nell’ordine di decine di
migliaia di euro. La penale sarebbe in-
vece un deterrente se il risparmio sugli
interessi fosse contenuto. Ma sara mol-
todifficilesurrogareimutuierogatioggi
contassiaiminimistoriciespreadridot-
ti. Per sostituire mutui fissi al 3%, 3,.5%
occorre immaginare tassi finiti (tasso
base +spread, ndr)inferiori, quasiirrea-
lizzabili», conclude Anedda.
Secondoidati di mercato, il ricorso
allasurroga(cheoggi“vale”il6oz delle
erogazioni) si amplia quando c’e forte
differenziale di tasso sugli anni prece-
denti, mentre si riduce quando questo
&minore. Malebanche possono recu-
perare i costi di funding dei contratti
estinti anticipatamente con strumenti
diversi:sonoglispreadapplicatiaitassi
base. Maggiorazionichein passatoso-
no servite pero piu per indirizzare i
clientisutipologieditasso(fisso, varia-
bile, cap rate) che per recuperare costi.
C’é poi la questione dei piani di am-
mortamento: la formula “alla france-
se”, largamente prevalente in Italia,
prevede che sulle rate iniziali sia pit
elevata la quota interessi, mentre la
quotacapitalevienerimborsatainmo-
do prevalente a fine contratto. Non a
caso le penali di estinzione anticipata
s0no sempre state pil elevate a inizio
contratto: é la fase in cui le banche
“portanoacasa” il guadagno.
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Piu scelta, piv risparmio www.mutuionline.it

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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