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I nuovi contratti
IlprovvedimentoBersani-bis

sulleliberalizzazioni(ilDl7/07
convertitonellalegge40/07)
hacancellatolepenaliper
l’estinzioneoparzialedei
mutui.Masoloperquanto
riguardaicontrattifirmatia
partiredal2febbraioscorso
(datadientratainvigoredel
decreto).
Inparticolarelanormadispone
cheènulloqualunquepatto—
ancheconclusoindata
posteriorealladatadistipula
delfinanziamento—concuisi
convengacheilmutuatariosia
tenutoaunadeterminata
prestazioneafavoredel
soggettomutuante,qualorail
mutuatariostessorichieda
l’estinzioneanticipatao
parzialediuncontrattodi
mutuoperl’acquistooperla
ristrutturazionediunità
immobiliariadibitead
abitazioneochesiastato
stipulatoperfinanziarelo
svolgimentodell’attività
economicaoprofessionaleda
partediunapersonafisica.

I vecchi contratti
Quantoaimutuistipulatiin

precedenza,laleggedispone
chel’Associazionebancaria
italiana(Abi)eleassociazioni
deiconsumatori
rappresentativealivello
nazionaledefiniscanoentrotre
mesidall’entratainvigoredeldl
(quindientroil2maggio
prossimo)leregolegeneralidi
riconduzioneadequitàdei
vecchimutui.
Inparticolare,devono
determinarelamisuramassima
dell’importodellapenale
dovutaperilcasodiestinzione
anticipataoparzialedelmutuo.
Sequestoaccordononverrà
raggiunto,lamisuradella
penaleidoneaallariconduzione
aequitàdeivecchicontratti
saràstabilitadallaBanca
d’Italia.chedovràdecidere
entro30giorni.

Le proposte
Lepenalidiestinzionesui

vecchimutuivarianosecondo
banca,tipoditassoeduratadel
contratto:ilvaloremedioera
dell’1-2%peritassivariabilie
del2,5-3%peritassifissi.Perla
lororidefinizioneassociazioni
deiconsumatorieAbisisono
giàvistipiùvolte,partendoda
posizioni(rispettivamente
0,10%e1%)chesistannovia
viaavvicinando.

I rialzi della Bce. Scende il potere d’acquisto
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ILDOSSIER DEL LUNEDÌ

Fonte: elaborazione www.mutuionline.it

Scenari. Si ampliano le prospettive per i risparmiatori tra prodotti non tradizionali e interventi sulle regole contrattuali

Nuovi spazi per i prestiti casa
Domanda positiva ma in un anno e mezzo il variabile è quasi raddoppiato

Gli effetti della «Bersani-bis»

Estinzione ipoteca
e trasferimenti:
iter semplificati

L’offerta. Le caratteristiche delle soluzioni
disponibili e le ultime proposte. Pag. 3

Vito Lops
Da 3mila a 50mila euro. È

quanto in media hanno perso
negli ultimi 14 mesi in termini
di potere contrattuale gli italia-
niallepreseconl’acquistodella
prima casa. Nel mezzo, infatti,
cisonostatisetterialziconsecu-
tividapartedellaBancacentra-
le europea che hanno portato il
saggio di sconto al 3,75%, au-
mentandoilcostodeldenarodi
1,75 punti base. E probabilmen-
te la scia restrittiva disegnata
dall’istituto di Francoforte non
haancoraraggiunto ilpiccopiù
elevato:glioperatoriscommet-
tonosuunulteriorerialzodiun
quarto di punto entro giugno.

Una previsione più che credi-
bile a giudicare dall’andamen-
to dell’Euribor a tre mesi — il
parametrodiriferimentoper il
tasso variabile — che viaggia
intorno al 4 per cento.

Intanto,illaccioalcreditopo-
sto dalla Bce preoccupa chi ha
sottoscritto un mutuo a tasso
variabile (per un prestito di

100mila euro le rate mensile
sono aumentate di 80-100 eu-
ro, secondo la durata) e getta
unvelodi incertezzasullascel-
tadichi siapprestaoggiachie-
dere un finanziamento per un
investimento immobiliare.

Unodegli effetti più lampan-
ti della manovra rialzista, infat-
ti, è la riduzione dell’importo

massimocheipotenzialiacqui-
renti possono ottenere a parità
di reddito e di rata sostenibile:
ipotizzando una rata di 600 eu-
ro, se nel novembre 2005 era
possibile ottenere un prestito a
tassovariabilea10annidi61mi-
la euro, a 15 di 85mila, a 20 di
105mila e a 30 di 133mila, oggi
l’importofinanziabileèscesori-
spettivamentea56mila,74mila,
88mila e 106mila. Cali ancora
più accentuati nello scenario di
un budget mensile massimo di
800 e 1000 euro da destinare al
mutuo:inquest’ultimocasoper
un finanziamento trentennale,
se prima era possibile arrivare
a 222mila euro, oggi non si va

oltre quota 177mila.
A conti fatti, quindi, con un

minor potere negoziale e non
potendo agire sulla leva delle
rate (la banca concede mutui
che prevedono rate non supe-
riori a un terzo dello stipendio
mensile), l’unica alternativa
perottenerelestessecondizio-
nidi 14mesi faconsistenelpro-
lungare la durata del mutuo di
qualche anno. «Stiamo assi-
stendo a un aumento della du-
rata media dei mutui. Se agli
inizidel2000siattestavaintor-
no ai 15 anni oggi è salita a 23 —
sottolineaRobertoAnedda,vi-
cedirettore di MutuiOnline.it
—. I risparmiatori preferisco-
no così ribaltare nel tempo la
pressione attuale sui tassi».

Menomarcata,invece,laper-
dita potenziale per chi optasse

oggi per il tasso fisso dove,
nell’ipotesi peggiore, potrebbe
chiedere un finanziamento di
6mila euro inferiore rispetto al
novembre del 2005. Un dato
che trova spiegazione nel fatto
che l’Irs (parametro utilizzato
per il calcolo del tasso fisso) è
aumentatonel frattempodicir-
calo0,6%mentreitassivariabi-
li che viaggianopiù caridicirca
il 2% rispettoa fine2005.

Numerichegiustificanol’ac-
celerazionenegliultimi seime-
si delle erogazioni a tasso fisso:
dopo cinque anni, sono tornate
aprevalere su quelle a tassova-
riabile(oltreil66%deltotalese-
condo MutuiOnline.it). Nono-
stante questo queste ultime re-
stanoancora lepiùconvenienti
con un risparmio medio di cir-
camezzopuntopercentuale.

MUTUI

Massimo importo ottenibile ora e nel 2005 in base alla rata che si è disposti a pagare - importi in euro

Federica Micardi
Nuovi spazi di manovra

nel mercato dei mutui anche
graziealle liberalizzazioni.

La domanda di prestiti fina-
lizzatiall’acquisto della casa, è
ancora positiva e un po’ sopra
l’andamentoregistratonell’Eu-
rozona (+9,4% su base annua)
anchesesicomincianoaosser-
varesegni dirallentamento.

SecondoLucianoAmbroso-
ne, responsabile dei prodotti
di credito di Intesa SanPaolo,
gruppo che grazie alla fusione
del 1˚gennaio2007coprecirca
il 20% del mercato, «dopo l’in-
cremento sostenuto registra-
todal2000,cominciaanones-
sercipiùquell’impetuosaacce-
lerazione che ha caratterizza-
to gli ultimi anni». Gli effetti
dell’espansione però sono ri-

masti: «qualitativamente —
sottolinea Ambrosone — il
mercatoèdiventatopiùsofisti-
cato, le esigenze dei clienti si
sonoevolute, ladomanda siva
orientando sulle lunghe dura-
te e su soluzioni finanziarie
protettedaassicurazioni,el’of-
ferta si è arricchita di nuovi
prodotticomeilmutuodiliqui-
dità. È vero che in un anno e
mezzoiltassovariabileèquasi
raddoppiato,masitrattavaco-
munquediunvalorediparten-
za molto basso». Difficile fare
previsioni sul futuro, il rallen-
tamento registrato negli ulti-
mimesièstatosicuramentein-
fluenzatodall’aumentodelco-
sto del denaro (passato da 2 a
3,75 in 16mesi) edalle attese li-
beralizzazioni; certo la paura
del rialzo può aver frenato al-
cuni,male lunghedurate(fino
a 40 anni e più) che consento-
no rate sostenibili e l’aumento
degliaffitti(chedal1999adog-
gi secondo un’indagine del
Censis-Sunia ha toccato un
+112%), rendono l’acquisto
un’opzioneinteressante.

Inoltre bisogna attendere
gli effetti che la "lenzuolata"

Bersani avrà sul mercato. La
penaleazzerata, introdottadal
ministro per lo Sviluppo eco-
nomico rende più facile e me-
no costoso chiudere il mutuo
in anticipo, sostituirlo o ridur-
re il capitale da restituire, e
quindi la rata, con versamenti
spot. Per i mutui già in essere
bisognaperòaspettareladeci-
sionediAbie Associazionidei
consumatori (attesa entro il 2
maggio) e, in mancanza di ac-
cordo,quelladellaBancad’Ita-
lia (entro giugno). «Si tratta di
un argomento delicato perché
riguardacontrattigià inessere
— spiega Ambrosone — so-
prattuttoperimutuiatassofis-
so;suiprodotti a tasso variabi-
le, invece, c’è più ampia possi-
bilitàdimanovra;credochesa-
rebbe utile distinguere le due
tipologieefareunasceltadiffe-
renziata».Anchelaportabilità
aprirà nuovi scenari, e un pri-
mo impatto già si registra in
una maggior "elasticità" delle
banche a rivedere le condizio-
nideimutuiinessereseildebi-
tore è in difficoltà. «Da alme-
no un anno — racconta Am-
brosone — diamo ai nostri
clientilapossibilitàdirimodu-
lare le condizioni dei contratti
già in essere. La competizione
nelsettoredeimutuinegliulti-
mi mesi sta diventando sem-
prepiùagguerrita—conclude
Ambrosone — a tutto vantag-
gio dei consumatori che vedo-
no i prezzi abbassarsi e i servi-
zimigliorare».

La scelta del tasso
Nell’ultimoannosi registraun
ritorno in auge del tasso fisso,
chiesto secondo l’osservato-
rio di Mutuionline nel 65,6%
deicasi,maforseèilmomento
diguardareconpiùattenzione
alvariabileperchépuòcresce-
reancora(madipoco)epoido-
vrebbe stabilizzarsi senon ad-
diritturadiminuire.

Si parla un’ulteriore stretta
di0,25puntipercentualiagiu-
gno (la prima, di un quarto di
punto, risale al 1˚ dicembre
2005): sarebbe il nono rialzo
consecutivo. Oggi però la
scelta del tasso, grazie alla
portabilità,nonèpiùdetermi-
nante come un tempo, e se ci
sirendecontochelecondizio-
ni sottoscritte non sono favo-
revoli si può sempre optare
per un nuovo prodotto senza
doveraffrontarecosti ingenti
e spese notarili.

federica.micardi@ilsole24ore.com

Angelo Busani
Cancellazionegratuitadelle

ipotecheeportabilitàdel mutuo:
sono queste le novità sul fronte
mutui apportate dalla legge Ber-
sani (il Dl 7/07 convertito nella
legge 40/07), oltre alla cancella-
zionedellapenaleperestinzione
anticipata del finanziamento (si
veda la scheda a fianco). Ecco in
particolarecosacambia.

Cancellazione ipoteche
La nuova legge stabilisce che
l’ipotecaiscrittaagaranziadiob-
bligazioni derivanti da un con-
tratto di mutuo, se concesso da
un soggetto esercente attività
bancaria o finanziaria, si estin-
gue automaticamente alla data
diavvenutaestinzionedell’obbli-
gazione garantita. A tal fine, il
creditore (cioè la banca) che ab-
bia ricevuto il pagamento inte-
grale del suo credito, è tenuto a
rilasciare al debitore (il cliente)
una quietanza che attesti la data
di estinzione del mutuo e a tra-
smettere all’ufficio dei Registri
immobiliaridell’agenziadelTer-
ritoriolacomunicazionediavve-
nuta estinzione entro 30 giorni
dalla predetta data di estinzione
dell’obbligazione (l’agenzia del
Territorio dovrà determinare le
modalità di trasmissione di que-
sta comunicazione, anche in via
telematica, in modo che sia assi-
curata la provenienza della di-
chiarazione stessa dal creditore
o da persona da questo addetta o
preposta a qualsiasi titolo). Una
voltaricevutala comunicazione,
l’ufficio dei Registri immobiliari
la rende conoscibile ai terzi e
poi, decorsi 30 giorni dalla data
di avvenuta estinzione del mu-
tuo,lostessoufficioprovvedeal-
la cancellazione dell’ipoteca en-
tro ilgiornosuccessivo.

Laproceduradicancellazione
dell’ipoteca invece si blocca (e
l’ipotecapermane)qualorailcre-
ditoreritengachesussistaungiu-
stificato motivo ostativo (ad
esempio,quandoemergauncon-
troversia circa l’importo dovuto
dal cliente per chiudere il mu-
tuo) all’estinzione dell’ipoteca e
comunichilasuavolontàdiman-
tenerel’iscrizioneall’agenziadel
Territorio e al debitore, entro 30
giorni successivi alla scadenza
dell’obbligazione. Ricevuta que-
sta dichiarazione, l’agenzia pro-
cede entro il giorno successivo,
all’annotazione di "permanen-
za" dell’ipoteca in margine
all’iscrizionedell’ipoteca stessa.

Il mutuo"portabile"
Lanuovaleggehafacilitato laso-
stituzione (cosiddetta "surroga-
zione")delvecchiofinanziamen-
to con una nuova operazione. In

pratica,pereffettodellasurroga-
zione, il mutuante surrogato (e
cioè la nuova banca) subentra
nellegaranzie accessorie, perso-
naliereali(equindinellefideius-
sioni e nelle ipoteche), che ven-
neroprestatedalmutuatarioaga-
ranzia al credito surrogato (cioè
delvecchiomutuo).Occorresot-
tolineare che: a) la facoltà di sur-
rogazione compete sia per il ca-
sodimutuosiaperilcasodiaper-
ture di credito o di altri contratti
di finanziamento concessi da in-
termediari bancari e finanziari;
b) la possibilità di surrogazione
non può essere impedita o resa
onerosaperildebitore(leclauso-
lecontrattualistipulateintalsen-
sosarebberonulle,malaloronul-
lità non determinerebbe la nulli-
tà del più complesso contratto

nelqualeessesiano inserite).
Inoltre, la legge prevede che

l’annotamento di surrogazione
(la pratica da svolgere presso
l’ufficio dei Registri immobilia-
ripertrasferirel’ipotecadalvec-
chio al nuovo mutuo) può esse-
re richiesto senza particolari
formalità, semplicemente alle-
gando una copia autentica
dell’atto di surrogazione.

Molto rilevanti sono anche le
disposizioni fiscali che la legge
contiene:lasurrogazionepervo-
lontà del debitore non comporta
il venir meno dei benefici fiscali
che siano stati conseguiti con
l’operazionedimutuosurrogata;
oraall’operazionedisurrogazio-
ne non si applicano né l’imposta
sostitutivané altre imposte.

Costi e commissioni
La legge ha introdotto pure il
principio che le banche hanno
«assoluto divieto» di addebitare
al cliente le spese relative alla
predisposizione, produzione,
spedizione di documentazione
inerente le operazioni sopra de-
scritte (ad esempio le cancella-
zioniipotecarieelesurrogazioni
divecchi mutui).

LA SURROGAZIONE
Più facile spostare
il vecchio finanziamento
presso un altro istituto:
ora può avvenire senza oneri
néparticolari formalità

DENARO PIÙ CARO
Con sette ritocchi in14 mesi
siè ridotta la cifra
che ora è possibile avere
a parità di reddito
edi impegno sostenibile

Il percorso. La scelta del prodotto, il ruolo
del notaio e i soggetti cui rivolgersi. Pag. 2

LA COMPETIZIONE
Èsempre piùagguerrita
laconcorrenza nel settore
a vantaggio dei risparmiatori
che possono così individuare
i prezzie i servizi migliori

FISSO TORNATO IN AUGE
Lascelta del tasso
non è così determinante
comeuna volta: laportabilità
permettedi cambiare
con meno spese e intoppi

I LACCI AL CREDITO
Chi alla fine del 2005
haottenuto 100milaeuro
con un variabile ora paga
80- 100 euro in piùal mese
inbase ai tempi di rimboso

Versamenti mensili e importi a confronto

DISEGNO DI SANDRA FRANCHINO

IN AUTOMATICO
Alla fine del pagamento sarà
il creditore a comunicare,
entro 30 giorni, all’Ufficio
registri immobiliari
lacancellazione del debito

L’insostenibile pesantezza della rata

Rata
mensile

10 anni 15 anni 20 anni 30 anni

Aprile
2007

Novembre
2005

Aprile
2007

Novembre
2005

Aprile
2007

Novembre
2005

Aprile
2007

Novembre
2005

Tassi fissi (medie di mercato)

5,20% 4,60% 5,35% 4,85% 5,60% 5,10% 5,80% 5,45%

600 56.075 57.637 74.166 76.628 86.455 90.226 102.215 106.195

800 74.766 76.849 98.888 102.171 115.274 120.301 136.286 141.593

1.000 93.458 96.061 123.609 127.714 144.092 150.376 170.358 176.991
Tassi varibili (medie di mercato)

5,10% 3,25% 5,20% 3,30% 5,30% 3,30% 5,40% 3,50%
600 56.285 61.412 74.906 85.106 88.626 105.263 106.762 133.630

800 75.047 81.883 99.875 113.475 118.168 140.351 142.349 178.174

1.000 93.809 102.354 124.844 141.844 147.710 175.439 177.936 222.717

VI SUBISSEREMO DI ATTENZIONI
CON I NOSTRI MUTUI.

UN FUTURO SENZA NUBI
CON I NOSTRI MUTUI.


