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Laproposta
delle banche
riporta il debito
al 2006

Maximilian Cellino

Le lettere che proprio in que-
sti giorni i sottoscrittori di mutui a
tasso variabile stanno ricevendo a
casa offrono la possibilita di ripor-
tare il valore della rata da versare
sui livelli del 2006. Le proposte re-
datte sullabase della Convenzione
siglata fra Abi e Governo (criticate
dal Codacons che le ritiene non
complete dal punto di vista infor-
mativo e ha chiesto I'intervento
dell’Antitrust) non rappresentano
tuttavial'unica strada per alleviare
le difficolta provocate dal rialzo
deitassi. Restanoinfatti percorribi-
lile vie dellibero mercato che per-
mettonolarinegoziazione, lasurro-
gaelasostituzione del vecchio pre-
stito, tre diverse soluzioni (rilancia-
te a suo tempo dal Decreto Bersa-
ni) che in alcuni casi possono rive-
larsi anche pili vantaggiose per le
famiglie italiane.

Per guidare i risparmiatori nella
difficilesceltapuoessere quindiuti-
le evidenziare differenze e analogie
frale varie modalita a disposizione
per ridurre I'importo da versare al-
labanca. La rinegoziazione secon-
do la Convenzione Abi-Governo
hailpregiodell’'obbligatorietaedel-
lachiarezza:tuttelebanche cheade-
riscono sono tenute a effettuarla,
anche se il cliente ¢ rimasto indie-
tro con le rate, mentre i parametri
sono fissati con certezza dal decre-
to(fatte salve condizioni migliorati-
ve praticate daognisingolo istituto,
come silegge nell’articolo sotto).

Idubbimaggiorisonoinvece le-
gati al probabile prolungamento
della durata del prestito e alla sua
onerosita. Anche se 'importo del-

Tutte le vie per far fronte al rincaro delle rate

Mutui, rinegoziazione
con tripla alternativa

la rata viene fissato una volta per
tutte, infatti, il mutuo resta a tutti
gli effetti a tasso variabile: la diffe-
renza rispetto alla rata originaria
vieneaccumulatasuun conto difi-
nanziamento accessorio sul quale
gravail tasso Irsa10 anni (maggio-
rabilefinoallo 0,5%) e che dovraes-
sere restituito alla fine del periodo
diammortamento.
Larinegoziazione "Bersani" ¢, in-
vece, un atto unilaterale della ban-
ca(che puo quindi rifiutarsi di con-
cederla) attraverso il quale & possi-
bile modificare lo spread applicato,
iltipo di tasso (variabile, fisso 0 mi-
sto) o anche la durata del finanzia-
mento.Nonessendonecessariosti-
pulareunnuovo contratto hail pre-
gio di essere gratuita, non compor-
talaperdita dei benefici fiscali e in-
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Sulsitointernet de «Il Sole 24
Ore» uno specialesulla
rinegoziazione dei mutui, con
un sistema di calcolo per capire
se'operazione conviene o no;
lalista che viene aggiornata
quotidianamente delle banche
che hanno aderitoalla
convenzione Abi-Governo; le
istruzioni dell’Abi agliistituti di
credito;iltesto della
convenzione eilvideoforum
con gli esperti del «Sole» che
spiegano cosa cambia dopo
l’accordo
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teressapotenzialmente tutte le tipo-
logie dimutuo.

Lasurroga e l'istituto gia esisten-
te riproposto dal decreto Bersani
perattuarelaportabilita: attraverso
di essa si possono cambiare tutti i
parametri del prestito (tasso, dura-
ta) e i costi sono in genere ridotti e
inferiori a mille euro, dato che vie-
nerichiestoI'atto scritto (le cui spe-
se vengono spesso rimborsate dal-
la banca che subentra) e la perizia
sull'immobile. Non ¢ pero possibile
variare il debito residuo, una com-

Cgia: dal 2002
raddoppiata
I'esposizione

In cinque anni, dall’ado-
zione della moneta unica, le

famiglieitaliane sisonoinde-
bitate inmodo crescente, tan-
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plicazione che rende inadatta que-
sta soluzione a chi ¢ alla ricerca di
ulteriore liquidita (per ristruttura-
zioni, per esempio) o haintenzione
diconsolidare altri debitiin corso.

In questo caso si ¢ costretti a ri-
correreallasostituzione verae pro-
pria, ovvero all’estinzione del vec-
chiorapportoeallacontestualeac-
censione di un nuovo mutuo.
Un’operazione decisamente piu
onerosa, poiché comporta il paga-
mento della penale di estinzione,
ove prevista (e solo per i mutui sti-
pulati anteriormente al febbraio
2007), la cancellazione dell’ipote-
ca e la stipula di un nuovo atto di
mutuo dal notaio, una nuova peri-
zia, oltre al versamento dell'impo-
sta sostitutiva (0,25% sull’eroga-
to): spese che possono complessi-
vamente arrivare anche a qualche
migliaio di euro.

Come orientare dunque la scelta?
Se la priorita assoluta € ridurre im-
mediatamente e sensibilmente il co-
sto della rata, la rinegoziazione se-
condo Convenzione potrebbe esse-
re I'unica alternativa anche se alla
lungasirivelapiltonerosa. Seinvece
non si rischia I'insolvenza e si cerca
semplicemente di migliorare il pro-
prio mutuo, le altre strade potrebbe-
ro risultare pili efficaci. Con un av-
vertimento pero: si tratta di condi-
zionichelabanca (almeno quellasu-
bentrante) non ¢ assolutamente te-
nutaaconcedere e che sono fruttodi
unatrattativaindividuale che avolte
puorivelarsi estenuante.

todaraddoppiare quasilalo-
ro esposizione nei confronti
degli istituti di credito. Tra
mutui per comprare casa, fi-
nanziamentiper ristrutturar-
la, prestiti per investire, ma
anche per credito al consu-
mo e per affrontare il peggio-
ramento della situazione
economica di molte fami-
glie, soprattutto del Sud, I'in-
debitamento degli italiani ¢
salito, trail 2002 e il 2007, del
03,28 per cento. A rivelarlo ¢
uno studio della Cgia di Me-
stre. L’indebitamento medio
delle famiglie italiane hatoc-
cato nel dicembre del 2007 i
15.765 euro, con la provincia
diRomaintesta, aunamedia
di21.949,94 euro. Seguono le
famiglie milanesi (21.321,68
euro), quelle della provincia
diLodi(20.593,26 euro), quel-
le di Reggio Emilia (20.138,44
euro) e le riminesi (con
20.060 euro).

In cinque anni, il record
della crescita del debito & in-
vece di Napoli, con un au-
mentodel116,36%, che nonsi
discosta molto da quello di
Reggio Emilia e Piacenza
(116,1%). Sono moltissime le
province che hanno in so-
stanza registrato un raddop-
piodell'indebitamento e ven-
ti quelle che hanno avuto
unacrescitacomunque supe-
riore allamedia.

.Oltre 150 gli aderenti alla Convenzione

Offerta rafforzata da 30 istituti

Dario Aquaro
MILANO

Le disposizioni della con-
venzione tra il ministero
dell’Economia e 1’Associazio-
ne bancaria costituiscono uno
standard minimo per larinego-
ziazione del mutuo, che lascia
percio alle banche la possiblita
di offrire alla clientela interes-
satacondizioniancora pit favo-
revoli rispetto a quelle previ-
ste. Si tratta di proposte che gli
istituti devono comunicare
all’Abial momento dell’adesio-
ne alla Convenzione.

Secondo l’elenco aggiornato
al 20 agosto e pubblicato sul sito
dell’Abi, sono quasi 150 le ban-
che eigruppi bancari che hanno
aderitoalla Convenzione,etralo-
ro figurano tuttiiprincipaliistitu-
tiitaliani. Sul totale degli aderen-

ti, pero, sono poco pitdi unatren-
tina quelli che hanno predispo-
sto condizioni migliorative: alcu-
nihanno agito sullo spread, attra-
versouno scontosul tasso acces-
sorio, altri hanno invece esteso
l'applicazione ai mutui a tasso mi-
sto o a quelli cartolarizzati.
Lamaggior parte delle miglio-
razioni proposte riguarda I’ab-
bassamento del tasso applicato
al conto di finanziamento, che la
Convenzione vuole sia quello mi-
nimo tra I'Irs a10 anni maggiora-

In alcuni casi si € agito

sullo spread, in altri

é stata estesa l'applicazione
ai prestiti a tasso misto
oaquelli cartolarizzati

to dello 0,50% e il valore del tas-
soprevisto alladatadirinegozia-
zione. Cosi alcune banche offro-
no uno sconto su tale maggiora-
zione dell'Irs: propongono ad
esempio una percentuale dello
0,40%, tra le altre, le banche del
gruppo Bpm, la Banca Popolare
di Puglia e Basilicata, le banche
del gruppo Cassa di Risparmio
di Ferrara (eccetto la Banca di
Treviso); mentrelo 0,25% ¢ offer-
to dal gruppo Banco Desio, dalla
Banca della Bergamasca, dalla
Banca di Credito Cooperativo di
Lesmo. Cisono poi alcuni istituti
che eliminano del tutto la mag-
giorazione, come la Banca delle
Marche e le banche del Gruppo
Ubi (eccetto la Banca 24-7).

Un versante "caldo" ¢ quello
dell’estensione della proposta di
rinegoziazione ai mutui oggetto

di cartolarizzazione. Una opzio-
ne che interessa molti mutuatari
e che ¢ offerta ad esempio da al-
cune banche dei gruppi Intesa-
San Paolo, Montepaschi e Banca
Carige, dalla Banca Popolare di
Vicenza, dalla Cassa di Rispar-
mio di Asti, dalla Banca delle
Marche. Quest’ultima figura an-
che nell’elenco degli istituti che
estendono I'applicazione ai mu-
tui a tasso misto, assieme alle
banche dei gruppo Ubi e Carige,
alla Banca Popolare di Vicenza,
allaBcc di Castenaso.

Ci sono poi banche, quali la
Cassa Rurale di Treviglio e la
Bee Alta Brianza-Alzate Brian-
za,chenon prevedono alcuna ca-
pitalizzazione periodica sul con-
to di finanziamento accessorio.
Un’offertasingolare proviene in-
fine dalla Bee di Avetrana: la ri-
duzione di 0,50% del tasso di in-
teresse medio applicato al con-
tratto nel 20006, ovvero quello
che sara applicato alle rate dopo
larinegoziazione.

La lettera delle banche

= Eccola prima pagina della lettera che le banche e
gliintermediarifinanziari aderenti alla convenzione
Abi-ministero dell’Economia (stipulata il 19 giugno
inattuazione di quanto previsto dal Dl 93/08,
convertito nella legge 126/08) stanno provvedendo
ainviare ai clienti che hanno stipulato un mutuoa

tasso variabile prima del 28 maggio 2008

La proposta di rinegoziazione

= La proposta spedita dalle banche contiene le
informazioni utili a valutare gli effetti della
rinegoziazione, dall'importo originario all'importo
residuo del mutuo, dal tasso applicato alla media
del2006, dalla rata attuale a quella derivante
dall’operazione. La comunicazione comprende
anche una copia per 'accettazione
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Il ruolo di fideiussori e terzi datori di ipoteca

Operazione invalida
se 1 garanti sono assenti

Angelo Busani

La rinegoziazione "impo-
sta" alle banche dall’articolo 3
del decreto legge 93/2008 pre-
suppone la stipula di un contrat-
totrabancae cliente.

Questo contratto puo essere
stipulato:a) in forma "contestua-
le", cioe sullo stesso documento
vengono apposte le firme della
banca e del cliente, con la conse-
guenza che il contratto ¢ forma-
to quando ¢ apposta l'ultima fir-
ma;b)informadi"corrisponden-
za", e cio¢ mediante scambio di
proposta e di accettazione. In al-
tri termini, la banca spedisce al
cliente un modulo prestampato,
da essa sottoscritto; il cliente, ri-
cevuto il plico, a sua volta lo sot-
toscrive in segno di accettazione
e lo rispedisce alla banca (qui il
contratto ¢ formato quando la
banca abbia notizia dell’accetta-
zione del cliente).

Eimportante notare cheil con-
tratto originario si intende rine-
goziato soltanto se sia firmato
da tutti coloro che vi partecipa-
rono. Non sono possibili ecce-
zioni cosicche la mancanza an-
che di una sola firma impedisce
il perfezionamento dellarinego-
ziazione. Se uno degli originari
firmatari sia impossibilitato alla
firma, ad esempio perché lonta-
no da casa per motivi di lavoro,
egli puo farsi sostituire nella fir-
madaun proprio incaricato mu-
nito diapposita procura (¢ abba-
stanza imprescindibile che la
procurasiafattain formanotari-
le; all’estero, oltre che anotai lo-
cali, ci si puo rivolgere anche
agliuffici consolari; il documen-
to notarizzato all’estero spesso,

peressere usato inItalia, deve es-
sere munito diapostille o dilega-
lizzazione apposta dalla compe-
tente autorita del luogo).
Seinveceuno dei firmatari ori-
ginarisiadivenutoincapace diin-
tendere e di volere, alla firma
provvedera il curatore o il tuto-
re;sesitrattiinvece diunsogget-
to che purtroppo siadeceduto, al-
la firma della rinegoziazione
provvederannoisuoi eredi.
Devono partecipare all’atto di
rinegoziazione anche coloro che

[’atto originario
siintende «rivisto»
soltanto se sottoscritto
da tutti coloro

che vi parteciparono

Puo essere stipulato
informa contestuale

o di «corrispondenzay,
mediante scambio

di proposta e accettazione

assunsero, nel contratto origina-
rio, il ruolo di garanti, e sia che si
trattasse difideiussori che di ter-
zi datori diipoteca. E vero che la
rinegoziazione non dovrebbe
comportare novazione e quindi
che le garanzie originarie, anche
per espresso disposto della leg-
ge sulla rinegoziazione "coatti-
va", permangono a cautelare
I'istituto mutuante. Tuttavia, la
rinegoziazione comporta co-

munque unallungamento del pe-
riodo diammortamento e quindi
un correlativo prolungamento
del tempo in cui le garanzie deb-
bono permanere, con la conse-
guenza che il consenso dei terzi
garanti appare indispensabile.

Unavolta perfezionato il con-
tratto di rinegoziazione, il rap-
portobanca-clienterestaregola-
to da quest’ultimo e non si appli-
ca piu l'originario contratto di
mutuo. Questo nuovo rapporto:
puo essere anticipatamente
estinto dal cliente, senza applica-
zione dialcunapenale o commis-
sione; pud essere rinegoziato
mediante una rinegoziazione
"ordinaria", cio¢ se le parti con-
traentisiaccordino sullamodifi-
ca di determinate clausole (in
quest’ultimo casononvi ¢, come
accadeinvecenellarinegoziazio-
ne "imposta",unapreventivade-
finizione ex lege del contenuto
della rinegoziazione); infine,
puo essere sottoposto a procedu-
radisurrogazione (meglio cono-
sciuta come portabilita).

In quest’ultimo caso, median-
te la stipula di un nuovo mutuo
con una banca diversa, si va ad
estinguere I'importo del debito
esistente presso lavecchiaban-
ca: e cioe sia del debito in am-
mortamento "ordinario" sia
del debito risultante dal conto
difinanziamento formato a late-
re, ove affluiscono gli importi
dovuti dal cliente che eccedo-
no ’ammontare delle rate risul-
tanti dallarinegoziazione e che
vengono intanto "congelati"
per essere messi in ammorta-
mento al termine del’ammorta-
mento "ordinario".

.GAZZETTA UFFICIALE

Anagrafe per cani

e microchip
Conlapubblicazione

dell’ordinanza 6 agosto 2008,
sulla «Gazzetta Ufficiale» n.

194 del 20 agosto,
I'identificazione e la

registrazione dei cani (si veda
anche «IlSole 24 Ore» del 7

agosto) diventano

obbligatorie. Proprietari di

esemplari con piudidue

mesi

divita dovranno adempiere
entro 30 giorni; per tutti gli
altril'iscrizione all'anagrafe

doveraessere compiuta
ilsecondo mese divita
dell’animale. Dispensati
cani giaregistrati e tatua
secondo ladisciplina
previgente. I randagi sar

entro

soloi
ti

anno

registrati e censiti dai Comuni,
sotto responsabilita diretta dei
sindaci. Il documento di
identificazione, supportato da
unmicrochip applicato al
cane, seguira labestiolain tutti
ipassaggidell sua vita. Rigida
disciplina perla produzione e
lavendita dei microchip, che
verranno distribuiti e applicati
solo dai veterinari, anche
liberi professionisti se abilitati
all’accesso all’anagrafe canina.

CONTI INROSSO

Genova, ai privati
la Sopraelevata

LaSopraelevata di Genova
potrebbe andare in
concessione ai privati peri
prossimi10-15anni. Gli uffici
tecnici del comune stanno
studiando, infatti, la
possibilita di affittare
I'importante arteria stradale,
cherichiede una
manutenzione straordinaria
stimata in 3 milioni, per far
fronte ai contiin rosso,
appesanti dall’addio all'Tci. I
concessionari potranno usare
lastrada per installare
cartelloni pubblicitari,
cablaggi, pannelli solari, ma
restaesclusal'ipotesidel
pedaggio.

GIOCHI

AlNordil record
dispesanel 2007

Il mercato delle scommesse in
Ttalianel 2007 ha visto
spendere di piu le province
del Nord. Secondo I'«Agicos»,
intesta alla speciale classifica
¢’¢ Milano, con circa3,5
miliardi di euro puntati,
seguitadaRoma e Napoli.
Oltre aMilano, il Nord vanta
altre sette province nella "top
15". Alivello generale, pero,
Roma ¢ primain tuttele
classifiche diraccolta per
singolo gioco, conlasola
eccezione delle new slot.

CODICE DELLA STRADA
I giudici di pace:
scatola nera su auto

L’Unione nazionale dei giudici
dipace (Unagipa) ha proposto
al ministeridei Trasportie
dell'Interno I'installazione su
tutte le auto di un dispositivo
cheregistraidatidei
conducenti. Il «Driver Record
System» permetterebbe alle
forze dell’ordine di
individuare 'automobilista
autore dell'infrazione.

GIOCHID’ESTATE
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