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SUINTERNET

UN PROGRAMMA
PER FARE IL TEST
DI CONVENIENZA

Le alternative

SulsitointernetdelSole24Ore
èpossibileeffettuareuntest
sullarinegoziazioneconun
programmadicalcoloche
consentedicapirese
l’operazioneconviene.A
questosiaffiancanoun
esempiodiletteradiUnicredit,
gliapprofondimentiquotidiani
elalista,aggiornatacon
continuità,dellebancheche
aderisconoallaconvenzione
stipulatatral’AbieilGoverno

Marco Bellinazzo
Angelo Busani

Scelto "Tremonti", "Bersa-
ni" può essere tenuto di scorta;
scelto, invece, "Bersani", per
"Tremonti" non c’è spazio. Più
chiaramente, per rimediare al
caro-mutui, se si adotta il rime-
dio "Tremonti" (la cosiddetta
"rinegoziazioneimposta",previ-
sta al Dl 93/2008), si può poi ap-
profittare, se conviene, anche
della "surrogazione Bersani" (e
cioè della portabilità del mutuo,
disciplinata alDl7/07); vicever-
sa, la scelta della "Bersani" sem-
bra impedire quella della "Tre-
monti". In ogni caso, invece, e,
cioè,qualunquesceltasisiacom-
piuta, si può tentare con la ban-
ca un rapporto one-to-one e cer-
care di spuntare una rinegozia-
zione ad personam.

Il cumulo
Quellachesipresenterànellepros-
simesettimaneadecinedimiglia-
iadimutuatariinaffannoconilver-
samento mensile, insomma, non
sarà sempre un’opzione senza ri-
torno. La cumulabilità dei rimedi
all’ascesadeitassidiinteresse,pe-
rò, alza il coefficiente di difficoltà
dellascelta.

Per quanto le banche si stiano
adoperando per proporre indica-
zionichiarenelle letterechestan-
nospendendoinvistadeltermine
del 29 agosto – come nell’offerta
UniCreditpubblicata qui a fianco
– l’informazione data ai clienti ri-
schia diessere comunque incom-
pleta.Loèperforzadicoseinrela-
zione alla durata del "mutuo" ac-

cessorio legata alle future oscilla-
zioni dell’Irs. Tanto è vero che la
stessa UniCredit si premura evi-
denziando, nel caso preso in esa-
me,che«ingenerale,laristruttura-
zione comporta verosimilmente
un esborso complessivo maggio-
re di quello che il mutuatario so-
sterrebbe continuando a rimbor-
sare il mutuo secondo il piano di
rimborsoadoggiinvigore».

Maandiamoconordineevedia-
moidiversiscenarichesipossono
presentareperquandoriguardala
cumulabilità degli strumenti. Il
più facile da comprendere è quel-
lochesiverificaunavoltascelta la
portabilità: questa procedura im-
plicalastipuladiunnuovomutuo,
conunanuovabanca,perandarea
chiudereilvecchiomutuo(lanuo-
va banca subentra nelle garanzie
dicuieratitolarelavecchia).Que-
sta scelta impedisce dunque di ri-
correre alla rinegoziazione impo-
sta in quanto presupposto di
quest’ultimaècheilmutuodarine-
goziare già sussistesse al 28 mag-
gio2008:quindi,seoggisistipulail
nuovo mutuo per consentire alla
banca di surrogarsi nell’ipoteca
dellavecchiabanca,nonèpoipos-
sibile rinegoziare questo nuovo
mutuo con la rinegoziazione Tre-
monti. Ancora, c’è da considerare
chepereffettuare larinegoziazio-
ne Tremonti, ci sarà spazio solo
trasettembreenovembre,equin-
didovrebbe essere poco plausibi-
leporsiunproblemadirinegozia-
zioneTremontidopounaportabi-
lità Bersani, a meno che l’atto di
surrogazione sia stato stipulato
prima del 28 maggio 2008: ma si
tratta evidentemente di casi rari,
stanteancheloscarsoentusiasmo
che le banche hanno manifestato
nelprocedereconpratichedisur-
rogazione.

Piùfacilmenteverificabileè,in-
vece, l’ipotesi speculare rispetto
a quella appena descritta, e cioè
l’effettuazionediuna"surrogazio-
neBersani"dopoaverapprofitta-

todella"rinegoziazioneTremon-
ti". Questa evenienza si verifica
sesiacondotta inporto larinego-
ziazione imposta in base al Dl
93/08,ecioèsesitrasformailmu-
tuo, con effetto dal 1˚ gennaio
2009,datassovariabileatassofis-
so, con rate di importo in linea
con le condizioni che correvano
sulmercatonel2006.

Le «frecce» aggiuntive
Unavoltaottenutoquestorisulta-
to, il mutuatario può avere anco-
raduefreccenellasuafaretra:
1 una che colpisce sicuramente il
bersaglio,ecioèl’effettuazionedi
unapraticadiportabilità(lastipu-
ladiunnuovomutuoconun’altra
banca,perchiudereilmutuorine-
goziato presso la vecchia banca),
che la vecchia banca deve neces-
sariamenteaccettare.Ovviamen-
te, il nuovo mutuo deve essere di
importo pari a quello che serve
per estinguere sia le rate di am-
mortamento "ordinario" sia l’im-
porto del cosiddetto "conto di fi-
nanziamento"formatocongliim-
porti dovuti dal mutuatario alla
banca, il cui pagamento viene ri-
mandatoposteriormenteallacon-
clusionedell’ammortamento"or-
dinario"proprioperconsentirela
trasformazione del mutuo da va-
riabileafissoepercontenerelera-
tealivello2006;
1 una, invece, di esito incerto, e
cioè il tentativo di una rinegozia-
zione "personalizzata" presso la
bancacon laqualeèstatasvolta la
pratica di rinegoziazione "impo-
sta". In altri termini, in quest’ulti-
mo caso nulla impedisce che, una
volta trasformato il mutuo da va-
riabile a fisso, questa nuova posi-
zione possa essere nuovamente
oggetto di trattativa per mutarne
tempi (per esempio allungandoli
ulteriormente) e costi (per esem-
piointervenendonuovamentesul-
lo spread). La banca, però, non è
"costretta" ad aderire alle richie-
stedelcliente.

Accordo Abi-Tesoro. La cumulabilità dei rimedi all’aumento delle rate

Mutui, la rinegoziazione
non blocca la portabilità

www.ilsole24ore.com

Proposta personalizzata
Lapropostadirinegoziazione
formulataallalucedelDlTremonti
(n.93/08)edellaConvenzione
stipulataloscorso19giugnotra
l’Abieilministerodell’Economia,
è"personalizzata".Nelcasopreso
inesamesonoriportatil’importoe
lecondizionidelmutuo
originario,l’importoresiduo,le
ratedapagareelamediadeitassi
applicatinel2006,paria4,420%

IL CONFRONTO ARRIVA A DOMICILIO

Gli effetti della rinegoziazione
Labancaètenutaachiariregli
effettiimmediatidella
rinegoziazione.Scontandoun
tassoattualedel6,499%euna
ratadi704europerunmutuodi
pocopiùdi95milaeuro,per
esempio,applicandoil
meccanismodellaConvenzione
laratafissascendedal2009a
600,38euro,mentresulconto
accessoriofiniscono103,82euro

Il conto accessorio
Labancadovràpreventivare
l’allungamentodelpianodi
ammortamentodirettoasaldareil
debitodelcontoaccessorio.Nel
casodellalettera,conIrsstabileal
5%piùunospreaddello0,50%,
allascadenzadelmutuooriginario
resterannodapagare38rate.La
bancaavvertechel’operazione
comporteràverosimilmenteun
esborsomaggiore

Rinegoziazione «libera»
Inalternativaalla

rinegoziazionedeldecreto
Tremonti,ilmutuatariopuò
chiedereunarevisionedelle
condizionidelprestito(dalla
durataaltasso)

La portabilità
Altraviapraticabileèla

surrogaprevistanel2007dal
decretoBersani-bis,concuiè
possibilecambiarebancae
condizionidelmutuo(salvo
l’importoresiduo)apattodi
trovareunasecondabancache
neoffradimigliori

La lettera di UniCredit
Eccolaletteracheinquesti

giorniUniCredit,insiemeallealtre
150banchechehannoaderitoalla
ConvenzioneAbi-Tesoro,sta
spedendoaipropriclienti,titolari
diunmutuovariabilesottoscritto
primadel29maggio2008per
l’acquisto,lacostruzionee/ola
ristrutturazionedell’abitazione
principale

Le condizioni
Accettandolapropostadella

banca,ilmutuatariopotràversare
dal1˚gennaio2009unaratafissa
calcolatainbaseallamediadei
tassidel2006

Ladifferenzatralarataoriginaria
elanuovaratafissasarà
addebitatasuun«contodi
finanziamentoaccessorio»(sul
qualeandrannoaddebitateanche

lerategiàscaduteenonpagate)
Alcontoaccessoriosarà

applicatountassocheresteràfisso
pertuttaladuratadelprestitoe
determinatodallivellodiinteressi
piùfavorevolealmutuatariotra:
l’Irsa10annimaggioratodiuno
spreaddello0,50%;oilparametro
diriferimentoelospreadprevisti
dalmutuooriginario

Inentrambiicasivarrannole
quotazionirilevatetrail22agosto
eil31dicembre2008

L’adesione
Lapropostadovràesserefirmata

datuttigliintestataridelmutuoe
daglieventualigaranti

Lastessa(insiemealla
dichiarazionesostitutivadiattodi
notorieràallegataallalettera)
dovràessereconsegnatainfilialeo
speditaentroil28novembre2008

L’«opzione
Bersani»
sembra essere
irreversibile
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Per ricevere il programma completo ed iscrizioni rivolgersi a: PARADIGMA srl - Via Viotti 9 - 10121 Torino - Tel. 011/538686 r.a. - fax 011/5621123
www.paradigma.it info@paradigma.it

I partecipanti potranno aderire all’intero convegno o alle singole giornate di studio e potranno formulare, al termine di ogni relazione, quesiti che saranno approfonditi in sede di seminario.

PARADIGMA
ricerca e cultura d’impresa

I programmi dell’Autunno 2008
LA RIFORMA DEL RAPPORTO DI LAVORO

NELLE PUBBLICHE AMMINISTRAZIONI
• Strumenti per la flessibilità • Misure contro l’assenteismo • Valorizzazione del merito, autonomia e responsabilità della dirigenza

• Ottimizzazione della produttività • Riforma della contrattazione collettiva • Aspetti sanzionatori

Roma, 30 settembre e 1 ottobre 2008 - Grand Hotel St. Regis

Legge n. 231/2001 ed evoluzioni correlate
LA RESPONSABILITA’ AMMINISTRATIVA DEGLI ENTI

• Le estensioni recenti • Le nuove aree di responsabilità prevedibili • La declinazione dei modelli organizzativi di gestione e controllo

Milano, 17 ottobre 2008 - Hilton Hotel Milano

LA NUOVA NORMATIVA DEL LAVORO
NELLA MANOVRA D’ESTATE 2008

(DECRETO LEGGE n. 112/08)
• Il lavoro a chiamata • L’apprendistato • Il contratto a termine

• Il libro unico del lavoro e le altre misure di semplificazione • Le misure di prevenzione e deflazione del contenzioso

Milano, 2 ottobre 2008 - Hotel Principe di Savoia

IL BILANCIO CONSOLIDATO 2008
• I principi contabili nazionali e il progetto di adozione della direttiva 51

• Le novità nei principi contabili internazionali e il nuovo principio ifrs 3 • I principi contabili internazionali e l’impatto fiscale

Milano, 21-22-23 ottobre 2008 - Hilton Milan Hotel

IL TRASFERIMENTO DEGLI IMMOBILI
• Le novità normative e giurisprudenziali • La contrattazione preliminare • Le tecniche di redazione degli atti e la loro pubblicità

• I contratti di circolazione degli immobili • La fiscalità • La mediazione immobiliare • La responsabilità del notaio

Milano, 27-28-29 ottobre 2008 - Hotel Principe di Savoia Roma, 5-6-7 novembre 2008 - Hilton Cavalieri

IL TERZO DECRETO CORRETTIVO E LE RECENTI MODIFICHE
AL CODICE DEI CONTRATTI PUBBLICI

• La nuova procedura di project financing • Il ricorso al subappalto • L’avvalimento • I criteri di aggiudicazione
• Tutela e sicurezza dei lavoratori • Le sorti del contratto in caso di annullamento • Arbitrati e risoluzione delle controversie

Milano, 29 e 30 ottobre 2008 - Hilton Milan Hotel Roma, 2 e 3 dicembre 2008 - Hilton Cavalieri

FORUM GARANZIE
LE GARANZIE REALI E PERSONALI NEI RAPPORTI BANCARI:

LA CONCESSIONE DEL FINANZIAMENTO E LA TUTELA DEL CREDITORE
• Le novità normative e giurisprudenziali • L’utilizzazione di schemi atipici • La prassi internazionale • Le procedure concorsuali • Le dinamiche processuali

Milano, 21-22-23 ottobre 2008 - Hilton Milan Hotel Roma, 11-12-13 novembre 2008 - Hilton Cavalieri

IL TESTO UNICO SULLA SALUTE E LA SICUREZZA
NEI LUOGHI DI LAVORO

PRIME APPLICAZIONI OPERATIVE E PROSPETTIVE DI MODIFICA

Milano, 20 e 21 ottobre 2008 - Hotel Principe di Savoia
LE MISURE FISCALI CONTENUTE NEL DL 112/2008

LA CD. “MANOVRA D’ESTATE”
• Misure per banche e assicurazioni • Misure sui fondi immobiliari • “Robin Tax” • Misure su imprese del settore energia e idrocarburi

• Misure per le imprese cooperative • Provvedimenti in materia di stock-option

Milano, 6 e 7 ottobre 2008 - Hotel Principe di Savoia

GOVERNANCE E CONTROLLI SOCIETARI
• I controlli interni ed esterni • Le interrelazioni tra i diversi organi di controllo • L’adeguatezza degli assetti organizzativi

• Le soluzioni per l’ottimizzazione dei sistemi di governance e di controllo
• La disciplina dei controlli nei gruppi industriali, bancari e assicurativi

Milano, 14 e 15 ottobre 2008 - Hotel Principe di Savoia

Legge n. 48/2008
REATI INFORMATICI

• Le fattispecie di reato e l’aggiornamento dei modelli organizzativi di gestione e controllo

Milano, 15 e 16 ottobre 2008 - Hilton Hotel Milano

•LA PREVENZIONE E LA GESTIONE
DEI RECLAMI ASSICURATIVI

•LA NUOVA DISCIPLINA DELLA R.C.A.
Milano, 8-9-10 ottobre 2008 - Hilton Milan Hotel

FATTURAZIONE ELETTRONICA E CONSERVAZIONE
SOSTITUTIVA DEI DOCUMENTI CONTABILI E FISCALI

Con la collaborazione di:

Milano, 14 e 15 ottobre 2008 - Hilton Milan Hotel


