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Ildirittoalla "rinegoziazione"
è, inordinedi tempo, l’ultima

salvaguardiariconosciuta dal
legislatoreal clientebancario,e
chequindi siaggiungead altre
soluzionidi favore,quali la
possibilitàdi surrogare una
nuovabanca nellavecchia
ipotecaela possibilità di
sospendere il pagamentodelle
rate.Si trattadiunasoluzione
temporaneaperché la
normativain materianonmette
"aregime"questodirittoa
ottenere la rinegoziazione,ma
consente lerichieste di
rinegoziazionesolofinoal 31
dicembre2012.

Cisarebbeda chiedersi il
perchédiquestaconcessione
temporanea, se il temadi
imporreallebanche ildirittodel
clientea rinegoziare fosse
effettivamentesentitocome
un’esigenza.Di regola,per
giungere larinegoziazione delle
condizionidiuncontrattogià
stipulatooccorre chei
contraenti trovinounaccordo
sullenuove regolecon cui
sostituirequelle vecchie.Ora,
invece, ricorrendone i
presupposti, chihaunmutuoa
tassovariabile puòsostituirlo
conunoa tassofisso.
Evidentemente,visto cheil
mercato insegna chei mutuia
tassovariabile sonomeno
costosidiquelli a tassofisso,
operareuna sceltadelgenere
vorrebbedire nonpuntare
tantoaunrisparmiodicosti
quantonel conseguireuna
sicurezzaversounfuturo che
minacciatassi variabili in forte
crescita.L’unicovantaggio
economicopareesserequello
relativoallospread:
indubbiamente,gli spreaddi
qualchetempofaerano minori
diquelli attualie ilpoter
mantenere ilvecchio spreadè
certounvantaggio.

Probabilmente,potendo
sceglieretrasurrogazionee
rinegoziazione, lasurrogazione
resta forsepreferibile.Èvero
cheper la surrogac’è il
problemadi trovareunanuova
bancadisponibilea erogare un
nuovofinanziamento con il
qualesostituire il vecchio
mutuo;mentre nelcasodella
rinegoziazioneè la vecchia
bancachedeve consentire il
mutamentodellecondizioni
allequali il vecchiomutuo
vennestipulato.Ma,mentre
l’esitodellarinegoziazione
"coattiva"èquellodefinito dalla
legge(la sommadelvecchio
spreadpiù l’Irs),nellasurroga
potrebbeindubbiamente
essercipiùflessibilità: lospread
sipuò inqualchemisura
"trattare"epure il parametrodi
indicizzazionepuò essere in
qualche"addomesticato"
pattuendolafacoltàdi switch
tratasso variabile efissoo
mettendouncap alpossibile
incrementodel tasso.
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Nella gara
del risparmio
vince ancora
la surroga

DalSole24OrearrivaunaGuida
praticaallamanovraealdecreto
leggeSviluppo,riccadichiarimenti,
casipraticierisposteaquesiti.
Il fascicolo, inedicola finoal26
settembrecon«IlSole24Ore»a
6,90euroinpiù,approfondisce
tuttelenovitàdeidecreti70e98
dopolaloroconversioneinlegge.
Sivadallemodificherelativeal
redditod’impresaeall’Ivaper
spostarsi,poi,sulledisposizioni
cheintroduconoagevolazionie
semplificazioniafavore
delcontribuente.Attenzione,
poi,ancheallenovitàsulle
pensionieagli interventiche
rivedonoleregolesugli
accertamentie lariscossione

Lo «ius variandi»

Articolo 6, comma 2, lettera f-ter
del Dl 70/2011
Nelsettoredell’autotrasportoè
previstaunasemplificazioneriferita
all’individuazionediununico
soggettocompetente(ilministro
delleInfrastrutture), inluogodei
precedentitre(agenziadelleEntrate,
ministerodelleSviluppoeconomico
eministerodelleInfrastrutture),a
irrogarelesanzioniperilmancato
rispettodelmeccanismodi
adeguamentodeicorrispettividovuti
dalmittente,inrelazioneaicostidel
carburantesostenutidalvettore

Sanzioni più care
per la cartellonistica

Angelo Busani

La "rinegoziazione" è la
modificadiunprecedentecon-
tratto mediante un nuovo "ac-
cordo" tra i contraenti. Come
c’era un accordo quando ven-
ne stipulato l’originario con-
tratto, anche la rinegoziazione
presuppone dunque un nuovo
accordo tra le parti.

La rinegoziazione ha nel
campo dei mutui il suo terreno
elettivo (per il fatto che la lun-
ghezza del rapporto mette
spesso in fuori gioco il vecchio
mutuorispettoallemutatecon-
dizioni di mercato), ma alla ri-
negoziazione delle condizioni
delvecchiomutuosigiungeso-
lo se la banca e il cliente rag-
giungono un’intesa su come
modificare il loro rapporto.

In altri termini, la rinegozia-
zione,diregola,nonèundiritto
delclientebancario.

La novità

Il decreto Sviluppo (Dl 70/2011
convertito dalla legge 106/
2011) ha, però, apportato un’ec-
cezione a questa regola, intro-
ducendo appunto il diritto del
mutuatario, al ricorrere di de-
terminate condizioni, di pre-
tenderedirinegoziareicontrat-
ti di mutuo ipotecari.

Si tratta di un rilevante salto
di qualità, insomma, in termini

di tutela della posizione del
clientebancarioalcospettodel-
labanca finanziatrice.

La norma ha comunque un
perimetroapplicativononeste-
sissimo. Infatti, di essa possono
approfittare – ma solo fino al 31
dicembre2012–coloroche,pri-
ma dell’entrata in vigore del Dl
Sviluppo (ossia prima del 14
maggio 2011) abbiano stipulato,

o si siano accollati (anche a se-
guito di frazionamento del mu-
tuo stipulato dall’impresa ven-
ditrice)uncontrattodifinanzia-
mentoalleseguenticondizioni:

a) mutuo ipotecario (quindi
lanormanonsiapplicaaifinan-
ziamenti chirografari o assistiti
da garanzie diverse dall’ipote-
ca), anche se fatto oggetto di
cartolarizzazione;

b) importo originario del fi-
nanziamento non superiore a
200milaeuro;

c) mutuo stipulato per l’ac-
quisto o la ristrutturazione di
unitàimmobiliariadibiteadabi-

tazione (e quindi la norma non
si applica ai mutui cosiddetti
"di liquidità" o stipulati per fi-
nanziare acquisti diversi dal-
l’abitazione);

d) mutuo a tasso e a rata va-
riabile per tutta la durata del
contratto (la norma, quindi,
non vale per i mutui a tasso fis-
so e per i mutui a tasso variabi-
le ma con rata fissa; probabil-
mente essa non è applicabile
nemmeno ai mutui bensì a tas-
so variabile ma con opzione
per il tasso fisso);

e)mutuatariconIsee(indica-
toredellasuasituazioneecono-
micaequivalente)nonsuperio-
rea 35 milaeuro;

f) nessun ritardo nel paga-
mento delle rate del mutuo
(questacondizioneeperòdero-
gabile in seguito a un accordo
adhoctra clienteebanca).

Ebbene, qualora ricorrano
questi presupposti, il mutuata-
rio ha diritto di ottenere dalla
bancamutuantelarinegoziazio-
nedel mutuo.

Il nuovo tasso

La rinegoziazione assicura, in
funzione delle esigenze del
cliente,perunperiodoparialla
durata residua del finanzia-
mento (o, con l’accordo del
cliente, per un periodo inferio-
re), l’applicazione di un tasso
annuonominalefissononsupe-

riorealtassochesiottienesom-
mando al tasso minore tra l’Irs
in euro a 10 anni e l’Irs in euro
di durata pari alla durata resi-
dua del mutuo (ovvero, se non
disponibile, la quotazione del-
l’Irs per la durata precedente,
riportatoalladatadi rinegozia-
zione alla pagina Isdafix 2 del
circuito Reuters), uno spread
pariaquelloindicato,aifinidel-
la determinazione del tasso,
nel contratto di mutuo.

Il mutuatario e la banca pos-
sono concordare che la rinego-
ziazionecomportianchel’allun-
gamento del piano di rimborso
delmutuoperunperiodomassi-
modicinqueanni,purchéladu-
rata residua del mutuo, all’atto
dellarinegoziazione,nondiven-
ti superioreaventicinque anni.

Legaranzie

La norma, inoltre, dispone
che le garanzie ipotecarie già
prestate a fronte del mutuo
oggettodi rinegoziazione con-
tinuano ad assistere il rimbor-
so, secondole modalitàconve-
nute, del debito che risulti al-
la originaria data di scadenza
di detto mutuo, senza il com-
pimento di alcuna particolare
formalità e senza necessità di
annotazione nei registri im-
mobiliari dell’avvenuta rine-
goziazione.
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Il test sulla misura delle rate

Un dossier a misura di click

Ilprospettoriepilogativo
relativoall’articolo8del
decretoSviluppononascrive
allanormaeffettisuisaldidi
finanzapubblica

Articolo 8, comma 4-bis
del Dl 70/2011
AlviailriordinodelComitato
nazionaleitalianopermanenteperil
microcredito,chevienecostituito
comeentepubblicononeconomico
dotatodiampieformedi
autonomia,conilnomediEnte
nazionaleperilmicrocredito.
Svolgeràfunzionidicoordinamento
nazionaleinmateria,concompiti,
tral’altro,divalutazionee
monitoraggiodeglistrumenti
microfinanziaripromossi
insedeeuropea

Articolo 2-bis del Dl 70/2011
Rifinanziatoilcreditod’impostaper
gliinvestimentinellearee
sottoutilizzate.Alloscopo,vengono
utilizzatelerisorsedeiFondi
strutturalieuropei.Lanormarinviaa
undecretodelministrodell’Economia
chedovràdeterminare:i limitidi
finanziamentorelativiaciascuna
regioneinteressata; ladurata
dell’agevolazione;ledisposizionidi
attuazionenecessarieagarantire
coerenzaconleprioritàele
procedureprevisteperiFondi
strutturalieuropei

M

Meno chance per gli istituti
di imporre modifiche unilaterali

TuttoManovra
Le novità spiegate dagli esperti del Sole 24 Ore

Sulsito del Sole 24 Oregli approfondimenti
dedicati alle novità introdotte dalla manovra.
Basta accedere all’indirizzo:
http://www.ilsole24ore.com/manovra2011

Aree sottoutilizzate:
credito d’imposta

Il Comitato diventa
ente pubblico

Articolo 36, comma 10-bis
del Dl 98/2011
Aumental’importodellasanzione
amministrativapecuniariaperil
mancatorispettodelleprescrizioni
contenutenell’autorizzazionealla
collocazionedicartelliealtrimezzi
pubblicitarilungolestradeoinvista
diesse.Lasanzione,che
attualmenteèfissatanelminimoa
159enelmassimoa639euro,viene
elevataa1.376,55euronelminimoe
a13.765,50nelmassimo.Previstala
responsabilitàsolidaledelsoggetto
pubblicizzatoconilcontravventore

Possonobeneficiaredella
rinegoziazioneimutuataricon
mutuoipotecarioatasso
variabilechepresentano
un’Iseenonsuperiorea35mila
euro;aventiunmutuodi
importooriginarionon
superiorea200milaeuro
(questacondizioneeperò
derogabileinseguitoaun
accordoadhoctraclientee
banca);ilmutuodeveessere
finalizzatoall’acquistooalla
ristrutturazionediunità
immobiliariadibitead
abitazione;ilmutuodeveavere
untassoaratavariabileper
tuttaladuratadelcontratto

Il Dl Sviluppo introduce la rinegoziazione semplificata nei contratti fino a 200mila euro

La banca non può negare
il salto da variabile a fisso

Fisco e previdenza:
focus sulla manovra

Ilprovvedimentosulla
rinegoziazionedeimutui
ipotecarièinvigoredal14
maggio2011,ossiadalgiorno
successivoallapubblicazione
deldecretonella«Gazzetta
Ufficiale».Lachancedi
rinegoziareilmutuoatasso
variabileconunopiù
vantaggiosoatassofissoè
sfruttabilesolofinoal31
dicembre2012

Nonsonoprevisti
provvedimentiattuativiper
renderepienamenteoperativo
ilprovvedimentosulla
rinegoziazionedeimutui
ipotecariatassovariabile

Articolo8,commi6e8del
decretolegge13maggio2011
n.70convertitoinleggen.
106/2011,pubblicatanella
«GazzettaUfficiale»n.160
del12luglio2011
Decretolegislativo1˚
settembre1993,n.385
(Testounicodelleleggi in
materiabancariaecreditizia)
pubblicatonella«Gazzetta
Ufficiale»30settembre
1993,n.230

La legge di conversione del
Dl Sviluppo reca alcune novità
sul frontedello iusvariandiecioè
sulpoteredimodifica(contenuto
nell’articolo 118 del Testo unico
bancario) che le banche possono
unilateralmenteesercitareriguar-
do al contenuto dei contratti sti-
pulaticonipropriclienti.Larego-
laprevigente disponevache:

a)neicontrattiatempoindeter-
minato poteva essere convenuta,
conclausolaapprovataspecifica-
mentedalcliente,lafacoltàdimo-
dificare unilateralmente i tassi, i
prezzi e le altre condizioni previ-
ste dal contratto qualora sussi-
stesse un giustificato motivo; b)
nei contratti bancari di durata di-
versidaquelliatempoindetermi-
nato,lafacoltàdimodificaunilate-
rale poteva essere convenuta
esclusivamente per le clausole
nonaventiaoggettoitassidi inte-
resse, sempre che sussistesse un
giustificatomotivo.

Il Dl Sviluppo aveva inciso su
questo panorama normativo
con l’introduzione della norma
secondo cui se il cliente non fos-
se stato un consumatore né una
"micro-impresa", le parti pote-
vanoconcordaredi nonapplica-
re le predette disposizioni sullo
ius variandi.

La legge diconversione del de-

creto ha sostituito quest’ultima
norma con la previsione che, se il
cliente non sia un consumatore
né una micro-impresa, nei con-
tratti di durata diversi da quelli a
tempoindeterminatopossonoes-
sere inserite clausole, espressa-
mente approvate dal cliente, che
prevedanolapossibilitàdimodifi-
careitassidiinteressealverificar-
si di specifici eventi e condizioni,
predeterminatinelcontratto;con
la precisazione che questa nuova
previsione non si applica ai con-
tratti in corso alla data di entrata
in vigore del decreto, ma solo a
quelli stipulatidopo.

Il potere di modifica unilatera-
le dei contratti bancari da parte
delle banche è pertanto attual-
mentecosìdisciplinato:

a) nei contratti bancari a tem-
po indeterminato può essere
convenuta, con clausola appro-
vata specificamente dal cliente,
la facoltà di modificare unilate-
ralmente i tassi, i prezzi e le altre
condizioni previste dal contrat-
to qualora sussista un giustifica-
to motivo;

b) negli altri contratti bancari
di durata (e cioè diversi da quel-
li a tempo indeterminato), la fa-
coltà di modifica unilaterale
puòessere convenutaesclusiva-
mente per le clausole non aven-

ti ad oggetto i tassi di interesse,
sempre che sussista un giustifi-
cato motivo;

c) se il cliente non è un consu-
matore né una micro-impresa
(concettodefinitodall’ articolo 1,
comma 1, lettera t, del decreto le-
gislativo 27 gennaio 2010, n. 11),
nei contratti di durata diversi da
quelli a tempo indeterminato,
possonoessere inseriteclausole,
espressamente approvate dal
cliente,cheprevedanolapossibi-
litàdimodificareitassidi interes-
se al verificarsi di specifici even-
ti e condizioni, predeterminati
nel contratto.

È inoltre sempre previsto che
qualunque modifica unilaterale
delle condizioni deve essere co-
municataespressamentealclien-
te secondo modalità contenenti
in modo evidenziato la formula
"Proposta di modifica unilatera-
le del contratto", con preavviso
diduemesi, informascrittaome-
diante altro supporto durevole
preventivamente accettato dal
cliente;echelamodificasi inten-
de approvata ove il cliente non
receda dal contratto entro la da-
ta prevista per la sua applicazio-
ne. Il recesso è senza spese per il
cliente, il quale, in sede di liqui-
dazione del rapporto, ha diritto
all’applicazione delle condizio-
ni praticate precedentemente
all’esercizio dello ius variandi. Le
variazionicontrattualiperlequa-
linonsianostateosservatelepre-
detteprescrizionisonoinefficaci,
sesfavorevoliper il cliente.

A.Bu.
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Articolo 2 del Dl 70/2011
Previstouncreditod’imposta, in
favoredeldatoredi lavoro,perogni
lavoratore«svantaggiato»(tracuii
disoccupatidaalmeno6mesiegli
over50)o«moltosvantaggiato»
(disoccupatida24mesi),assunto
nelleregionidelMezzogiorno
(Abruzzo,Basilicata,Calabria,
Campania,Puglia,Molise,Sardegna
eSicilia)conuncontrattodilavoro
dipendenteatempoindeterminato
eaincrementodell’organico,nei
dodicimesisuccessiviall’entratain
vigoredeldecretoSviluppo

M
MUTUI

Funzioni al ministro
delle Infrastrutture

Rinegoziazione

Vantaggi per chi
assume al Sud

Maximilian Cellino
Sancire il diritto (e non la

semplice facoltà) alla rinegozia-
zione del mutuo per ottenere la
rata fissa e stabilire a priori i ter-
mini per la conversione è sicura-
mente un passo in avanti per i
clienti, o almeno per quelli che
possono rientrare nei parametri
fissati dalla legge. Stabilire se vi
sia la reale convenienza a effet-
tuare il passaggio è, invece, una
questione differente, perché la
scelta dipende dalla fase di mer-
catoesoprattuttodallecondizio-
nidi redditodella famiglia.

Di sicuro, passare adesso da
un variabile al fisso vuol dire au-
tomaticamente incrementare la
rata, come si può vedere negli
esempi in alto. Questo perché i
tassiEuribor(ieri1,39%lascaden-
za a 1 mese, 1,56% quella a tre me-
si) restano comunque inferiori
agliIrs, inuoviparametridiriferi-
mento (2,94% sempre ieri quello
a 10 anni,base dicalcolo secondo
il decreto Sviluppo per il fisso).
Effettuare una rinegoziazione
adesso significherebbe dunque
passaredatassidi interessecom-
presifrail2,5-3%avalorinell’ordi-
nedel3,7-4,7 percento.

Il mutuatario subirebbe quin-
diunaumentodellaratacheètan-
to più pronunciato quanto mag-
gioreè ladurataresiduadeldebi-

to. Nelle simulazioni, per esem-
pio, sul mutuo da 10 anni giunto
già a metà del piano di ammorta-
mento il rincaro sarebbe tutto
sommato accettabile (+1,5%, da
991 a 1.006 euro al mese), mentre
negli altri casi l’impatto sarebbe
decisamentepiùpronunciato(ri-
spettivamente +10,9% e +17,4%).
Ilmutuatariodevequindidecide-
re se rinunciare a un risparmio
nei prossimi 2-3 anni per avere
una rata certa ed eventualmente
più leggera in seguito: una scelta
chedipende soprattuttodamoti-
vazionidicaratteresoggettivo.

Anche il tempismo per effet-
tuare il passaggio può rivelarsi
decisivo,perchéil tassofisso losi
decide una volta per tutte. Tanto
perfareunesempiooggi,compli-
ciletensionidimercatolegateal-
la crisi del debito europeo, il tas-
soIrs a 10 anniè molto più abuon
mercato rispetto a 3 mesi fa, al
momento della pubblicazione
delle bozze del decreto Sviluppo
(era al 3,60%). Bloccare la rata
adesso è in teoria molto meno
oneroso, ma è anche vero che le
aspettative di rialzo dell’Euribor
sisononotevolmenteridimensio-
nateeilsorpassodelvariabilesul
fisso potrebbe tardare ancora di-
versianni.

m.cellino@ilsole24ore.com
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Glialtri interventi
chesono stati
introdotti
daldecreto Sviluppo
edallamanovra

TUTTOMANOVRA

Tre ipotesi per la scelta

Fonte: elaborazione Il Sole 24 Ore

* Dopo la rinegoziazione si applicherà un tasso fisso non superiore a quello che si
ottiene in base al minore tra Irs a 10 anni (2,94% ieri) e l’Irs di durata pari alla
durata residua del mutuo ovvero, se non disponibile, la quotazione dell’Irs per la
durata precedente, maggiorato dello stesso spread del mutuo originario

MUTUO

SITUAZIONE ATTUALE (variabile)

DOPO LA RINEGOZIAZIONE (fisso)

Durata
iniziale

Data
stipula

Settembre
2006

Gennaio
2008

Marzo
2010

Importo 100.000 120.000 140.000

Durata
residua

5 anni 16 anni
e 4 mesi

23 anni
e 6 mesi

Rata
mensile

Tasso

991 643 608

Euribor +
spread 1,5%
3,06%

Euribor +
spread 1%
2,56%

Euribor +
spread 1,7%
3,26%

Rata
mensile

Tasso*

1.006 713

Irs a 5 anni +
spread 1,5%
3,70%

714

Irs a 10 anni +
spread 1%
3,94%

Irs a 10 anni +
spread 1,7%
4,64%

10 anni 20 anni 30 anni

Le simulazioni sulla convenienza della rinegoziazione

7 Larinegoziazione è la modifica
del contratto di mutuo (durata,
tasso di interesse, eccetera).Per
realizzare la rinegoziazione è
necessario rivolgersi alla propria
banca: istituto di credito e
mutuatariocontrattano insieme
la modifica, dopo avere
esaminato una serie di fattori
quali, ad esempio, l’età del
cliente alla fine della
restituzione del nuovo mutuo e
comeegli prevede che evolverà
la sua situazione finanziaria nel
lungo termine. Con la
rinegoziazione è possibile
passare da un mutuo a tasso
variabile a uno a tasso fisso (o
viceversa). Si può anche
rivedere la misura dello spread
applicatodalla banca e la durata
del mutuo. Per rinegoziare il
mutuo è sufficiente una scrittura
privata, anche non autenticata
da un notaio. L’operazione non
comporta spese per il cliente

PLATEA SELEZIONATA
I mutuatari con Isee
entro i 35mila euro
hanno tempo
fino al 31 dicembre 2012
perottenere la modifica

La convenienza
è ancora lontana


