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I1SOGGETTI
INTERESSATI

Possono beneficiare della
rinegoziazione i mutuataricon
mutuo ipotecario a tasso
variahile che presentano
un’Isee non superiore a 35mila
euro; aventi un mutuo di
importo originario non
superiore a200mila euro
(questa condizione e perd
derogabilein seguitoa un
accordoad hoctraclientee
banca); il mutuo deve essere
finalizzatoallacquisto o alla
ristrutturazione di unita
immobiliari adibite ad
abitazione; il mutuo deve avere
untassoarata variabile per
tuttala durata del contratto

2]
L’ENTRATA
IN VIGORE

Ilprovvedimentosulla
rinegoziazione dei mutui
ipotecari éin vigore dal 14
maggio 2011, ossia dal giorno
successivo alla pubblicazione
deldecretonella «Gazzetta
Ufficiale». La chance di
rinegoziare il mutuo a tasso
variabile con uno piti
vantaggioso a tasso fisso &
sfruttabile solofinoal 31

dicembre 2012

Il prospetto riepilogativo
relativoall’articolo 8 del
decreto Sviluppo non ascrive
alla norma effetti sui saldi di
finanza pubblica

3]
GLI EFFETTI
FINANZIARI

4]
IPROVVEDIMENTI
ATTUATIVI

@00

Non sono previsti
provvedimenti attuativi per
rendere pienamente operativo
il provvedimentosulla
rinegoziazione dei mutui
ipotecariatasso variabile

e
IRIFERIMENTI
NORMATIVI

Articolo 8,commi 6 e 8 del
decreto legge 13 maggio 2011
n.70 convertitoin leggen.
106/2011, pubblicata nella
«Gazzetta Ufficiale» n. 160
del12luglio 2011

Decreto legislativo1®
settembre 1993, n. 385
(Testounico delle leggiin
materia bancaria e creditizia)
pubblicato nella «Gazzetta
Ufficiale» 30 settembre

il salto da variabile a fisso

Angelo Busani

La "rinegoziazione" ¢ la
modificadiunprecedente con-
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 trale 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
mutuo rispetto alle mutate con-
dizioni di mercato), ma alla ri-
negoziazione delle condizioni
delvecchio mutuo si giunge so-
lo se la banca e il cliente rag-
giungono un’intesa su come
modificare il loro rapporto.

In altri termini, la rinegozia-
zione, diregola, non ¢ undiritto
del cliente bancario.

La novita

Il decreto Sviluppo (D1l 70/2011
convertito dalla legge 106/
2011) ha, pero, apportato un’ec-
cezione a questa regola, intro-
ducendo appunto il diritto del
mutuatario, al ricorrere di de-
terminate condizioni, di pre-
tendere dirinegoziareicontrat-
ti di mutuo ipotecari.

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

di tutela della posizione del
clientebancario al cospetto del-
labanca finanziatrice.

La norma ha comunque un
perimetro applicativonon este-
sissimo. Infatti, di essa possono
approfittare - ma solo fino al 31
dicembre 2012 - coloro che, pri-
ma dell’entrata in vigore del D1
Sviluppo (ossia prima del 14
maggio 2011) abbiano stipulato,

PLATEA SELEZIONATA

I mutuatari con Isee
entroi35mila euro
hanno tempo

fino al 31 dicembre 2012
per ottenere la modifica

o si siano accollati (anche a se-
guito di frazionamento del mu-
tuo stipulato dall'impresa ven-
ditrice) un contratto di finanzia-
mento alle seguenti condizioni:

a) mutuo ipotecario (quindi
lanormanon siapplicaai finan-
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
200mila euro;

¢) mutuo stipulato per l'ac-
quisto o la ristrutturazione di
unitaimmobiliari adibite ad abi-

tazione (e quindi la norma non
si applica ai mutui cosiddetti
"di liquidita" 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-
S0 e per i mutui a tasso variabi-
le ma con rata fissa; probabil-
mente essa non ¢ applicabile
nemmeno ai mutui bensi a tas-
so variabile ma con opzione
peril tasso fisso);

e) mutuatari conIsee (indica-
tore dellasuasituazione econo-
micaequivalente) non superio-
rea3smilaeuro;

) nessun ritardo nel paga-
mento delle rate del mutuo
(questacondizione e perd dero-
gabile in seguito a un accordo
ad hoctracliente e banca).

Ebbene, qualora ricorrano
questi presupposti, il mutuata-
rio ha diritto di ottenere dalla
bancamutuante larinegoziazio-
ne del mutuo.

Ilnuovo tasso

La rinegoziazione assicura, in
funzione delle esigenze del
cliente, per un periodo parialla
durata residua del finanzia-
mento (o, con l'accordo del
cliente, per un periodo inferio-
re), I'applicazione di un tasso
annuo nominale fisso non supe-

riore altasso che si ottiene som-
mando al tasso minore tra I'Irs
in euro a 10 anni e I'Irs in euro
di durata pari alla durata resi-
dua del mutuo (ovvero, se non
disponibile, la quotazione del-
I'Irs per la durata precedente,
riportato alla data di rinegozia-
zione alla pagina Isdafix 2 del
circuito Reuters), uno spread
pariaquelloindicato, ai fini del-
la determinazione del tasso,
nel contratto di mutuo.

1l mutuatario e la banca pos-
sono concordare che la rinego-
ziazione comportianche I'allun-
gamento del piano di rimborso
del mutuo per un periodo massi-
modicinque anni, purchéladu-
rata residua del mutuo, all’atto
dellarinegoziazione, nondiven-
tisuperiore a venticinque anni.

Le garanzie

La norma, inoltre, dispone
che le garanzie ipotecarie gia
prestate a fronte del mutuo
oggetto dirinegoziazione con-
tinuano ad assistere il rimbor-
so,secondo le modalita conve-
nute, del debito che risulti al-
la originaria data di scadenza
di detto mutuo, senza il com-
pimento dialcuna particolare
formalita e senza necessita di
annotazione nei registri im-
mobiliari dell’avvenuta rine-
goziazione.
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Tre ipotesi per la scelta

Le simulazioni sulla convenienza della rinegoziazione

MuTuo U U U U D U
Durata .
iniziale 10 anni 20 anni 30 anni
Data Settembre Gennaio Marzo
stipula 2006 2008 2010
Importo 100.000 120.000 140.000
Dur'ata 5 anni 16 anm'. 23 anm'.
residua e 4 mesi e 6 mesi
SITUAZIONE ATTUALE (variabile)
Rata
mensile
Euribor + Euribor + Euribor +
Tasso spread 1,5% spread 1% spread 1,7%
3,06% 2,56% 3,26%
DOPO LA RINEGOZIAZIONE (fisso)
Rata
mensile
Irsa5anni+ Irsa 10 anni + Irsa 10 anni +
Tasso* spread 1,5% spread 1% spread 1,7%
3,70% 3,94% 4,64%

* Dopo la rinegoziazione si applichera un tasso fisso non superiore a quello che si
ottiene in base al minore tra Irs a 10 anni (2,94% ieri) e U'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

Fonte: elaborazione Il Sole 24 Ore

Lo «ius variandi»

Meno chance per gli istituti
di imporre modifiche unilaterali

La legge di conversione del
DI Sviluppo reca alcune novita
sul fronte dello ius variandi e cioe
sul potere di modifica (contenuto
nell’articolo 118 del Testo unico
bancario) che le banche possono
unilateralmente esercitare riguar-
do al contenuto dei contratti sti-
pulaticonipropriclienti.Larego-
laprevigente disponeva che:

a) neicontrattiatempoindeter-
minato poteva essere convenuta,
con clausola approvata specifica-
mente dal cliente, lafacoltadimo-
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-
versidaquelliatempo indetermi-
nato, lafacoltadimodificaunilate-
rale poteva essere convenuta
esclusivamente per le clausole
nonaventiaoggettoitassidiinte-
resse, sempre che sussistesse un
giustificato motivo.

11 D1 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-
vano concordare dinon applica-
re le predette disposizioni sullo

LA PAROLA

CHIAVE

Rinegoziazione

@ Larinegoziazione é la modifica
del contratto di mutuo (durata,
tasso diinteresse, eccetera). Per
realizzare la rinegoziazione &
necessario rivolgersialla propria
banca:istituto di credito e
mutuatario contrattanoinsieme
la modifica, dopo avere
esaminato una serie di fattori
quali, ad esempio, ’eta del
cliente allafine della
restituzione del nuovo mutuoe
come egli prevede che evolvera
la sua situazione finanziaria nel
lungo termine. Con la
rinegoziazione é possibile
passare da un mutuo a tasso
variabile a uno atassofisso (o
viceversa). Sipud anche
rivedere la misura dello spread
applicatodallabancaeladurata
del mutuo. Per rinegoziare il
mutuo é sufficiente una scrittura
privata, anche non autenticata

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
tempo indeterminato possono es-
sere inserite clausole, espressa-
mente approvate dal cliente, che
prevedano la possibilita di modifi-
careitassidiinteresseal verificar-
si di specifici eventi e condizioni,
predeterminatinel contratto; 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 stipulati dopo.

Il potere di modifica unilatera-
le dei contratti bancari da parte
delle banche ¢ pertanto attual-
mente cosidisciplinato:

a) nei contratti bancari a tem-
po indeterminato puod essere
convenuta, con clausola appro-
vata specificamente dal cliente,
la facolta di modificare unilate-
ralmenteitassi,iprezzielealtre
condizioni previste dal contrat-
to qualora sussista un giustifica-
to motivo;

b) negli altri contratti bancari
didurata (e cioe diversida quel-
li atempo indeterminato), la fa-
colta di modifica unilaterale

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

¢) seil cliente non € un consu-
matore né una micro-impresa
(concetto definito dall’ articolo1,
commal,letterat,del decretole-
gislativo 277 gennaio 2010, n. 11),
nei contratti di durata diversi da
quelli a tempo indeterminato,
possono essere inserite clausole,
espressamente approvate dal
cliente, che prevedanola possibi-
litadi modificareitassidiinteres-
se al verificarsi di specifici even-
ti e condizioni, predeterminati
nel contratto.

E inoltre sempre previsto che
qualunque modifica unilaterale
delle condizioni deve essere co-
municata espressamente al clien-
te secondo modalita contenenti
in modo evidenziato la formula
"Proposta di modifica unilatera-
le del contratto", con preavviso
didue mesi, in formascrittao me-
diante altro supporto durevole
preventivamente accettato dal
cliente; e che lamodificasiinten-
de approvata ove il cliente non
receda dal contratto entro la da-
ta prevista per la sua applicazio-
ne. Il recesso ¢ 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
variazioni contrattuali per le qua-
linon siano state osservate le pre-
dette prescrizioni sono inefficaci,
se sfavorevoli per il cliente.

Il test sulla misura delle rate

La convenienza
¢ ancora lontana

Maximilian Cellino

Sancire il diritto (e non la
semplice facolta) alla rinegozia-
zione del mutuo per ottenere la
rata fissa e stabilire a priori i ter-
mini per la conversione ¢ 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 ¢, invece, una
questione differente, perché la
scelta dipende dalla fase di mer-
cato e soprattutto dalle condizio-
ni direddito della famiglia.

Di sicuro, passare adesso da
un variabile al fisso vuol dire au-
tomaticamente incrementare la
rata, come si puo vedere negli
esempi in alto. Questo perché i
tassiEuribor (ieri1,39% lascaden-
zaalmese,1,56% quella a tre me-
si) restano comunque inferiori
agliIrs,inuovi parametri diriferi-
mento (2,94% sempre ieri quello
a10 anni, base di calcolo secondo
il decreto Sviluppo per il fisso).
Effettuare una rinegoziazione
adesso significherebbe dunque
passare da tassidiinteresse com-
presifrail2,5-39 avalorinell’ordi-
ne del 3,7-4,7 per cento.

Il mutuatario subirebbe quin-
diunaumento dellaratache ¢ tan-

to. Nelle simulazioni, per esem-
pio, sul mutuo da 10 anni giunto
gia ameta del piano di ammorta-
mento il rincaro sarebbe tutto
sommato accettabile (+1,5%, da
091a1.006 euro al mese), mentre
negli altri casi I'impatto sarebbe
decisamente pili pronunciato (ri-
spettivamente +10,9% € +17,4%).
Ilmutuatario deve quindidecide-
re se rinunciare a un risparmio
nei prossimi 2-3 anni per avere
una rata certa ed eventualmente
pili leggera in seguito: una scelta
che dipende soprattutto da moti-
vazioni di carattere soggettivo.

Anche il tempismo per effet-
tuare il passaggio puo rivelarsi
decisivo, perché il tasso fisso lo si
decide una volta per tutte. Tanto
per fare un esempio oggi, compli-
ciletensioni dimercato legate al-
la crisi del debito europeo, il tas-
soIrsa10 anni¢ molto pittabuon
mercato rispetto a 3 mesi fa, al
momento della pubblicazione
delle bozze del decreto Sviluppo
(era al 3,60%). Bloccare la rata
adesso ¢ in teoria molto meno
oneroso, ma ¢ anche vero che le
aspettative di rialzo dell’Euribor
sisono notevolmente ridimensio-
nate eil sorpasso del variabile sul
fisso potrebbe tardare ancora di-
versianni.

IL COMMENTO

Angelo
Busani

Nella gara
del risparmio
vince ancora
la surroga

ldiritto alla "rinegoziazione"

¢,in ordine di tempo, 'ultima
salvaguardia riconosciuta dal
legislatore al cliente bancario, e
che quindi siaggiunge ad altre
soluzionidi favore, quali la
possibilitadi surrogare una
nuovabanca nella vecchia
ipotecaelapossibilita di
sospendere il pagamento delle
rate. Sitratta di unasoluzione
temporaneaperché la
normativa in materia non mette
"aregime" questo diritto a
ottenere larinegoziazione, ma
consente le richieste di
rinegoziazione solo fino al 31
dicembre 2012.

Cisarebbe da chiedersiil
perché di questa concessione
temporanea, se il tema di
imporre alle banche il diritto del
cliente arinegoziare fosse
effettivamente sentito come
un’esigenza. Diregola, per
giungere larinegoziazione delle
condizioni di un contratto gia
stipulato occorre che i
contraenti trovino un accordo
sulle nuove regole con cui
sostituire quelle vecchie. Ora,
invece, ricorrendone i
presupposti, chi haun mutuo a
tasso variabile puo sostituirlo
conuno a tasso fisso.
Evidentemente, visto che il
mercato insegna che i mutuia
tasso variabile sono meno
costosidi quelliatasso fisso,
operare unasceltadel genere
vorrebbe dire non puntare
tanto aun risparmio di costi
quanto nel conseguire una
sicurezzaverso un futuro che
minacciatassi variabili in forte
crescita. L’'unico vantaggio
economico pare essere quello
relativo allo spread:
indubbiamente, gli spread di
qualche tempo fa erano minori
diquelli attuali e il poter
mantenere il vecchio spread ¢
certo un vantaggio.

Probabilmente, potendo
scegliere trasurrogazione e
rinegoziazione, lasurrogazione
restaforse preferlblle Evero
cheperlasurrogac’eil
problemadi trovare una nuova
banca disponibile a erogare un
nuovo finanziamento con il
quale sostituire il vecchio
mutuo; mentre nel caso della
rinegoziazione ¢ la vecchia
banca che deve consentire il
mutamento delle condizioni
alle quali il vecchio mutuo
venne stipulato. Ma, mentre
Iesito dellarinegoziazione
"coattiva" € quello definito dalla
legge (lasomma del vecchio
spread piu I'Irs), nella surroga
potrebbe indubbiamente
esserci pil flessibilita: 1o spread
sipuo in qualche misura
"trattare" e pure il parametro di
indicizzazione puo essere in
qualche "addomesticato"
pattuendo la facolta di switch
tratasso variabile e fisso o
mettendo un cap al possibile
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Gli altriinterventi
che sono stati
introdotti

dal decreto Sviluppo
edalla manovra

Nelsettore dell'autotrasporto &
prevista una semplificazione riferita
allindividuazione di un unico
soggetto competente (il ministro
delle Infrastrutture), in luogo dei
precedenti tre (agenzia delle Entrate,
ministero delle Sviluppo economico
e ministero delle Infrastrutture), a
irrogare le sanzioni perilmancato
rispetto del meccanismo di
adeguamento dei corrispettivi dovuti
dal mittente, in relazione ai costi del
carburante sostenuti dal vettore

gliinvestimentinelle aree
sottoutilizzate. Allo scopo, vengono
utilizzate le risorse dei Fondi
strutturali europei. Lanormarinviaa
undecreto del ministro dell’Economia
chedovra determinare: i limiti di
finanziamento relativi a ciascuna
regione interessata; la durata
dell'agevolazione; le disposizioni di
attuazione necessarie a garantire
coerenzaconle prioritae le
procedure previste periFondi
strutturali europei

favore del datore di lavoro, per ogni
lavoratore «svantaggiato» (tra cuii
disoccupatidaalmeno 6 mesiegli
over 50) o «molto svantaggiato»
(disoccupati da 24 mesi), assunto
nelle regioni del Mezzogiorno
(Abruzzo, Basilicata, Calabria,
Campania, Puglia, Molise, Sardegna
e Sicilia) con un contratto dilavoro
dipendente a tempo indeterminato
eaincremento dell'organico, nei
dodici mesi successiviall'entratain
vigore del decreto Sviluppo

Alviailriordino del Comitato
nazionale italiano permanente peril
microcredito, che viene costituito
come ente pubblico non economico
dotato di ampie forme di
autonomia, conilnome diEnte
nazionale peril microcredito.
Svolgera funzioni di coordinamento
nazionale in materia, con compiti,
tral'altro, divalutazionee
monitoraggio degli strumenti
microfinanziari promossi

insede europea

Aumenta l'importo della sanzione
amministrativa pecuniaria per il
mancato rispetto delle prescrizioni
contenute nell’autorizzazione alla
collocazione di cartelli e altri mezzi
pubblicitari lungo le strade 0 in vista
diesse. Lasanzione, che
attualmente é fissata nel minimo a
159 e nel massimo a 639 euro, viene
elevataa1.376,55euronel minimoe
a13.765,50 nel massimo. Prevista la
responsabilita solidale del soggetto
pubblicizzato conil contravventore

6,90 euroin pill, approfondisce
tutte le novita deidecreti70 e 98
dopo laloro conversione in legge.
Sivadalle modifiche relative al
redditodimpresa e all'lva per
spostarsi, poi, sulle disposizioni
cheintroducono agevolazionie
semplificazioniafavore
delcontribuente. Attenzione,
poi, anche alle novita sulle
pensioni e agliinterventi che
rivedono le regole sugli
accertamentie la riscossione




