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Riforme mancate L'Euribor & sceso ai livelli precedenti la crisi dei subprime. Il cambio conviene se si taglia lo spread di almeno lo 0,5%

Mutui, rottamazione senza spinte

Molti gli ostacoli burocratici da superare. E le banche fanno melina se i clienti chiedono la surroga

DI GINO PAGLIUCA

1 costo del denaro & sceso
" ai livelli precedenti la crisi
dei subprime. E, a questo
punto, la domanda & d'ob-
bligo: vale ancora la pena
«rottamare» un finanziamento
variabile in corso? La risposta &
si, purché il vecchio mutuo ab-
bia uno spread rispetto all'Euri-
bor di almeno un punto e mezzo,
cio¢ sia praticamente fuori mer-
cato. Oggi, infatti, si trovano mu-
tui con spread dello 0,6/0,7%. Ai
tassi attuali & questa la condizio-
ne minima perché la «rottama-
zione» o «surrogazione» — intro-
dotta dal decreto Bersani — sia
conveniente.

it confronto
A questa considerazione si

giunge confrontando ‘le condizio- .

ni dei finanziamenti variabili per
120 mila euro e durata ventenna-.
le accesi nel periodo 2003/2005
con le condizioni che si possono
strappare oggi surrogando il pre-
stito e mantenendo invariata la
durata del rimborso. In tutti e tre
imutui considerati, il cambio del
vecchio finanziamento variabile
con uno dall'indicizzazione pil
favorevole, e pari durata, appor-
ta un lieve vantaggio sul montan-
te, ovvero sulla spesa totale, con
un risparmio che varia da 1.100 a
1.600 euro. Ma, soprattutto, por-
ta a un immediato sollievo sul-
I'esborso mensile, che scende di
70/100 euro, con un gap destina-
to perd a destinato a decrescere
rata dopo rata.

Il paragone tra un vecchio mu-
tuo variabile contro un nuovo
prestito indicizzato. di eguale du-
rata e I'unico strettamente fattibi-
le da un punto di vista finanzia-
rio, perché confronta prodotti
della medesima natura: infatti
anche se 'andamento futuro del-
I'Euribor & incognito, le eventua-
li variazioni giocherebbero in ma-

niera simile sia sul vecchio che
sul nuovo mutuo.

Il match tra la prosecuzione
del contratto in corso e surroga
con un mutuo a tasso fisso da un
risultato -favorevole al manteni-
mento dello status quo, ma per
cifre tra i 2.000 e i1 2.400 euro.
Una somima che, considerando
la riduzione della rata nei primi
anni comunque ottenuta, appa-
re ragionevole per assicurarsi
un’assoluta tranquillitd futura.

Se lo scopo & quello di abbassa-
re in misura drastica la rata, biso-
gna allungare la durata del finan-
ziamento; la riduzione va dai 200
euro.che si ottengono surrogan-
do il vecchio mutuo con uno di
durata ventennale ai quasi 300
conseguiti- se si prolunga a un
trentennio. Il rovescio della me-
daglia @ il forte aumento " del co-
sto totale da sostenere: portando
a trenta anni il mutuo avviato nel
2005 si avrebbe una maggiore
spesa di quasi 54 mila euro se si

opta per il tasso variabile e di ol-

_tre 65 mila passando al fisso.

Le difficolta

La convenienza si scontra an-
‘che con le difficolta nell’opera-
zione: la surrogazione e poco pra-
ticata, anche se qualcosa si e
mosso con il lancio di prodotti
ad hoc. 11 pilt recente & quello di
Barclays Woolwich. Spiega il di-
rettore mortgage business Stefa-
no Dragoni «La sostituzione del
mutuo ¢ il business pili promet-

tente del mercato: ci aspettiamo
che accadrad quello che gia si veri-
fica nei Paesi anglosassoni, con il
lancio di prodotti a tasso forte-
mente promozionato che porti-
no i clienti cambiare banca con
frequenza. Un'ondata di sostitu-
zioni potrebbe avvenire se I'Euri-
bor scendesse ai livelli di un paio
di anni fa: in questa ipotesi ver-
rebbero sostituiti i tassi fissi».

La procedura di Barclays consi-
dera anche l'eventualita, non re-

mota, che la banca surrogata fac-

cia «resistenza passiva». Al pro-
posito Dragoni spiega: «Il percor-
so prevede .che un procuratore
della banca surrogata si presenti
dal notaio per l'atto di surroga.
Se non lo fa, effettuiamo I'opera-
zione lo stesso e saldiamo noi il
vecchio istituto con un bonifico.

Un sistema che abbiamo ideato .

mettendoci per cosi dire davanti
a uno specchio: se fossimo noi a
essere surrogati rispetteremmo
le leggi, ma certo non ci farem-
mo in quattro per collaborare al-
la riuscita dell'operazione».

I consigli
Ma che cosa succede da un

punto- di vista tecnico se la vec-

chia banca fa melina? Spiega il
notaio Pietro Caserta, che nel
Consiglio nazionale del Notaria-
to ha la delega ai rapporti con le
banche: «L'operazione si compo-
ne di tre diverse fasi: la quietan-
za-della banca surrogata, la surro-
ga dell'ipoteca, il nuovo contrat-
to di mutuo. Di queste tre fasi, so-
lo una, e cioé la surroga, necessi-
ta dell'intervento del notaio».

Se la banca surrogata non si
presenta alla stipula dichiarando
nell’atto di aver ricevuto il saldo
€ necessario che chi effettua il pa-
gamento si faccia dare la quietan-
za, che ovviamente la banca sal-
data non puo negare. Per questo
basta una scrittura privata con
data certa (una raccomandata o
la registrazione senza spese di
una copia all'Ufficio del regi-
stro). Non c'¢ altro da fare per-
ché né il testo originario del de-
creto Bersani né le modifiche del-
la Finanziaria costringono alla
«diligenza» le banche surrogate.

«Hl legislatore — commenta Ca-
serta — poteva spingersi un po’
oltre rispetto a quanto -ha fatto
nella Finanziaria, dove si & limita-
to a prevedere procedure di colla-
borazione interbancaria impron-
tate a criteri di massima riduzio-
ne dei tempi, con un'espressione
un po' troppo generica».
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e tre strade percorribili

ono tre i metodi per sostituire un
mutuo giudicato troppo oneroso

we# CON UNO a condizioni pili favorevo- |

li. La surrogazione costituisce nel pas-
saggio dell'ipoteca da una banca a

un‘altra. Il nuovo istituto pud proporre
un contratto di tipologia diversa {tasso :
fisso invece di variabile) e di durata dif- :
ferente, ma non pud ottenere una som- |

ma piu alta rispetto al debito residuo.
Quanto ai costi: la nuova banca non

puo chiederne e la vecchia, come previ- :
sto dall'articolo 2 comma 450 della Fi- :
nanziaria 2008, non puo prevedere «pe- :
i surrogata deve presentare i conteggie

nali o altri oneri di qualsiasi natura».

rimborsano almeno in parte). La stima

ufficiosa di costo & di circa 500 euro.
L'Abi con circolare del 19 dicembre !
2007 ha dato indicazioni sulla procedu-
. sesivaallo sportello con un preventivo
: di sostituzione o di surrogazione del
¢ vecchio mutuo spesso gli istituti passa-

ra interbancaria di surrogazione, ma in
realta si limita a indicare nel termine di
dieci giorni i tempi entro cui la banca

comungue specificando che le indica-
zioni non sono vincolanti.

La sostituzione del mutuo consiste
nella chiusura del vecchio finanziamen-

© to e nell'apertura di uno nuovo. Non vi
L'interpretazione del testo non & pa- |
i cifica, perché la vecchia banca potreb- :
be chiedere ugualmente le penali con-.
¢ trattuali per l'anticipata estinzione e !
¢ qui probabilmente si aprira un conten- :
zioso. A carico del debitore c'é la parcel- . :
la del notaio (che perd alcune banche
. .cabile, perché noh comporta costi, co-

sono ostacoli particolari da superare e
ci si puo far prestare anche somme pil
alte del debito residuo, ma i costi con-
nessi all'operazione sono alti: si posso-
no valutare attorno ai 3.000 euro.
Infine la rinegoziazione con la pro-.
pria banca: & la strada migliore se prati-

me indica anche 'Abi nella circolare. Le

banche sono restie a limitare i propri
profitti, ma 'esperienza dimostra che

no a pitl miti consigli.
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Cinqueannidopo |
La convenienza di surrogare un mutuo ventennale stipulato nel 2003
Mutuo di 120.000 euro stipulato a marzo 2003

.Tasso di partenza* Rata iniziale - Rata attuale Capitale residuo . Somma da pagare ancora**
4,06% 731 876 - 98.422 145.297
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Cosiconla surroga ¢ SRR e
al5amni a 20 anni a 30 anni
Tasso fisso | Tasso variabife| ~Tasso fisso | Yasso variabite) - Tasso fisso | Tasso variabile
Tasso Tasso Tasso Tasso Tasso Tasso
5,71% 5,43% 5,77% 5,43% 5,99% 553%
Rata Rata Rata Rata Rata Rata
818 801 692 873 589 561
Spesa totalé_ Spesatotale™| Spesa totale | Spesafotale**| Spesa totale | Spesa iotale™
147.305 144,097 166.111 161.555 212.205 201,846

*Euribor pil 1,5 X **|potizzande tassi costanti

Fonte: Elaborazione CorrierEconomia Conc

Larata pudscenderedi 100euro =~
Le alternative per la surroga di un mutuo ventennale partito nel 2004

Mutuo di 120.000 euro stipulato a marzo 2004

Tasso di partenza* Rata iniziale - Rata attuale - Capitale residuo Somma da pagare ancora**
3,56% 700 894 102.300 154.760
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Cosi con la Surroga i e
al6anni a 20 anni a 30 anni
Tasso fisso’ | Tasso variabile| - Tasso fisso - | Tasso variablle| - Tasso fisso | Tasso variabile
Tasso Tasso Tasso Tasso Tasso - Tasso
5,77% 5,43% 85,77% 543% - | - 5,99% 5,53%
Rata Rala Rata Rata Rata Rata
817 788 719 700 613 583
Spesa totale [ Spesa totale**| Spesa totale | Spesa totaie** Spesq totale | Spesa totale™
156.915 | 163.312 172.656 167.921 220.566 200,789

*Euribor pidl 1,5 **|potizzande tassi costanti

Fonte: Elaborazione CorrierEconomia Conc

Un biennio difficile. =~ ,
| conti di convenienza per surrogare un mutuo ventennale stipulato nel 20(_)5

Mutuo di 120.000 euro stipulato a marzo 2005

Tasso di pai’tenza* Rata iniziale Rata attuale Capitale residuo Somma da pagare ancora**
3,67% 707 899 107.101 165.911
sukRRRR R

Cosi con la surroga

~al7 anni a 20 anni a 30 anni
Tasso fisso -| Tasst varlabile| . Tasso fisso | Tasso variabile| . Tasso fisso - | Tasso vaviabiie
Tasso Tasso Tasso Tasso Tasso Tasso
5,71% 5,43% 5,77% 543% 5,99% 5,53%
Rata Rata Rata Rata Rata Rata
825 805 753 733 641 810
Spesa totale | Spesa totale** | Spesa totale | Spesa totale™| Spesa totale | Spesa totate™
168.319 164.258 180.759 175.802 230.917 219.645

*Euribor pit 1,5 **Ipotizzando tassi costanti
Fonte: Elaborazione CorrierEconomia Conc
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