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Rinegoziazione Tutto quello che blsogna sapere dopo I arrivo delle lettere

Mutui, il decalogo
)er un atterra,gglo
morbido

Forti sconti sulle rate, ma c'é il rischio di allungare troppo

www.ecostampa.it

DI GINO PAGLIUCA

ate che tornano, final-
mente, sopportabili,
ma con il rischio che la
schiavith del mutuo si
allunghi, finendo per
spendere pilt del previsto. E’ il re-
bus che deve risolvere chi ha stipu-
lato entro il 28 maggio 2008 un mu-
tuo variabile e ha ricevuto in que-
sti giorni una lettera dalla propria
banca. Con la lettera, che attua I'in-
tesa Abi/governo, viene proposta
la rinegoziazione del mutuo. L'ope-
razione riporta al 2006 la lancetta
dei tassi, con forti sconti sulla rata,
ma non & priva di rischi. La scelta &
complessa: ecco un decalogo per
decidere con consapevolezza.

Come viene ricalcolato il valo-
} re della rata in base all’accor-
do Abi/governo?
® Per i mutui stipulati prima del
2007 si fa la media dei tassi pagati
nel 2006. Questo valore diventa il
nuovo tasso con cui viene determi-
nata la rata rinegoziata che risulte-
12 cosl piit bassa di quella odierna:
in media il tasso si riduce di oltre
un punto e mezzo. Per i mutui par-
titi dal 2007, la rata rinegoziata sa-
ra uguale a quello della prima rata
pagata. La nuova rata rimarra co-
stante per tutta la durata contrat-
tuale originaria del mutuo. Non si
tratta, perov, di un regalo, ma di
una dilazione di pagamento: il pia-
no di ammortamento originario ri-
mane valido e ogni mese la banca
calcola quanto il cliente avrebbe
dovuto pagare. Se lavecchia rata ri-
sulta piti alta, quanto si risparmia

grazie alla rinegoziazione, viene
addebitato in un conto di appog-
gio. Se invece la rata originaria ri-
sulta pii1 bassa, cio® se i tassi do-
vessero scendere, l'eccedenza pa-
gata andra a ridurre il debito. In
pratica il conto di appoggio si gon-
fiera e sgonfiera in base all'anda-
mento futuro del costo del denaro.
Nel momento in cui il conto di de-
bito avesse valore zero si torneran-
no a pagare le rate secondo il pia-
no originario. Ma si tratta di
un’ipotesi remota.

Come si restituiscono i soldi
finiti sul conto di debito?
® Se alla scadenza originaria -del

mutuo vi sono ancora somme a de-
bito, ipotesi molto probabile, que-
ste si trasformano a loro volta in
un mutuo, di rata uguale a quella
rinegoziata e al tasso minore tra
quello previsto dal prestito origina-
rio e quello rinegoziato. Sul conto
vengono anche addebitati interes-
si annui calcolati sulla base dell’Eu-
rirs 10 anni (parametro finanziario
che serve per i mutui a tasso fisso)
aumentato dello 0,50%. Ai valori at-
tuali significa circa il 5,5%. Le ban-
che hanno perd la facolta di offrire
condizioni pii favorevoli, come ad
esempio annullare o ridurre que-
sta maggiorazione. |

Quanto pud durare Pulterio-

re fase di rimborso?
@ Questa ¢ la vera incognita della
rinegoziazione. Non solo non &
preventivabile Y'entita dell'allunga-
mento, ma l'operazione, in caso di
salita dei tassi soprattutto nei pri-
mi anni, potrebbe rivelarsi davve-
ro pericolosa: su mutui lunghi, un

i tempi del rimborso. Penalizzati i prestiti a 30 anni

aumento anche di un solo punto
del costo del denaro puo portare a
una dilazione nel rimborso anche
di venti- o pii1 anni. Un vero rispar-
mio c'e solo se itassi cominciasse-
ro a scendere quasi subito e in mi-
sura consistente.

Da quando parte il ricalcolo

delle rate?
@ 1l cliente ha tre mesi dalla rice-
zione della lettera per aderire. Dal-
I'assenso si devono calcolare altri
fre mesi per avere la nuova rata. In
pratica si partira tra gennaio e feb-
braio 2009.

“ Che cosa si deve fare se non si
vuole aderire alla rinegozia-
zione?
@ Nulla. Non & nemmeno necessa-
rio manifestare il proprio rifiuto.

' Le lettere inviate dalle ban-
che sono lunghe e complica-

te. A che cosa stare attenti?
® Soprattutto a due cose: la prima
a capire bene di quanto scendera
la rata rispetto ad oggi, la seconda
¢ non confondere le elaborazioni
che la lettera contiene come ele-
menti contrattuali. Attenzione so-
prattutto a non cadere in equivoci
nella lettura delle simulazioni di
durata: se una tabella riporta ad

-esempio il dato che al verificarsi di

determinate condizioni il rimbor-
so del conto di debito avviene in
120 mesi, quel numero va sempre
aggiunto alla durata originaria. Ri-
negoziando il mutuo con I'accor-
do Abi-ministero la durata mini-
ma del finanziamento, salvo estin-
zione anticipata, rimane quella ori-
ginaria mentre, lo ribadiamo, quel-
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la massima & sconosciuta.

¥ Che cosa succede se non sono
state pagate una o pii rate?
® La banca deve proporre lo stes-
so la rinegoziazione. Le somme
non pagate e gli interessi di mora
entrano nel conto accessorio.

: A chi conviene aderire alla
-+ proposta della banca per rine-
goziare il mutuo?

@ Sostanzialmente a chi non ce la
fa proprio pil1 a pagare la rata at-
tuale e ancor di pilt se & gia in una
situazione di morosita. E' una solu-
zione non molto conveniente, ma
praticabile, per chi ha un mutuo di

breve durata. La rinegoziazione é
assolutamente sconsigliabile per
chi invece ha un finanziamento
con durata residua di venti o pi
anni, a meno che non si trovi vera-
mente con l'acqua alla gola.

Quali sono le altre alternative

a disposizione?
® La surroga e la sostituzione.
Con la prima la titolarita dell'ipote-
ca passa a un’altra banca che offre
condizioni migliorative. I costi so-
no ridotti e in molti casi pari a ze-
ro: la procedura, perd, € ancora far-
raginosa e non sempre & facile tro-
vare una banca disposta ad accol-
larsi il mutuo. Con la sostituzione

viene estinto il vecchio mutuo e se
ne fa un altro. In questo caso biso-
gna mettere in conto spese per
qualche migliaio di euro, ma si ha
la massima flessibilita. In entram-
be le ipotesi lo sconto che si ottie-
ne ¢ inferiore alla rinegoziazione,
ma la durata del mutuo resta certa.

*‘g E che cosa succede se non
si fa nulla?

@ Se larata e ampiamente sosteni-
bile & un’opzione da considerare:
comunque vadano i tassi I'esborso
complessivo per far fronte alla rine-
goziazione sara sempre superiore
aquello che si registra lasciando' le
€ose come stanno. :
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B8 LE QUATTRO ALTERNATIVE ’
Pregi & difett delle possibili soluziont per ridurre fa rata of un mutuo variabils

La rata.vione riponata ol tasso modio e e P
€6l 2008, 18 cifre isparmiate Yispstto. La riduzione delle ate parie solo

 dagennalo 2009, Sp1 tassi rimanoono a questo ivello

Rinegoziazione diplano di ammonamei]tq Oﬂglnaﬂo vanno
Abi ad glimentare un conto di debito che viene o salgono Ulferiorermente la durata del mutuo rischia
: saldato alla scadenza oniginasia del prostite; i aliungarsi anche di- motti anni
trasformandosi in.un nuovo matuo ‘

R o : » o Non si pud aumentare I'entita del debito ¢ bisogna
Surregazione La tiofarit delfipoteca passaa i1 Riduzione della rata, anshe se in'misurainforiors: darsi da farg per trovare una hanca che accetii
laportably - - : un'‘aftra banca che pratica condizioni ;- alla rinegoziazions, cost tidotll o in molt! casi pari i surrogare: se st ¢ saltato it pagamerdo df aleune rate
dalle tighe Batsand) migllorative rispetto azero, certezza silla scadenza del mutuo & pressoché impossibile trovaria.

pla 2 quefle originarie o s i SR Procedura spesse ancora farraginosa
~ - La provedura d costosa parché hisogna pagare
Ta penale su! vecthio mutuo & sastensre costh notarili:

per Papertura del nugva mutuo ¢ anche per ia shiusyra,

8t chiude 1 vecohio mutue del vecchlo perché i templ per ia tanceliazions automatica

Sostitizione. €868 apre U altro deiPipoteca farsbbero aitare Poperazions; Molte banthe
: fimborsano parte dalle spese. { templ nan sono:brevi
e bisogna avere un discreto potere contrattizale per poter
- benefigiare di guidenti soontl sule rate
‘ 51 concorda con a propria banca kiduziuné deﬂé rata, anche se I misura infer\ure‘
un aliungamento del tempi di rimborso, L Se non si ha una grande forza contrattuale la banca
Rjnegozlazione 9” cambio di tipo?o oia alla rinegoziazione, nessun costo da.sostenere, semplicemente si rifluterd offrendo fa rinegoziazione Abi

ditasso, 'a rdzion dello Spread neissun camblo di bianca e grande ﬂessibl!lté;

B8 | CONTI IN TASCA o o
Bi quanto pué allungarsi il mutuo con la rinegeziazione ipotizzande tassi costanti.
Interessi sul conto di appeggio al 5,5%

Risparmio e
In eurs Debito in euro

rispeto alla | sul conto
yecchiarata | di appoggio

15

21

%

320

: 38

8 | 75| 67 | 61 56 |61 47 | 44
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