ILGAZZETTINO

pata  11-04-2008
Pagina  13/15
Foglio 1 f 8

SPECIALEMUTUI

Un mutuo, spesso una
scelta obbligata per le gio-
vani coppie.

Non c¢'¢ alcun dubbio:
soprattutto per una giovane
coppia, la  possibilita di
convivere, sposarsi e anda-
re a vivere in una casa pro-
pria e non in affitto dipende
dall’accensione di un mu-
tuo. Intraprendere una vita
indipendente & un passo
che implica ovviamente dei
sacrifici, e che deve essere
vissuto con la massima con-
sapevolezza e serenita. A
tal fine & assai importante
essere consapevoli delle di-
verse proposte del mercato,
che possono risultare pili o
meno personalizzate, a se-
conda delle
proprie esigen-
ze.

Un mutuo
non serve solo
per acquistare,
ma anche per
costruire o ri-
strutturare  fa

Ladurata varia

dai 5 ai 30 anni

L prestito arriva
acoprire anche
1’80% del valore

propria abita-

zione principa-

le (la cosiddet-

ta prima casa)

oppure, ad

esempio, una seconda casa,
magari da utilizzare come
base per le vacanze.

Un mutuo, pertanto, pu0d
essere considerato un finan-
ziamento concesso abitual-
mente per acquistare un'
unita abitativa, o per acqui-
sti immobiliari in génere. A
praticare tali finanziamenti
sono preposte Banche, Isti-
tuti di Credito e Societa Fi-
nanziarie. L'erogazione
pud avvenire tramite quote
fisse di rimborso (rate),
comprendenti ammorta-
menti progressivi del capita-
le e interessi predeterminati
(tasso fisso), oppure con
quote di ammortamento e
interessi variabili (tasso va-
riabile). Solitamente, la du-
rata dei mutui offerti va dai
5 ai 30 anni, ma alcuni isti-
witi arrivano fino a 40 e 50
anni. Normalmente, il mu-

tuo copre fino all’'80% del
valore dell'immobile, an-
che se alcune banche, ge-
neralmente con richieste di
condizioni particolari e di
garanzie aggiuntive, finan-
ziano anche l'intero impor-
to.

Per una giovane coppia,
con lavoro sicuro o meno,
che intenda metter su fami-
gha, la questione-casa pro-
prio non si pud eludere. Le
possibilita sono due e ri-
spondono a strategie diver-
se. Comprarla, fare uno
sforzo subito e poi ammor-
tizzare, man mano che si
cresce insieme. Trovare un
buon affitto, quello che per-
mette, altre spese alla ma-

no, di rispar-
miare qualcosa
in vista di un
futuro  acqui-
sto.

La prima tap-
pa & la banca,
con l'obiettivo
di  accendere

Il mercato offre una gamma di soluzioni molto vasta con formule di pagamento che si possono adattare a tutte le esigenze

Nella vita di una famiglia c'e sempre un mutuo

Per molte coppie il ricorso al finanziamento € una scelta obbligata per poter acquistare la prima casa

un mutuo: gli

operatori finan-

ziari, oggi, han-

no compreso la

necessita di in-
tercettare questa giovane fa-
scia di mercato, anche in
mancanza di un lavoro si-
curo. Abbondano, dunque,
le proposte specifiche, con
ricette che comprendono
abbattimento di spese am-
ministrative, possibilita di
prolungare la durata del
prestito, freni all’eccessiva
oscillazione dei tassi varia-
bili, ricontrattazione delle
rate in caso di perdita di
lavoro. In una sola parola:
maggior flessibilita sul ter-
mine di contratto. L'incenti-
vo pubblico, nonostante in-
sufficiente ad accogliere tut-
te le domande che vengono
inoltrate, cerca di contribui-
re a tale scelta. Con le pit
diverse “ricette”: interessi
zero, edilizia agevolata,
contributi a fondo perduto
e, infine, proprio agevola-
zioni suimutui.
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| criteri di assegnazione del finanziamento

Le banche prima di erogare I'importo chiedono garanzie sulle possibilita di restituzione

Come valutano e banche la richiesta di
ur mutuo? Ci sono dei requisiti infatti che
vengono tenuti in considerazione, non appe-
naviene inoltrata una richiesta. Chi richiede
un mutuo deve dimostrare all'istituto finan-
ziario cui si rivolge di essere in grado di poter
restituire la somma ottenuta in prestito.

I requisiti legali sono invece minimi, &
sufficiente infatti essere cittadini italiani resi-
denti in Italia o cittadini di Stati membri della
Unione europea, oppure stranieri non comu-
pitari con residenza in ltalia. Essere maggio-
renni. Quanto all'eta massima, questa & de-
terminata di volta in volta dalla banca finan-
ziafrice.

I™istruttoria” & un'attivita finalizzata a ve-
rificare che il richiedente possieda le caratte-
ristiche per ottenere il mutuo richiesto, e che
I'immobile possa costituire una adeguata ga-

ranzia. Affidabilita del richiedente e "capaci-

Offerte immobiliari, il "mattone"” & il principale bene-rifugio degli italiani che prefetiscono la casa di proprieta alfaffitto. In alto, uno sportelio bancario

ta di credito”, ossia la sostenibilita da parte
del reddito del richiedente delle rate da pa-
gare. Punto fondante del¥ istruttoria, infatti, &
Vanalisi del reddito presente, e di quello
futuro.

indicativamente, per le banche la rata
mensile del mutuo non dovrebbe essere su-
periore ad un terzo del reddito familiare netto
mensile del richiedente. Buona norma, &
presentare una richiesta dopo aver valutato

gia I'importo che si & in grado di assolvere,
l'ammontare del finanziamento da richiedere
e che immobile si pud concretamente acqui-
stare.

Ogni Banca ha le sue procedure. In gene-
rale, comunque, i documenti da presentare
sono 1 seguenti. Per i lavoratori dipendent,
una dichiarazione del datore di lavoro dell’
anzianita di servizio, originali dell'ultimo ce-
dolino dello stipendio e copia del modeilo
CUD (in alternativa copia del mod.730 o

"Unico"). Per i lavoratori autonomi o liberi
professionisti, copie del modello "Unico” (ex.
Modello 740), estratto della Camera di Com-
mercio Industria e Artigianato (C.CLA.).
professionisti inoltre, devono presentare Vat-
testazione di iscrizione all’Albo cui si appar-
tiene.

Per tutti, ovviamente, certificato di nasci-
ta, di stato civile o estratto dell'atto di matri-
monio completo di tutte le annotazioni.
L'estratto di matrimonio deve contenere tutte

le eventuali convenzioni patrimoniali stipu-
late fra i coniugi. Nell'ipotesi di persone di-
vorziate o separate legalmente, bisogna pre-
sentare copia della sentenza del tribunale;
copia della "promessa di vendita" o "com-
promesso’, planimetria con !indicazione
delle proprieta confinanti sia dell'immobile
che delle eventuali pertinenze {come canti-
ne, solai, box per automobile, ecc.). Ovvia-
mente, una copia del certificato di abitabilita,
e dell’ultimo atto di acquisto dell immobile.
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La parola “mutuo” deriva
dal latino “mutuus” e signifi-
ca reciproco, scambievole. E
infatti, nel diritto, il mutuo
rientra, con il comodato, il
deposito ed il pegno, nella
categoria dei contratti reali
che per la loro perfezione
richiedono, oltre al consen-
so delle parti, anche la con-
segna di una “cosa”: una
parte, detta “mutuante”, con-
segna ad un’altra, “mutuata-
ria”, una somma di denaro o
una quantita di beni fungibi-
li, che si devono restituire

successivamente con altret-
tante cose della stessa specie
e qualita. Stiamo parlando
del mutuo gratuito (la cui

nozione & accolta nell’ordi-
namento giuridico dall'arti-
colo 1813 del Codice Civi-
le}, che non va confuso con i
mutui finanziari, che posso-
no validamente concludersi
con il consenso delle parti.
Fra le figure pid diffuse
nella prassi vi & il mutuo im-
mobiliare, che viene conces-
so per soddisfare esigenze di
denaro collegate in qualche

modo all’acquisto di un be-
ne immobile (nel caso di
fabbricati, anche per la loro
costruzione). Una particola-
re forma di mutuo immobi-
liare & quello denominato
mutuo fondiario: presenta
particolari caratteristiche di

Banche & contributi
Tutte le possibilita
difinanziamento

agevolato

che sono previste

La forma pili diffusa di mutuo &
quelia erogata da un istituto di
credito e definito mutuo bancario,
solitamente riguarda importi di un
certo rilievo, contro la prestazione
di una garanzia. Caso tipico, il
mutuo richiesto e concesso per
agevolare il mutuatario nell'acqui-
sto di un immobile, ma vi sono
anche altri tipi di mutuo, distinti
per finalizzazione dell'erogazione:
si tratta del mutuo edilizio (che
viene concesso per finanziare la
costruzione di un immobile), del
mutuo per la ristrutturazione (al
fine di finanziare importanti lavori
di riordino dei bent immobiliari), e
del mutuo per liquidita (quando
sono richieste particolare esigenze
di disporre di ingenti somme di
denaro). Esistono poi alcune forme
di finanziamento agevolato per le
quali lo Stato o gli Enti locali ap-
plicano favorevoli condizioni, at
fine di consentire V'accesso alla
proprieta immobiliare dei nuclei
familiari svantaggiati. Queste op-

portunita, in genere sono riferite
all'acquisto della cosiddetta “pri-
ma casa” d’abitazione. Le condi-
zioni che queste operazioni attin-
gono pitl frequentemente sono:
tassi, percentuale erogabile sul va-
fore che viene rilevato da una pe-
rizia compiuta sull immobile, de-
ducibilita degli interessi passivi, re-
quisitt di reddito richiesti. Ad ope-
rare direttamente tali finanziamen-
ti possono concorrere, in alcuni
casi, anche gli stessi Enti pubblici
(in ltalia provvedeva ad esempio la
storica Cassa Depositi e Prestiti),
Sono perd forme di finanziamento
che sono comunemente confuse
in toto con il termine mutuo, in
particolare nel linguaggio comu-
ne, ma dal punto di vista stretta-
mente giuridico non si pud dire
che tale denominazione sia sem-
pre correfta.

durata (superiore a 18 mesi)
e un rapporto tra somma
mutuata e valore della ga-
ranzia non superiore
all'80%, secondo quanto
prevede la legislazione vi-
gente. 1 mutuo fondiario po-
teva venire concesso, secon-

do precedenti normative sul
credito fondiario, solamente
da alcuni istituti di credito
autorizzati  espressamente,
che svolgevano principal-
mente tale attivita, mentre
successivamente si € aperta
la porta a tutti gli interme-
diari finanziari; anche per la
crescente presenza, sullo
specifico mercato, di opera-

Nell’ordinamento giuridico precise regole sovrintendono allo scambio tra chi chiede un aiuto e chi eroga il contributo

Un patto di solidarieta con rad

Il caso pits diffuso & cuello del mutuo immobiliare concesso per I'acquisto di un fabbricato

ci profonde

fori stranieri.

I rapporto tra mutuanti,
solitamente banche, e mu-
tuatari, ad una prima visione
rimane sbilanciato a favore
dei primi: i prodotti, infatti,
sono nella maggior parte dei
casi proposti in forma di of-
ferta unilaterale, con scarso
margine di negoziabilita di
condizioni economiche ed
altre condizioni contrattuali
da parte del mutuatario. Ma
& pur vero che il recente
snellimento delle procedure
ha consentito la presentazio-
ne di una ampia gamma di
prodotti che consentono una
buona articolazione e, so-
prattutto, personalizzazione
a seconda delle specifiche
necessita e possibilita.
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