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Introduzione


Complimenti! Hai acquistato un prodotto di alta qualità che ti permetterà di muoverti con consapevolezza nella giungla di mutui che il mercato ti propone. Quello della scelta del mutuo è uno dei momenti più delicati per chi acquista casa, cosa che magari non capita di fare spesso. Acquistando l’ebook hai deciso di vivere questo momento con maggior sicurezza e serenità. Hai fatto bene.


Il mio obiettivo è quello di accompagnarti passo dopo passo nel cammino della scelta del mutuo ottimale, facendo attenzione a non cadere nella miriade di “trappole” che sono nascoste tra le varie soluzioni possibili. Ti assicuro che ce ne sono molte. Convinto che tu sia d’accordo, credo che sia il caso di prepararsi bene prima di affrontare agenti immobiliari, consulenti bancari, mediatori creditizi, direttori di banca e gli immancabili notai.


Il costo irrisorio che hai sostenuto per l’acquisto del libro rappresenta un investimento prezioso. I risparmi che riuscirai a ottenere sapendoti muovere tra le offerte presenti dopo la adeguata preparazione che raggiungerai saranno notevoli rispetto a chi, come spesso capita, si affida subito alla propria banca a occhi chiusi, ingolosito dallo sconto che riceverà dopo aver sentito la frase: «… solo perché è nostro cliente da anni!»


Lavoro nel mondo bancario da quasi venti anni e da dieci mi occupo di mutui e finanziamenti. Ho incontrato, e continuo a farlo, centinaia di persone che comprano casa. Ognuno con le proprie disponibilità economiche, i propri redditi, possibilità, esigenze, programmi futuri. Una cosa però accomuna tutti: la paura. La paura di sbagliare, la paura di pentirsi successivamente, la paura di indebitarsi per gli anni che verranno.


La preoccupazione di chi deve far ricorso all’indebitamento per acquistare casa è più che comprensibile. Già l’individuazione dell’immobile comporta parecchio stress. Il timore di contrarre un mutuo e la delusione nello scoprire in seguito prodotti che potevano essere più vantaggiosi, fa sì che spesso ci si rivolga a personaggi sbagliati, che si preoccupano di curare più i propri interessi che quelli dei propri clienti.


Impareremo a distinguere anche questo. Sapremo cosa domandare e su cosa focalizzare la nostra attenzione. Riusciremo a valutare l’affidabilità dei nostri interlocutori conoscendo più da vicino gli argomenti in questione. Approfondiremo una alla volta le tematiche fondamentali, utilizzando qualche “trucchetto” per raggiungere il nostro obiettivo: il mutuo migliore per noi.


Come avrai fatto caso, non parliamo del mutuo a tasso più basso. Parliamo di un mutuo che sia migliore per ognuno di noi. Capiremo come spesso avviene che il mutuo con il tasso più basso non sempre è più conveniente di un altro apparentemente più costoso. Impareremo a conoscere le varie forme di indebitamento, il loro differenziarsi in base alla durata e alla percentuale di finanziamento sul costo complessivo della casa.


È fondamentale avere sotto controllo le varie fasi dello svolgimento della pratica, sapere come muoversi prima di versare cospicui acconti quando si procede alla firma del contratto preliminare d’acquisto. Risulterà vantaggioso comprendere le proposte assicurative associate al mutuo e valutare i costi accessori della soluzione prospettataci.


Quelli che viviamo sono tempi duri per l’accesso al credito. La tempesta finanziaria nata negli Stati Uniti con i mutui subprime ha generato una spirale vertiginosa di debiti insoluti, di fallimenti di colossi finanziari, e ha innescato una delle crisi economiche più gravi del dopoguerra. A maggior ragione risulterà vitale non commettere errori in un contesto del genere.


Il costo elevato degli immobili e l’innalzamento dei tassi di interesse applicati dagli istituti bancari hanno contribuito a uno stato di raffreddamento di quella che era diventata la corsa sfrenata al mattone. Si torna a effettuare acquisti più oculati, tenendo sempre sotto controllo la propria capacità di risparmio mensile e il caro vita.


È evidente come sia comunque preferibile una rata di mutuo rispetto a una di locazione, tenuto conto dei costi degli affitti ormai giunti alle stelle. È pur vero che riuscire ad acquistare un immobile di dimensioni decenti in una grande città sta diventando sempre più difficile. Le banche si stanno adeguando a questo contesto e, per fortuna, stanno provvedendo.


Concessione di credito anche a lavoratori con contratto precario, allungamento della durata dei finanziamenti, allungamento della’età finanziabile sono le prime risposte a cui stiamo assistendo. Ricordiamoci che le banche sono dei negozi. Come tutti i negozi cercano di vendere i propri prodotti. La banca vende soldi. Perché dal fioraio del mercato trattiamo sul prezzo e con loro no?


Siamo pronti ad avventurarci in questo cammino? Entriamo nel mondo dei mutui e scopriamo come arrivare al mutuo più conveniente per la nostra famiglia. Prepariamoci bene e affronteremo l’acquisto con sicurezza, consapevoli di aver fatto la scelta ottimale. Siamo pronti? Via!





STEP 1:


Cosa è il mutuo e come funziona


Definizione


L’articolo 1813 del Codice Civile definisce il mutuo come «Il contratto con il quale una parte detta mutuante consegna all’altra (detta mutuatario) una determinata quantità di denaro o altre cose fungibili e quest’ultima si obbliga a restituire, entro un determinato periodo di tempo, altrettante cose della stessa specie e qualità» (definizione classica)


Non voglio annoiarti con nozioni giuridiche: per queste ti rimando al Codice Civile. Qui, invece, intendo fornirti un quadro generale degli aspetti del contratto. Ci servirà per comprendere meglio gli effetti che il contratto comporta. Come tutti i contratti reali, bisogna che la cosa (nel nostro caso: il denaro) venga consegnata da un soggetto a un altro, È un contratto a titolo oneroso.


Significa che il mutuatario (chi compra casa) deve corrispondere al mutuante (banca) degli interessi. Per garantire il rimborso del prestito, la banca inscrive una ipoteca sull’immobile che viene acquistato. Quindi, noi compriamo casa e la banca ci dà dei soldi. In cambio noi paghiamo rate comprensive di interessi e la banca, per tutelarsi, inscrive un’ipoteca sulla nostra casa. Tutto chiaro?


In questa sede tratteremo esclusivamente il tradizionale mutuo ipotecario immobiliare, caratterizzato dalla richiesta di “garanzie” da parte dell’istituto bancario che presta il denaro. Esiste una tipologia di mutui detti chirografari, ossia non muniti di garanzie reali, che però riguarda generalmente la messa a disposizione per il cliente di importi non sufficienti per l’acquisto di una casa.


Il fatto che la banca esiga una ipoteca sul bene immobiliare acquistato fa sì che essa diventi (quasi sempre) la prima creditrice in caso di insolvenza. Quindi, nel caso in cui il pagamento non sia regolare o si interrompa, la banca ha il diritto di rifarsi sull’immobile, divenendo la prima ad avere diritto ai soldi nel caso in cui il bene venga messo all’asta.


L’articolo 1819 del Codice Civile tratta la cosiddetta restituzione rateale: «Se è stata convenuta la restituzione rateale delle cose mutuate e il mutuatario non adempie l’obbligo del pagamento anche di una sola rata, il mutuante può chiedere, secondo le circostanze, l’immediata restituzione dell’intero». In seguito approfondiremo la restituzione rateale e le sue sfaccettature.


Ci basti per ora sapere che se il mutuatario non adempie l’obbligo del pagamento degli interessi, il mutuante può chiedere la risoluzione del contratto (articolo 1820 – Mancato pagamento degli interessi). Stiamo in questo modo entrando gradatamente nel “mondo mutui”, cercando di mettere in evidenza le caratteristiche salienti del contratto.


Abbiamo capito che il mutuo è un contratto. Il contratto è per iscritto e generalmente le banche appongono delle clausole dirette a salvaguardare i propri interessi. È mia intenzione evidenziare l’importanza della sottoscrizione di un contratto di tale genere. Troppo spesso ci si avvicina con leggerezza a contrarre un mutuo ipotecario, non conoscendone gli aspetti giuridici e fiscali.


Negli USA è stata proprio la leggerezza di molta gente che chiedeva mutui al 100%, e delle banche che li concedevano senza avere le adeguate garanzie, a innescare la crisi del sistema finanziario, prima statunitense, poi mondiale. Contrarre un mutuo è un passaggio importante, che va vissuto con serietà e ponderatezza, proprio per evitare spiacevoli conseguenze future.


Torniamo a noi. Il mutuo è un atto pubblico. Di conseguenza verrà stipulato alla presenza di un notaio. In seguito vedremo quali sono i costi medi di tale spesa. Comunque ora ci interessa sapere che il notaio provvede a redigere il contratto, a trascriverlo nei pubblici registri, a iscrivere l’ipoteca e a verificare che tale iscrizione sia avvenuta regolarmente. In seguito impareremo come fare per risparmiare anche sulle spese notarili.


Il mutuo ipotecario ha la caratteristica di titolo esecutivo. Vuol dire che se chi ha sottoscritto un mutuo non paga più le rate del rimborso previsto, l’immobile viene venduto all’asta senza una sentenza di un giudice. Questo rafforza l’esigenza di conoscere a fondo gli effetti del contratto.


Gli elementi essenziali del contratto di mutuo sono l’accordo tra le parti, la causa, l’oggetto, la forma (per esempio: la banca potrebbe richiedere la fideiussione di un altro soggetto che garantisca il pagamento delle rate, e se il debitore non paga la banca chiederà i soldi a quest’altro soggetto).


È evidente che prima di parlare di come scegliere il mutuo è necessario spendere qualche parola su come si dovrebbe correttamente agire prima e su quali dovrebbero essere i passaggi logici da intraprendere. Elabora un preventivo analitico di spesa, con voci dettagliate: così eviterai di sforare il budget previsto.


È molto importante seguire i vari passaggi. Questo ci permetterà di risparmiare tempo e denaro. Quando firmi una proposta di acquisto abbi cura che essa sia vincolata al buon esito di mutuo: ciò ti tutelerà dalla eventuale perdita di somme anticipate:


1)   preventivo di spesa;


2)   individuazione dell’immobile;


3)   trattativa sul prezzo e accordo;


4)   proposta di acquisto vincolata al buon esito di mutuo;


5)   ricerca del mutuo ottimale;


6)   domanda di mutuo;


7)   delibera reddituale;


8)   verifica della correttezza della documentazione immobiliare;


9)   compromesso;


10) stipula con atto notarile.


Nel preventivo di spesa, te lo dico per esperienza, molte persone spesso non contemplano delle spese accessorie di cui invece bisognerebbe tener conto: esatta provvigione dell’agenzia, eventuale provvigione di un consulente mutui, spese inerenti al mutuo (spesa di istruttoria, assicurazione scoppio e incendio, imposta sostitutiva), spese notarili.


Almeno il 30% dei miei clienti mi chiede in corso d’opera di aumentare di circa 10.000 euro l’importo inizialmente richiesto: o per i motivi di cui parlavamo sopra, o perché si rendono conto che l’immobile necessita di qualche intervento di ristrutturazione non calcolato adeguatamente alle prime visite dell’immobile. Questo aumento si riflette sulla rata mensile.


Abbiamo detto che il contratto di mutuo è caratterizzato dalla presenza del tasso di interesse. Diciamo subito che il tasso di interesse applicato dalla banca è generalmente proporzionato alla percentuale di finanziamento sul costo complessivo dell’immobile. Che significa? Qual è la migliore strategia allora?


È chiaro che una cosa è chiedere un importo pari al 40% del prezzo di casa, una cosa è chiedere un importo pari al 100% del prezzo di casa. Per la banca è diverso: supera il limite stabilito dell’80%. Quando un cliente interviene con il proprio denaro, detto apporto personale, l’istituto bancario considera quella erogazione meno rischiosa di altre ed è più propenso a effettuare sconti sul tasso.


Decisamente più rischiosa viene ritenuta l’operazione di finanziamento al 100% del prezzo di casa. Il fatto che il mutuatario non sia intervenuto neanche in minima parte con apporto personale, fa sì che la banca ritenga più probabile un caso di insolvenza, in quanto il mutuatario è meno “coinvolto” emotivamente, e soprattutto economicamente, al buon esito dell’operazione. Quindi molte banche non erogano mutui al 100% del valore complessivo, ma rimangono ancorate al limite massimo dell’80%. Chi invece riesce a finanziare l’intero importo applica dei tassi di interesse superiori al classico finanziamento sotto l’80%. Facciamo qualche esempio pratico per capirci meglio.


Esempio A
Una coppia vuole comprare un immobile dal costo di 350.000 euro. Sottoscrive domanda di mutuo per 200.000 euro. La richiesta è pari a circa il 57% del costo complessivo. La banca reputa l’operazione “tranquilla” (tecnicamente si dice da score verde) in quanto constata come i clienti partecipino attivamente a questo progetto, apportando ben 150.000 euro in contanti.


Esempio B
Una coppia vuole comprare un immobile dal costo di 200.000 euro. Sottoscrive domanda di mutuo per 200.000 euro. La richiesta è pari al 100% del costo complessivo. I clienti non partecipano affatto con i propri risparmi, l’immobile viene acquistato interamente con il mutuo. La banca, se effettua questo tipo di operazioni e ritiene adeguato il reddito, eroga l’importo, ma a un tasso più elevato rispetto a quel che accade nell’esempio precedente.


Sia nell’esempio A che nell’esempio B siamo di fronte a una richiesta di mutuo pari a 200.000 euro. A parità di richiesta, e supponendo parità di reddito, il tasso applicato ai clienti è differente in base alla percentuale di finanziamento richiesto. Chiarito definitivamente il concetto, mi interessa sottolineare come delle volte quella famosa richiesta ulteriore dei 10.000 euro risulti particolarmente gravosa.


Nel grafico che segue (fonte: www.tecnoborsa.com) si evidenzia quale percentuale del costo complessivo dell’immobile sia stata pagata con il mutuo, confrontando i dati del 2005 con quelli del 2007:
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Supponiamo che una casa costi 320.000 euro. Va bene? Richiediamo 250.000 euro di mutuo. Siamo a circa il 78%. Tutto bene. Se però ci accorgiamo di aver bisogno di un altro po’ di denaro e aumentiamo la richiesta a 260.000 euro, ecco che siamo a circa l’81%. La percentuale di finanziamento supera l’80% e tutto il richiesto oltre tale percentuale è ritenuto 100%.


In tal caso rientriamo nel tasso applicato all’esempio B per pochissimi soldi! Ne vale la pena? A mio avviso no. Ecco perché mi preme sottolinearti l’importanza di un preventivo iniziale oculato, analitico, che tenga conto il più possibile dell’ammontare delle spese complessive, sia di quelle certe e verificabili che di quelle potenziali.
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