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Il Mutuo

 

 

 

Il mutuo è una delle forme di finanziamento più diffuse. Per le sue caratteristiche finanziarie viene, in genere, impiegato per effettuare l’acquisto o la ristrutturazione della casa di proprietà. Con il mutuo, la banca trasferisce una certa quantità di denaro al richiedente che, da parte sua, è tenuto alla restituzione dell’importo concesso (capitale erogato) e al pagamento di interessi da calcolare sulla base di un parametro finanziario (tasso di interesse). L’adempimento avviene in modo graduale nel tempo (durata del mutuo), attraverso versamenti periodici (le rate), la cui cadenza può variare da mensile ad annuale. 

Si definisce: 


	Mutuatario colui che riceve il mutuo. 

	Mutuante colui che lo concede. 



 

Di norma, il mutuo rappresenta una forma di finanziamento meno onerosa rispetto ad altre poiché, a favore della banca, viene costituita una garanzia sul bene, che nel caso di acquisto di una casa è rappresentata dall’ipoteca. Al pagamento degli interessi possono aggiungersi ulteriori costi connessi con l’acquisto del bene immobile (per istruttoria della pratica, perizia sul bene, premi assicurativi, costi notarili). L’ISC (Indicatore Sintetico di Costo), un indice che gli intermediari devono obbligatoriamente rendere noto al cliente prima della sottoscrizione del contratto, offre una sintetica misura del costo complessivo del finanziamento. In linea generale, i mutui si distinguono in base alla tipologia di tasso di interesse prescelto. Se fisso, il tasso di interesse rimane costante durante tutta la durata del mutuo; se variabile, invece, il tasso può mutare nel tempo, in aumento ma anche in diminuzione, rispetto a quello di partenza in funzione dell’andamento di un determinato parametro di riferimento scelto dalla banca (tasso EURIBOR). La rata del mutuo, invece, dipende dal piano di ammortamento prescelto: esistono rate fisse con tassi variabili, rate costanti, ma anche crescenti o decrescenti, con tasso fisso. 

La scelta del mutuo più confacente alle esigenze personali deve basarsi su un’attenta valutazione del peso della rata sul proprio reddito, anche futuro, e sulla propria capacità di risparmio. 

Scelte ponderate e consapevoli richiedono attenzione su: importo del finanziamento, durata del contratto e tipologia di tasso. Recenti provvedimenti legislativi (Decreto “Bersani” n. 7/2007, convertito nella legge n. 40/2007) hanno reso più agevole il rimborso anticipato del mutuo; le penali finora applicate dalle banche sono state eliminate per i nuovi mutui e ridotte per quelli già in essere all’entrata in vigore del decreto (2 febbraio 2007). Il mutuo ipotecario è un prestito che prevede il rilascio al mutuante di una garanzia reale su un bene immobile, l’ipoteca. L’ipoteca è un diritto reale di garanzia che si costituisce mediante l’iscrizione nei Registri Immobiliari; l’ipoteca vincola un bene immobile o un bene mobile registrato e garantisce il creditore anche nel caso in cui il bene fosse ceduto a terzi. L’ipoteca può essere legale, giudiziale o volontaria. 

L’ipoteca attribuisce al creditore il diritto di espropriare i beni vincolati a garanzia del suo credito nei casi di inadempienza. 

Sullo stesso bene possono essere iscritte più ipoteche a garanzia di diversi crediti; il grado dell’ipoteca indica la cronologia dell’iscrizione e la precedenza dei diritti del creditore. 

I mutui ipotecari sono garantiti da ipoteca volontaria su beni immobili, tali beni possono essere di proprietà del mutuatario o di terzi, ma in ogni caso solo chi detiene il titolo di proprietà la può concedere. Il Notaio, quale Pubblico Ufficiale, a seguito della sottoscrizione del contratto di mutuo, provvede alla sua iscrizione nei Registri Immobiliari e contestualmente all’iscrizione dell’ipoteca a esso relativa. L’iscrizione ipotecaria ha effetto per 20 anni, trascorsi i quali si estingue, salvo che il creditore non proceda al rinnovo nei casi di contratti con maggior durata. L’estinzione del debito non coincide necessariamente con la cancellazione dell’ipoteca. 

L’ipoteca può essere cancellata tramite il Notaio o a mezzo del c.d. Decreto Bersani (L. 40/2007). Nel caso di mutui estinti dopo il 2 Giugno 2007, con la procedura prevista dal Decreto Bersani, la banca ha l’obbligo di procedere entro 30 giorni a inviare all’Agenzia del Territorio, che procederà direttamente alla cancellazione, la comunicazione dell’avvenuta estinzione del debito. Per i mutui estinti prima di tale data è possibile richiedere che la Banca proceda, senza spese, alla comunicazione di estinzione, o in alternativa incaricare un Notaio; in quest’ultimo caso dovranno essergli corrisposti onorario e spese di cancellazione. Le ipoteche legali e giudiziali vengono iscritte sui beni di proprietà del debitore, anche contro la sua volontà, nei casi previsti dalla Legge. Può succedere che, nelle compravendite, emergano prima della sottoscrizione del rogito delle ipoteche preesistenti. In questi casi tali iscrizioni debbono essere cancellate prima della firma del contratto di mutuo, affinché l’ipoteca volontaria iscritta dalla banca a garanzia del mutuo risulti essere di primo grado. La cancellazione delle ipoteche legali e giudiziali deve essere autorizzata, a seconda dei casi, dall’autorità giudiziaria o dal creditore. Quindi l’istituto di credito, pur valutando per la concessione del prestito le caratteristiche reddituali fornite dal mutuatario, iscrive a garanzia del rimborso del finanziamento una ipoteca volontaria su un bene immobile, che può essere di proprietà del mutuatario o anche di una terza persona. 

I tassi di interesse applicati sui mutui ipotecari sono in genere più bassi rispetto a quelli dei prestiti personali o chirografari, a fronte di una garanzia reale, l’ipoteca appunto, rilasciata a garanzia del prestito concesso. Pur godendo di un tasso di interesse particolarmente conveniente, i mutui ipotecari sono utilizzati per finanziamenti di importi superiori ai 30/40.000 Euro, per somme inferiori è preferibile ricorrere ai prestiti chirografari o ad altre forme di finanziamento. 

L’ipoteca rappresenta per il creditore una garanzia splendida, ma non illimitata. La legge specifica, infatti, che essa ha carattere di specialità e accessorietà, cioè può gravare su un determinato bene e non indistintamente su tutti quelli del debitore. Inoltre deve risultare accessoria a uno specifico credito, così non potrà essere adoperata per rientrare in possesso di debiti diversi da quello a garanzia del quale è stata posta. 

Un'ulteriore restrizione è rappresentata dalla somma iscritta, cioè il limite di importo fino a cui il creditore può avanzare pretese. Di solito le banche chiedono che l'importo dell'iscrizione sia pari al doppio del mutuo, talvolta al triplo se la durata del contratto è molto lunga.

Quando i tassi sono bassi si tratta di un'evidente esagerazione, pur considerando che entro tale cifra dovranno risultare ricompresi tutti i crediti presenti e futuri del finanziatore, ovvero capitale, interessi, eventuali spese legali e penale di estinzione anticipata. La scelta di ricorrere all'iscrizione di grandi importi non produce costi diretti, ma potrebbe provocare un danno economico sul fronte dei costi notarili; gli onorari del notaio non risultano, infatti, collegati all'importo del debito, ma proprio alla somma iscritta.

L’esistenza di un'ipoteca di grosso importo sull'immobile può limitare seriamente la possibilità di utilizzarlo a garanzia di altri finanziamenti. Ciò può risultare fastidioso, soprattutto quando il debito residuo si riduce. L’acquisto della prima casa è uno dei momenti economici più importanti e delicati per una persona o per la famiglia. Nella maggior parte dei casi chi acquista la prima casa farà ricorso a un mutuo, perciò i mutui prima casa sono in assoluto i più richiesti dalla clientela. È perciò possibile scegliere tra tutti i generi di tassi d’interesse (mutuo a tasso fisso, mutuo a tasso variabile, mutuo variabile a rata costante, mutuo con CAP, mutuo a tasso BCE) per durate che arrivano fino a 50 anni. 

L’accensione di un mutuo prima casa è insomma un’ottima alternativa all’affitto, e consente di divenire proprietari della propria abitazione pagando una rata di mutuo che risulta spesso essere di poco superiore al canone d’affitto mensile. 

Ma come destreggiarsi tra i vari tipi di tassi? È meglio scegliere il tasso fisso o il tasso variabile per i mutui prima casa? 

Non esiste una risposta universalmente valida, ognuno dovrà scegliere in base alle sue esigenze e alle proprie caratteristiche reddituali. Per poter scegliere è necessario comprendere quali siano le proprie esigenze e priorità (sicurezza, risparmio, versatilità), conoscere la propria capacità di rimborso, le caratteristiche economiche, il tipo di lavoro svolto (autonomo o dipendente) e altri fattori che possono influenzare nel tempo la propria situazione famigliare ed economica per capire quale sia la più adatta tra le molteplici proposte di mutuo offerte dagli istituti di credito. Perciò un lavoratore dipendente sarà più propenso a scegliere per la prima casa un mutuo a tasso fisso, un po’ più oneroso ma che garantisce un piano di rimborso predefinito ed esente da rischi, oppure attratto dal momento particolarmente favorevole potrà scegliere un mutuo a tasso variabile, oggi molto meno costoso, ma con la consapevolezza che potrà, con il passare degli anni subire oscillazioni, in diminuzione ma anche in aumento, del tasso d’interesse e quindi della rata. Oppure potrà scegliere di ridurre il rischio di un aumento imprevedibile della rata del mutuo prima casa a tasso variabile attraverso alcune tipologie di mutuo specifiche. Un importante vantaggio per chi decide di acquistare la prima abitazione sottoscrivendo un mutuo è dato dalla possibilità di ottenere specifici benefici fiscali e agevolazioni, in particolare la detraibilità di una parte degli interessi pagati per il rimborso della rata del mutuo dalla dichiarazione dei redditi. 

Dalle statistiche è evidente che oggi quasi l’ottanta per cento degli italiani è proprietario di una casa. Potrebbe sfuggirci il motivo per il quale si debba procedere all’acquisto della seconda casa attraverso un mutuo, con l’onere degli interessi. L’acquirente della seconda casa non ha sempre lo scopo di investire un capitale già posseduto, ma anzi sempre più spesso l’acquisto di una seconda abitazione è legato ad altre motivazioni. Per molte di queste persone già proprietarie di casa il desiderio di acquistare una seconda casa corrisponde anche al duplice scopo di effettuare un buon investimento, accantonando nel tempo un piccolo capitale mediante il pagamento di una quota mensile, e contestualmente poter godere da subito dei benefici della proprietà, utilizzando l’immobile in prima persona oppure affittandolo. Si verificano anche diversi casi di persone che sottoscrivono un mutuo seconda casa per acquistare l’abitazione da mettere a disposizione di un figlio o un parente stretto, o per necessità di cambio di residenza legato a nuove opportunità di lavoro, senza però vendere la casa già posseduta. Negli ultimi anni abbiamo assistito a una notevole crescita di questo settore del mercato immobiliare e ciò è avvenuto anche grazie al mutuo seconda casa. A parte brevi periodi in cui anche i beni immobili hanno subito modesti deprezzamenti, come il momento attuale o quello all’inizio degli anni ’90, a medio e lungo termine l’immobile non ha mai tradito le aspettative e si può con certezza affermare che questo genere di investimento garantisce come minimo la conservazione, al netto dell’inflazione, del capitale investito, e di questi tempi non è cosa da poco, con la possibilità di ottenere in più una rendita annua grazie alla locazione o il risparmio dell’affitto nel caso di uso personale della casa. Per i tassi e le condizioni dei mutui seconda casa valgono tutte le considerazioni già espresse per i finanziamenti relativi all’acquisto della prima casa.

 

Il Mutuo Fondiario 

 

Il Mutuo Fondiario è un mutuo ipotecario a medio o lungo termine, con durata minima di 18 mesi, garantito da ipoteca di primo grado su immobili, concesso a condizioni agevolate esclusivamente da banche autorizzate (D.Lgs. n° 385 del 1° settembre 1993 Artt. da 38 a 42 (Testo Unico delle leggi in materia bancaria e creditizia). I mutui fondiari sono soggetti a un limite massimo di finanziamento, attualmente pari all’80% del valore dell’immobile offerto in garanzia. 

La somma mutuata non viene erogata dalla banca contestualmente alla firma del contratto di mutuo ma può essere resa disponibile solo dopo il consolidamento dell’ipoteca, che avviene trascorsi 10 giorni dall’iscrizione ipotecaria. 

È tuttavia possibile ottenere un pre-finanziamento perché la somma mutuata sia anticipata dalla banca contestualmente alla sottoscrizione del contratto di mutuo, in tal caso saranno dovuti gli interessi di pre-ammortamento fino al consolidamento dell’ipoteca e alla effettiva erogazione del mutuo fondiario. 

I mutui fondiari godono dell’agevolazione nei costi notarili. 

 

Il Mutuo per Costruzione e Ristrutturazione 

 

Quello dei Mutui per costruzione e ristrutturazione casa è un settore in crescita grazie alle agevolazione fiscali per le ristrutturazioni e al Piano Casa. I Mutui per Costruzione, Ampliamento e Ristrutturazione casa differiscono in genere dai classici mutui destinati esclusivamente all’acquisto, per le modalità di erogazione, che possono variare in base all’entità del prestito richiesto e allo stato di avanzamento dei lavori. 

Le possibilità di scelta sono: 


	Erogazione unica a inizio lavori: è generalmente concedibile se il mutuo richiesto è di un importo contenuto in rapporto al valore attuale dell’immobile. 

	Erogazione del mutuo unica a fine lavori: la più semplice e la migliore per la banca ma che non sempre corrisponde alle esigenze di finanziamento del mutuatario. 

	Erogazione a stato avanzamento lavori: è utilizzato sia nei mutui per costruzione e ampliamento casa che in quelli per ristrutturazione. Dato che il valore dell’immobile si accrescerà man mano che saranno portati a termine le opere edilizie, il mutuo viene erogato a tranche predeterminate in funzione degli stati di avanzamento delle opere edili. Il pagamento degli interessi viene liquidato sulle sole somme utilizzate e l’ammortamento decorre dal termine delle opere. 



 

I Mutui per Rinegoziazione, Sostituzione, Surroga 

 

La portabilità e surroga dei mutui consiste in sostanza nella possibilità per il mutuatario di passare da una banca a un'altra che offre condizioni più vantaggiose, senza costi aggiuntivi. La surroga di un mutuo è disciplinata dal Codice Civile, ma tale possibilità è stata in passato esclusa per contratto dalle banche, fino a quando la Legge 40/2007, la cosiddetta Legge Bersani Bis per la portabilità, ha previsto per il mutuatario il diritto all'esercizio della facoltà di surrogazione già prevista dal codice civile. La stessa Legge Bersani prevede che nel caso di sostituzione per surroga del mutuo non vi sia nessun costo a carico del debitore, costi peraltro ridotti al minimo dato che non sarà necessario procedere a una nuova iscrizione ipotecaria, perciò il costo notarile ed eventuali altre spese dovranno essere a carico della banca subentrante. Il mutuatario, oltre a non sopportare alcun costo per la surrogazione del mutuo originario, manterrà anche tutti gli eventuali benefici fiscali a esso legati. 

I vantaggi e le regole nella sostituzione per surrogazione dei mutui sono: 


	L’importo del nuovo mutuo in surroga dovrà coincidere con il capitale residuo del mutuo originario. 

	Non è necessaria nessuna nuova iscrizione ipotecaria. 

	La facoltà di surrogazione può essere praticata per tutte le tipologie di mutui e finanziamenti bancari. 

	Non ci sono spese notarili a carico del mutuatario. 

	Non deve essere versata nessuna imposta. 

	Nessuna spesa di istruttoria. 

	Niente costi di perizia per la sostituzione del mutuo. 



 

Oggi la durata dei mutui può arrivare fino a 50 anni e in un mondo che cambia così rapidamente la portabilità e la surroga del mutuo è una importante occasione per poter gestire nel tempo la propria situazione debitoria, e poter mantenere negli anni le condizioni economiche migliori e aggiornate. 

 

I Mutui per Liquidità 

 

I mutui per liquidità aiutano la famiglia se sorgono necessità impreviste, legate a volte a esigenze riguardanti la persona, la salute, il desiderio di acquisto di particolari beni, oppure può essere necessario aiutare i figli in una nuova attività, o ancora investire nell’impresa di famiglia. Esigenze che possono risultare eccessivamente costose e spesso difficili da finanziare con dei prestiti fiduciari, che hanno un tasso d’interesse elevato e sono vincolati da tempi di rimborso limitati. 

Inoltre la banca vede sempre di buon occhio la possibilità di ottenere, a fronte di un prestito per liquidità, una reale garanzia per il rimborso quale è l’ipoteca, che premia con interessi più contenuti. In questi casi una soluzione davvero interessante è costituita dal mutuo per liquidità, un prestito che non è finalizzato a un obiettivo specifico come l’acquisto o la ristrutturazione di un immobile. Le somme ricavate dal mutuo possono, perciò, essere utilizzate dal mutuatario secondo le sue esigenze per l’utilizzo a lui necessario, senza particolari obblighi nei confronti della banca se non il rimborso del mutuo nei termini pattuiti. In alcuni casi è possibile includere nel mutuo per liquidità anche il consolidamento di prestiti preesistenti. 

 


Il Mutuo consolidamento debiti 

 

In un periodo che può risultare straordinariamente difficile a livello economico, si può rendere necessario risolvere il problema di uno o più debiti con tassi d’interesse eccessivamente alti, o che hanno oggi una rata mensile troppo onerosa. Una delle soluzioni è scegliere un mutuo consolidamento debiti, un mutuo ipotecario che consente di dilazionare il debito in un periodo più lungo, con un tasso d’interesse molto più conveniente e, quindi, di godere di una rata mensile molto più ‘leggera’. 


	E’ possibile abbinare al mutuo consolidamento debiti una somma aggiuntiva e richiedere un mutuo liquidità. 



 

I mutui consolidamento debiti, fornendo alla banca delle garanzie reali sul prestito mediante l’iscrizione di ipoteca volontaria su un bene immobile, consentono al mutuatario di ridurre al massimo i costi degli interessi legati al prestito, con l’opportunità di dilazionare il rimborso in un periodo più lungo in modo da ottenere una rata mensile sostenibile. Le somme ricavate dal mutuo possono perciò essere utilizzate dal mutuatario per l’estinzione (consolidamento) dei debiti pregressi e la liquidità per l’acquisto desiderato. 
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