COMUNICATO STAMPA

MUTUI: DOPO GLI AUMENTI DEI TASSI BCE,CHE PRODUCONO STANGATE SUI TASSI INDICIZZATI CON 

RATE PIU’ PESANTI FINO A 2.000 EURO L’ANNO, MOLTI CONSUMATORI CHIEDONO SE SIA CONVENIENTE RINEGOZIARE IL PRESTITO. ADUSBEF CONSIGLIA DI VALUTARE ATTENTAMENTE PRIMA  DI DECIDERE, POICHE’ TRA PENALI, SPESE,COSTI,ONERI,ONORARI NOTARILI E NUOVE CONDIZIONI,SI RISCHIA DI CADERE DALLA PADELLA NELLA BRACE CON STANGATE CERTE E VANTAGGI ALEATORI. 

ANCHE SE LE BANCHE RESISTONO,IL DECRETO BERSANI ELIMINA LE PENALI DI ESTINZIONE MUTUI.

    Migliaia di cittadini,indebitati con le banche a tassi variabili,dopo il sesto aumento consecutivo BCE che ha portato il tasso di riferimento al 3,5 per cento in 12 mesi  ed in previsione di futuri rialzi nel 2007, che versano in gravissime difficoltà economiche non riuscendo ad onorare rate più pesanti fino a 2.000 euro l’anno, chiedono se sia conveniente estinguere il vecchio mutuo a tasso variabile,per aprirne uno nuovo magari a tasso fisso,anche mediante l’allungamento della durata.

    Poiché almeno il 90 per cento dei mutui erogati negli ultimi anni dalle banche alle famiglie per acquistare immobili residenziali, che avevano  raggiunto la consistenza di 243 miliardi di euro a fine settembre, con un importo medio di 125.000 euro per singolo mutuo, sono a tasso variabile, dopo l’aumento di 1,5 punti base BCE, per tanti cittadini a reddito fisso che hanno già sostenuto tanti sacrifici per coronare il sogno dell’acquisto della prima casa per abitazione, diventa spesso insostenibile corrispondere rate più pesanti di circa 100 euro mensili, 1.200 euro l’anno, per un mutuo decennale indicizzato di 125.000 euro, passato in 12 mesi dal tasso del 3,5 al 5 per cento.

     La possibilità di restituire il mutuo anticipatamente è la possibilità prevista dall’articolo 40 del Testo Unico Bancario offerta al mutuatario, che può decidere di restituire il capitale ancora dovuto cessando il pagamento degli interessi. In tal caso le banche prevedono penali per l’estinzione anticipata che possono andare dall’1 per cento del capitale,fino al 3 per cento (qualche anno fa alcune banche prevedevano nei contratti di mutuo,penali finanziarie fino al 40 per cento,che Adusbef fece annullare da Tribunale e Corte di Cassazione).

      Per i mutui a tasso variabile,le penali sono più elevate di quelle a tasso fisso,che incidono notevolmente sull’estinzione anticipata: poichè l’importo medio dei mutui erogati nel 2006 è di circa 125 mila euro, prima della restituzione del capitale — che scatta in funzione del periodo previsto del piano di ammortamento — la penale può quindi costare,1.250; 2.500; 3.750 euro,a seconda  se sono state fissate all’1,al 2 o al 3 per cento. Già nella scelta del mutuo è condizione preliminare valutare quelle offerte da parte di banche, che hanno ridotto notevolmente o non prevedono affatto penali per l’estinzione anticipata.

   Il secondo comma dell’articolo 10 del decreto Bersani 223/2006, affermando che: «in ogni caso, nei contratti di durata, il cliente ha sempre la facoltà di recedere dal contratto senza penalità e senza spese di chiusura»,esclude la possibilità di chiedere penali per l’estinzione anticipata dei mutui, annoverabili a “contratti di durata” anche se l’Abi respinge l’ipotesi che i mutui siano da annoverare ai “contratti di durata”.

   Altro elemento importante da valutare riguarda il piano di ammortamento alla “francese” del mutuo, ossia il rimborso non equilibrato di capitale ed interessi,ma l’imposizione di rimborsare prima gli interessi,poi il capitale: se per esempio è stato calcolato di restituire il mutuo con cinquanta rate, gli interessi verranno pagati per esempio nelle prime dieci,e questo incide sulla convenienza reale  all'estinzione anticipata di un mutuo, in quanto il risparmio effettivo è minore, visto che sono già stati pagati gli interessi nella prima curva del rimborso.

   Uno studio di matematica finanziaria effettuato negli anni scorsi,confermò l’iniquità del rimborso  del capitale mutuato alla “francese”, che a seconda della durata del mutuo,penalizza il consumatore producendo un illecito arricchimento: 100.000 euro di mutuo,durata 15 anni, qualora  rimborsato anticipatamente nel decimo anno, provoca un maggiore esborso di 18.500 euro rispetto ad un’equo ammortamento di capitale ed interessi. 

MUTUO 100.000 euro 10 anni

	
	Tasso 4%
	Tasso 5%
	Tasso 6%

	Rata mensile
	1.012,45
	1.060,65
	1.110,20

	Capitale finale rimborsato
	121.494,00
	127.278,61
	133.224,60


MUTUO 100.000 euro 20 anni

	
	Tasso 4%
	Tasso 5%
	Tasso 6%

	Rata mensile
	605,98
	659,96
	716,43

	Capitale finale rimborsato
	145.435,28
	158.389,37
	171.943,20


MUTUO 200.000 euro 10 anni

	
	Tasso 4%
	Tasso 5%
	Tasso 6%

	Rata mensile
	2.024,90
	2.121,31
	2.220,41

	Capitale finale rimborsato
	242.988,00
	254.557,22
	266.449,20


MUTUO 200.000 euro 20 anni

	
	Tasso 4%
	Tasso 5%
	Tasso 6%

	Rata mensile
	1.211.96
	1.319,92
	1.432,86

	Capitale finale rimborsato
	290.870,56
	316.778,74
	343.886,40


COSTI DA AFFRONTARE - MUTUO DI 100.000 EURO

IPOTESI DI ACQUISTO: PRIMA CASA – SENZA INTERMEDIAZIONI - 

Valori in euro

	VALORE IMMOBILE
	200.000 EURO
	300.000 EURO
	400.000 EURO

	
	
	
	

	Imposta di registro (3%)
	6.000,00
	9.000,00
	12.000,00

	Imposte ipotecaria+catastale
	336,00
	336,00
	336,00

	Notaio (atto di compravendita)
	1.850,00
	2.325,00
	2.575,00

	Domanda di mutuo (banca)
	25,00
	25,00
	25,00

	Istruttoria pratica (banca)
	250,00
	250,00
	250,00

	Perizia
	210,00
	210,00
	210,00

	Accensione ipoteca
	250,00
	250,00
	250,00

	Notaio (pratica di mutuo)
	1.300,00
	1.300,00
	1.300,00

	TOTALE
	10.221,00
	13.696,00
	16.946,00


COSTI DA AFFRONTARE - MUTUO DI 200.000 EURO

IPOTESI DI ACQUISTO: PRIMA CASA – SENZA INTERMEDIAZIONI - 

Valori in euro

	VALORE IMMOBILE
	300.000 EURO
	400.000 EURO

	
	
	

	Imposta di registro (3%)
	9.000,00
	12.000,00

	Imposte ipotecaria+catastale
	336,00
	336,00

	Notaio (atto di compravendita)
	2.325,00
	2.575,00

	Domanda di mutuo (banca)
	25,00
	25,00

	Istruttoria pratica (banca)
	250,00
	250,00

	Perizia
	210,00
	210,00

	Accensione ipoteca
	500,00
	500,00

	Notaio (pratica di mutuo)
	1.700,00
	1.700,00

	TOTALE
	14.346,00
	17.596,00


PIANO DI AMMORTAMENTO SEMESTRALE DI UN MUTUO DECENNALE DI 125.000 EURO

	Periodo
	Scadenza
	Capitale residuo
	Importo 
rata 
	Quota 
interessi 
	Quota capitale 
	Tasso
nominale
annuo

	0 
	dic-06
	125.000,00
	-
	-
	-
	-

	1 
	giu-07
	119.980,48
	7.827,64
	2.808,12
	5.019,52
	4,49%

	2 
	dic-07
	114.848,20
	7.827,64
	2.695,36
	5.132,28
	4,49%

	3 
	giu-08
	109.600,62
	7.827,64
	2.580,06
	5.247,58
	4,49%

	4 
	dic-08
	104.235,16
	7.827,64
	2.462,18
	5.365,46
	4,49%

	5 
	giu-09
	98.749,16
	7.827,64
	2.341,64
	5.486,00
	4,49%

	6 
	dic-09
	93.139,92
	7.827,64
	2.218,40
	5.609,24
	4,49%

	7 
	giu-10
	87.404,66
	7.827,64
	2.092,39
	5.735,25
	4,49%

	8 
	dic-10
	81.540,57
	7.827,64
	1.963,55
	5.864,10
	4,49%

	9 
	giu-11
	75.544,73
	7.827,64
	1.831,81
	5.995,83
	4,49%

	10 
	dic-11
	69.414,20
	7.827,64
	1.697,11
	6.130,53
	4,49%

	11 
	giu-12
	63.145,95
	7.827,64
	1.559,39
	6.268,25
	4,49%

	12 
	dic-12
	56.736,88
	7.827,64
	1.418,57
	6.409,07
	4,49%

	13 
	giu-13
	50.183,83
	7.827,64
	1.274,59
	6.553,05
	4,49%

	14 
	dic-13
	43.483,57
	7.827,64
	1.127,38
	6.700,26
	4,49%

	15 
	giu-14
	36.632,79
	7.827,64
	976,86
	6.850,78
	4,49%

	16 
	dic-14
	29.628,10
	7.827,64
	822,96
	7.004,69
	4,49%

	17 
	giu-15
	22.466,05
	7.827,64
	665,60
	7.162,05
	4,49%

	18 
	dic-15
	15.143,11
	7.827,64
	504,70
	7.322,94
	4,49%

	19 
	giu-16
	7.655,66
	7.827,64
	340,19
	7.487,45
	4,49%

	20 
	dic-16
	0,00
	7.827,64
	171,98
	7.655,66
	4,49%

	156

156.552,8 euro capitale + interessi totali rimborsati (miglior mutuo prima rialzo BCE del 7.12.2006).

	
	
	
	
	
	
	
	
	


MUTUO DI 100.000 EURO ACCESO A GENNAIO 2003 AL 3,5 PER CENTO CON RATA MENSILE

	Piano di ammortamento fino a dicembre 2006

	Capitale 100.000,00 € 

	Interessi 18.663,04 €

	Periodo
	Capitale residuo
	Importo rata
	Quota interessi
	Quota capitale

	0
	100.000,00 €
	0,00 €
	0,00 €
	0,00 €

	1 1/2003
	99.302,81 €
	988,86 €
	291,67 €
	697,19 €

	2
	98.603,58 €
	988,86 €
	289,63 €
	699,23 €

	3
	97.902,32 €
	988,86 €
	287,59 €
	701,26 €

	4
	97.199,01 €
	988,86 €
	285,55 €
	703,31 €

	5
	96.493,65 €
	988,86 €
	283,50 €
	705,36 €

	6
	95.786,23 €
	988,86 €
	281,44 €
	707,42 €

	7
	95.076,74 €
	988,86 €
	279,38 €
	709,48 €

	8
	94.365,19 €
	988,86 €
	277,31 €
	711,55 €

	9
	93.651,57 €
	988,86 €
	275,23 €
	713,63 €

	10
	92.935,86 €
	988,86 €
	273,15 €
	715,71 €

	11
	92.218,06 €
	988,86 €
	271,06 €
	717,80 €

	12
	91.498,17 €
	988,86 €
	268,97 €
	719,89 €

	13  1/2004
	90.776,18 €
	988,86 €
	266,87 €
	721,99 €

	14
	90.052,09 €
	988,86 €
	264,76 €
	724,09 €

	15
	89.325,88 €
	988,86 €
	262,65 €
	726,21 €

	16
	88.597,56 €
	988,86 €
	260,53 €
	728,32 €

	17
	87.867,11 €
	988,86 €
	258,41 €
	730,45 €

	18
	87.134,53 €
	988,86 €
	256,28 €
	732,58 €

	19
	86.399,81 €
	988,86 €
	254,14 €
	734,72 €

	20
	85.662,95 €
	988,86 €
	252,00 €
	736,86 €

	21
	84.923,94 €
	988,86 €
	249,85 €
	739,01 €

	22
	84.182,78 €
	988,86 €
	247,69 €
	741,16 €

	23
	83.439,46 €
	988,86 €
	245,53 €
	743,33 €

	24
	82.693,96 €
	988,86 €
	243,37 €
	745,49 €

	25  1/2005
	81.946,29 €
	988,86 €
	241,19 €
	747,67 €

	26
	81.196,45 €
	988,86 €
	239,01 €
	749,85 €

	27
	80.444,41 €
	988,86 €
	236,82 €
	752,04 €

	28
	79.690,18 €
	988,86 €
	234,63 €
	754,23 €

	29
	78.933,75 €
	988,86 €
	232,43 €
	756,43 €

	30
	78.175,12 €
	988,86 €
	230,22 €
	758,64 €

	31
	77.414,27 €
	988,86 €
	228,01 €
	760,85 €

	32
	76.651,20 €
	988,86 €
	225,79 €
	763,07 €

	33
	75.885,91 €
	988,86 €
	223,57 €
	765,29 €

	34
	75.118,38 €
	988,86 €
	221,33 €
	767,52 €

	35
	74.348,62 €
	988,86 €
	219,10 €
	769,76 €

	36
	73.576,61 €
	988,86 €
	216,85 €
	772,01 €

	37   1/2006
	72.802,35 €
	988,86 €
	214,60 €
	774,26 €

	38
	72.025,83 €
	988,86 €
	212,34 €
	776,52 €

	39
	71.247,05 €
	988,86 €
	210,08 €
	778,78 €

	40
	70.466,00 €
	988,86 €
	207,80 €
	781,05 €

	41
	69.682,66 €
	988,86 €
	205,53 €
	783,33 €

	42
	68.897,04 €
	988,86 €
	203,24 €
	785,62 €

	43
	68.109,14 €
	988,86 €
	200,95 €
	787,91 €

	44
	67.318,93 €
	988,86 €
	198,65 €
	790,21 €

	45
	66.526,42 €
	988,86 €
	196,35 €
	792,51 €

	46
	65.731,59 €
	988,86 €
	194,04 €
	794,82 €

	47
	64.934,45 €
	988,86 €
	191,72 €
	797,14 €

	48  12/2006
	64.134,99 €
	988,86 €
	189,39 €
	799,47 €
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Un mutuo decennale di 100.000 euro acceso al tasso del 3,5 variabile nel gennaio 2003 ha – per i primi 4 anni, il piano di ammortamento riportato.  

Tale mutuo comporta una rata mensile di 988,86 euro ed un capitale finale rimborsato di 118.663,20 euro. Ipotizziamo che  a gennaio 2007 il tasso passi al 5,0 per cento.

Pagata la rata di dicembre 2006, il capitale residuo è pari a 64.134,99 euro.

Un mutuo di tale importo, al 5,0 per cento per 6 anni comporterà: 

una rata di 1.032,88 euro ed un rimborso complessivo di 74.368,05 euro 

Nell’ipotesi che: non si debba pagare alcuna penalità per estinguere il vecchio mutuo, non si debba pagare l’imposta di registro, né ipotecarie, né catastali, che non occorra estinguere la vecchia ipoteca e accenderne una nuova, che la banca non proceda a nuova perizia tecnica e che non percepisca spese di istruttoria,  la sostituzione col nuovo mutuo comporterà spese notarili per 1.218 euro.

Adusbef consiglia quindi di valutare bene le offerte prima di stipulare un mutuo,essendo sconsigliabile, date le spese elevate, l’estinzione anticipata ed una nuova ri-accensione.

                                                                                                                                     Elio Lannutti

Roma,8.12.2006
