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Il
sogno di ogni essere umano
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Rappresenta uno degli obiettivi più ambiti della
maggior parte degli esseri umani. Per alcuni uno status symbol, per
altri una necessità. In ogni caso, un investimento tra quelli più
redditizi, stando alle statistiche di un mercato sempre in attivo.
È la casa, quel bene imprescindibile cui nessuno può rinunciare.
Destinato a rimanere un sogno per chi è costretto a vivere in
affitto, o trasformato in una solida realtà nella quale investire i
risparmi di una vita.

I romani la chiamavano “domus” e si riferivano
all’abitazione di uso patrizio o comunque a un edificio ben
costruito. “Casa” era invece lo stabile dove viveva la servitù. Poi
il corso della storia ha fatto prevalere il secondo termine sul
primo, raggruppando sotto un’unica voce interpretazioni
diverse.

Anche oggi sono molti i significati che ruotano
intorno a una parola così semplice eppure tanto inflazionata: per
alcuni rappresenta il focolare domestico, quel luogo intimo e
privilegiato dove rifugiarsi con la propria famiglia e sentirsi al
sicuro. In questo caso, non contano né il luogo dove ci si trova né
il fatto di possederla o meno. Un tetto sopra la testa e quattro
mura possono rendere qualsiasi edificio una dimora. Basta poco per
sentirla propria: un arredamento scelto su misura, delle foto alle
pareti, oggetti e mobili personalizzati arricchiscono qualsiasi
ambiente di uno stile unico e irripetibile.

Un’altra interpretazione del concetto è di tipo
prettamente materialista. “Casa” come sinonimo di immobile,
elemento di scambi commerciali, denaro contante tradotto in
cemento. Molto meno poetico del primo, questo modo di concepire
un’abitazione è tipico delle agenzie immobiliari e di chi investe
nel mattone.

Per molti altri, invece, comprare casa rappresenta
un progetto ambizioso, un segno di indipendenza, un traguardo alla
fine di un cammino, personale o di coppia.

Si prenda un giovane che abbia terminato di
studiare, che abbia alle spalle qualche anno di lavoro, che si sia
tolto alcuni sfizi e inizi a progettare il futuro: è quasi certo
che la meta successiva per lui consista nell’andare a vivere da
solo. Si può cominciare con poco: un monolocale per chi è single, o
un bilocale se si è in due. Affittare o acquistare non ha
importanza: quel che conta è l’idea di autonomia che questo passo
implica.

E che si carica di un significato ancora più
profondo se a farlo si è in due. Per una coppia, infatti, una casa
da condividere equivale a una promessa. Se il rapporto è solido,
esistono i presupposti per costruire una famiglia. Il che significa
inevitabilmente passare da due a tre o più stanze. Succede quindi
che il perimetro delle mura domestiche cresca proporzionalmente
alla crescita di un nucleo famigliare.

Al di là delle varie interpretazioni, comunque,
una cosa è certa: comprare, vendere, arredare, sistemare casa è
complicato. A tratti divertente, ma di sicuro tutt’altro che una
passeggiata. Per rendersene conto, basta dare un occhio alla
normativa in materia di compravendite, mutui, locazioni: una trama
fittissima di regole, cavilli ed eccezioni. In mezzo alle quali, il
povero e sprovveduto inquilino o proprietario può facilmente
perdersi. O, peggio, farsi fregare dal furfante di turno.

Ma non è finita qui: una volta superata l’impasse
burocratica, chi entra in un’abitazione deve ottemperare a una
serie di “doveri” prima di poterci effettivamente vivere. Tra
questi, traslocare, ristrutturare, imbiancare le pareti, provvedere
alla scelta dei mobili e molto altro ancora.

Ecco quindi una guida pensata per tutti coloro che
si accingono a mettere su casa. Un compendio di facile lettura e di
immediata comprensione composto da informazioni utili, guide
pratiche, consigli e spunti d’ispirazione per arredare il proprio
appartamento.

Uno strumento per districarsi nel complicato mondo
delle leggi in materia immobiliare e per comprendere la
terminologia e le logiche sottese a questo mercato.

Tutto quello che occorre sapere sull’universo del
mattone è racchiuso in queste pagine, che hanno l’ambiziosa pretesa
di fornire una risposta alle domande più frequenti di chi si trova
a comprare/affittare casa. Un aiuto per orientare le proprie scelte
immobiliari in modo consapevole, e non trovarsi mai a pensare
“l’avessi saputo prima...”.




Mutui casa




1/Tutti i mutui a
portata di portafogli

Finanziamento per l’acquisto della casa. Ce
ne sono veramente di tutti i tipi, per ogni esigenza. Una decisione
oculata, però, non può prescindere da alcuni fattori che occorre
avere ben presenti. E, soprattutto, da quali siano i loro effetti.
Solo in questo modo si può valutare correttamente il contributo più
adatto alle proprie tasche ed evitare brutte sorprese. Cos’è il
tasso fisso? E quello variabile? Come si calcola l’Euribor?
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Comprarsi una casa rimane il sogno nel cassetto di
molti italiani. Ma prima di procedere con l’acquisto di un
immobile, è fondamentale la scelta di un mutuo. Ce ne sono
veramente di tutti i tipi, per ogni esigenza. Una decisione
oculata, però, non può prescindere da alcuni fattori che occorre
avere ben presenti. E, soprattutto, da quali siano i loro effetti.
Solo in questo modo si può valutare correttamente il finanziamento
più adatto alle proprie tasche ed evitare brutte sorprese.

In genere, per acquistare o ristrutturare la
propria abitazione (prima casa) o la casa per le vacanze si chiede
l’intervento di un istituto di credito o di una finanziaria. La
prima fase, e forse la più delicata, è quella dell’istruttoria, in
cui la banca analizza la situazione economica di chi richiede il
prestito. Il “prezzo” di questa operazione, infatti, viene fissato
con criteri diversi dai vari istituti. C’è chi applica una tariffa
fissa. Chi, invece, detrae una percentuale del prestito
(solitamente dallo 0,20% all’1%). Spesso viene ingaggiato un
tecnico, incaricato di valutare il valore dell’immobile. In questo
caso il costo di perizia non è indifferente. Ma non è finita qui.
Basti pensare a tutte le assicurazioni: tante e spesso
obbligatorie. Per tutelarsi in caso di incendi, di invalidità o
morte del mutuatario. Peccato che, nell’attesa di una tale
disgrazia, il poveretto sarà costretto a sborsare cifre da
capogiro. E che dire della miriade di oneri aggiuntivi, come per
esempio l’imposta sostitutiva (0,25%), le varie spese da incasso da
pagare a ogni scadenza di rata?

Se non bastasse, alcune banche prevedono
addirittura costi amministrativi periodici.

Quanto dura il contratto di mutuo? 5, 10, 15 o 20
anni. Raramente raggiunge 25 o 30 anni perché il costo reale
raggiungerebbe cifre da capogiro. Normalmente un mutuo copre fino
al 75% del valore dell’immobile. In alcuni casi l’80%. Sono pochi
quelli che finanziano il 100%. Gli elementi essenziali che
caratterizzano un mutuo sono: il tasso di interesse prescelto, la
durata, le garanzie.

Esistono diversi tipi di contratto:

- “a tasso fisso”,
quando la rata del rimborso non varia durante la durata del
prestito;

- “a tasso
variabile”, quando varia in dipendenza di alcuni parametri
sui quali può essere applicata una maggiorazione (spread) che ne
aumenti il rendimento;

- “misto”, quando è
prevista l’applicazione in tempi predeterminati sia del tasso fisso
sia del tasso variabile; , quando per un brevissimo periodo viene
applicato un tasso agevolato.

In alcuni casi è previsto un periodo di
pre-ammortamento iniziale, in cui vengono rimborsati solo gli
interessi. Piccole briciole per chi spende interi capitali.

Ma che cosa sono e quali sono nello specifico gli
altri elementi che costituiscono i differenti pacchetti offerti
dagli istituti di credito? I contratti bancari spesso includono
termini tecnici di difficile comprensione per chi non è del
settore. In particolare, sono tre le parole magiche che ricorrono
nei moduli da sottoscrivere e che, se conosciuti, si rivelano
indispensabili per evitare di rimanere “fregati”: Euribor, Spread e
Taeg.

Il primo è l’Euro interbanking offered rate. Un
indice rilevato da 64 banche di tutto il mondo che sintetizza le
condizioni secondo cui questi enti si scambiano fondi in euro. Lo
Spread, a sua volta, è la differenza fra il tasso d’interesse
applicato e quello assunto come riferimento (che varia dall’1% al
2%). Infine il Taeg, cioè il tasso annuo effettivo globale. In
parole povere, si tratta dell’importo complessivo che il
consumatore dovrà sostenere nel corso degli anni.

Certo, il crollo finanziario degli ultimi anni non
facilita certo la stabilità di questi valori. Ma il peggio sembra
passato, stando alle statistiche aggiornate dei più diversi organi
di controllo della situazione economica europea. Per esempio,
L’Euribor, da mesi ai minimi storici, non dovrebbe subire aumenti
importanti. Il crack finanziario della Lehman Brothers aveva
portato i tassi oltre il 5%, mentre ora è il turno della grave
crisi economica di Spagna, Portogallo e Grecia. In generale,
tuttavia, non c’è da stare granché tranquilli. I tassi
riprenderanno gradualmente a salire, soprattutto per colpa della
debolezza dell’euro rispetto a dollaro e sterlina.

Sottoscrivere un contratto di mutuo obbliga da un
lato al pagamento di imposte, dall’altro permette di godere di
agevolazioni fiscali. Ecco quali. Quando il finanziamento viene
erogato da una banca, si paga lo 0,25% della cifra erogata in
sostituzione dell’imposta di registro, Iva, ipotecaria e catastale.
La cifra viene trattenuta direttamente dalla banca. Vanno iscritti
nel campo delle agevolazioni gli interessi passivi pagati in un
mutuo ipotecario stipulato per l’acquisto della prima casa, quella,
cioè, destinata ad abitazione principale. In questo caso, infatti,
il mutuatario può usufruire di una serie di detrazioni fiscali
sull’Irpef che variano a seconda dell’operazione. E, cioè, se si
tratti di un acquisto, di una costruzione, o di una
ristrutturazione. In generale, si può detrarre un importo pari al
19% degli interessi passivi, degli oneri accessori (tra cui, per
esempio, la commissione per gli istituti di credito in qualità di
intermediari, le spese notarili, di istruttoria o di perizia
tecnica), e delle quote di rivalutazione dipendenti da clausole di
indicizzazione. Ci sono, tuttavia, delle limitazioni. Nel caso
dell’acquisto, per esempio, l’importo massimo su cui calcolare le
detrazioni non deve superare i 4.000 euro. E l’immobile dev’essere
adibito a prima casa entro 12 mesi. Per i mutui riguardanti la
costruzione o la ristrutturazione della prima casa, il limite per
portare in detrazione gli interessi pagati sulle rate del mutuo
scende a 2.582,28 euro massimo.




2/Ecco i segreti di un buon piano di
rimborso




Piano di ammortamento e rate. Stabiliscono
come e quando il capitale preso in prestito deve essere restituito.
A questo proposito, occorre poi ricordare cosa potrebbe succedere
nel caso le regole non vengano rispettate. Ciò può dare origine a
due situazioni opposte: da un lato, la restituzione anticipata del
capitale, e dall’altro, invece, il pagamento in ritardo di una o
più rate
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Continuando a parlare dei mutui, è ora opportuno
entrare nello specifico dell’operazione. Una volta scelto il tipo
di contratto e l’istituto bancario con cui stipularlo, entrano in
gioco due concetti-chiave: il piano di ammortamento e le rate. Essi
stabiliscono come e quando il capitale preso in prestito deve
essere restituito. A questo proposito, occorre poi ricordare cosa
potrebbe succedere nel caso queste regole non vengano rispettate.
Ciò può dare origine a due situazioni opposte: da un lato, la
restituzione anticipata del capitale, e dall’altro, invece, il
pagamento in ritardo di una o più rate. Meglio partire dall’inizio.
Il piano di ammortamento non è altro che il progetto di estinzione
del debito dovuto alla banca, stabilito al momento della stipula
del contratto. Segue due criteri: il periodo complessivo durante il
quale esso deve essere pagato, e l’intervallo di tempo tra una rata
e l’altra. L’ammontare del debito viene infatti suddiviso in
singole parti, costituite da un lato dal capitale dovuto, e
dall’altro dagli interessi passivi relativi a tale cifra. Per
districarsi in questa situazione, esistono delle tabelle che
possono aiutare a calcolare l’ammontare delle rate: dato il periodo
di tempo entro il quale il debito deve essere estinto, e
determinato il tasso d’interesse corrispondente, esse permettono di
individuare l’entità delle singole rate per ogni migliaio di
capitale.

Normalmente, il modello più utilizzato è il
cosiddetto “ammortamento alla francese”: prevede una serie di rate,
in genere mensili o trimestrali, il cui importo rimane invariato
nel tempo. Bisogna ricordare, a questo proposito, che la
proporzione tra le due componenti di ogni rata varia con lo
scorrere del tempo: gli interessi diminuiscono a ogni pagamento,
per effetto della diminuzione del capitale, dovuta al rimborso
delle rate precedenti (per questo motivo si parla di calcolo
dell’interesse a scalare).

Accanto alla tipologia principale, esistono poi i
piani ad “annualità decrescenti” o ad “annualità crescenti”, ma si
tratta di schemi meno comuni. Prima di decidere per una determinata
soluzione, tuttavia, occorre fare attenzione non solo ai diversi
modelli appena nominati, ma anche al tasso d’interesse previsto in
ogni singolo caso.

Come si è già detto, infatti, il mutuo può essere
a tasso fisso, e in questo caso il valore delle rate sarà sempre
uguale, o a tasso variabile. Se si è inclini a questa seconda
soluzione, dunque, sarebbe utile calcolare le rate applicando
diversi valori di tasso, per rendersi conto di come esse possano
crescere o diminuire alla sua variazione nel tempo. Naturalmente, è
fondamentale che ciascuna rata venga pagata in maniera puntuale,
secondo le scadenze stabilite dal contratto. In caso contrario,
infatti, non solo subentrano i già citati “interessi di mora”, ma
la banca può addirittura decidere di rompere il contratto. Si
tratta, tuttavia, di una risoluzione estrema, che può essere
applicata quando la situazione di mora si sia ripetuta per almeno
sette volte, anche se non consecutive. Per parlare di pagamento in
ritardo, devono essere passati tra i 30 e i 180 giorni dalla
scadenza di ogni singola rata. Per questo, solo una volta trascorso
tale periodo per ogni pagamento, la banca può invocare l’accaduto
come causa per risolvere il contratto. Comunque, le conseguenze non
mancano neanche quando il ritardo si sia verificato una volta sola.
In questo caso, il debitore può essere dichiarato moroso. Perché
ciò avvenga sono necessarie due condizioni: il ritardo deve poter
essere effettivamente imputato al debitore; il creditore deve fare
un’intimazione o una richiesta di pagamento per iscritto. Si tratta
della “costituzione in mora”: un atto formale che viene utilizzato
anche nel caso in cui, alle condizioni sopra descritte, la banca
voglia interrompere la prescrizione. Questa non è tuttavia l’unica
situazione-limite che può manifestarsi nel caso della richiesta di
un mutuo: può anche accadere il contrario, cioè che il debitore
intenda restituire tutto il capitale, o una sua parte, prima delle
scadenze stabilite. La legge viene in questo caso incontro al
mutuatario, riconoscendo la legittimità della sua scelta. Tuttavia,
ciò è possibile solo a condizione che sia corrisposto un compenso
stabilito in via contrattuale e commisurato al capitale restituito
anticipatamente. L’entità di tale compenso può variare; non
dev’essere, comunque, eccessivamente oneroso.

Il rimborso anticipato consente di ridurre gli
interessi passivi totali che si pagheranno per il mutuo. In questo
caso, quindi, è conveniente fare in modo di ottenere una penale di
estinzione anticipata contenuta, per evitare di ridurre troppo il
risparmio derivante da questa soluzione.
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La “tabellina” delle imposte

L’acquisto di un immobile obbliga al pagamento di
alcune imposte. Che variano secondo la sua destinazione e di chi lo
vende. Se si tratta di una “prima casa” e il venditore è un
privato, il rogito è soggetto a:

- imposta di registro del 2%

- imposta ipotecaria fissa di 50 euro

- imposta catastale fissa di 50 euro

Quando è “seconda casa” o un altro bene immobile,
le imposte da pagare all’atto della compravendita sono:

- imposta di registro del 9%

- imposta ipotecaria fissa di 50 euro

- imposta catastale fissa di 50 euro

Se la prima casa è acquistata da un’impresa di
costruzioni vanno versate:

- Iva del 4%

- imposta di registro fissa di 200 euro

- imposta ipotecaria fissa di 200 euro

- imposta catastale fissa di 200 euro

Per la “seconda casa” o un altro immobile rilevato
da un’impresa è previsto il pagamento di:

- Iva del 10%

- imposta di registro fissa di 200 euro

- imposta ipotecaria fissa di 200 euro

- imposta catastale fissa di 200 euro

Le imposte vanno calcolate in base al valore
dichiarato nel rogito. Non può essere inferiore al “valore
catastale” dell’immobile che si ottiene moltiplicando la sua
rendita catastale per un moltiplicatore che varia in relazione alla
destinazione d’uso dell’immobile.

Le imposte vanno calcolate in base al valore
dichiarato nel rogito. Non può essere inferiore al “valore
catastale”dell’immobile che si ottiene moltiplicando la sua rendita
catastale per un moltiplicatore che varia in relazione alla
destinazione d’uso dell’immobile.




3/I requisiti di un finanziamento facile
facile




Occorre provare la propria capacità di
rimborso e consegnare una serie di documenti a sostegno della
domanda. È molto importante, quindi, conoscere a fondo gli elementi
su cui le banche si basano in questi casi. È possibile così, ancora
prima di iniziare la ricerca della soluzione più adatta, farsi
un’idea dell’ammontare del finanziamento che si potrebbe richiedere
e delle relative rate da rimborsare




Dopo aver tracciato il quadro generale relativo ai
mutui, e aver spiegato le diverse tipologie di prodotto disponibili
al momento sul mercato, è opportuno indicare quali sono i requisiti
richiesti dalle banche perché vengano assegnati. Gli istituti di
credito devono infatti prendere una serie di precauzioni per essere
sicuri che chi ha ottenuto il prestito poi lo restituisca alle
condizioni e secondo le scadenze stabilite.

Per questo motivo, oltre ai requisiti legali
necessari per richiedere un mutuo, occorre provare la propria
capacità di rimborso e consegnare una serie di documenti a sostegno
della domanda.

È molto importante, quindi, conoscere a fondo gli
elementi su cui le banche si basano in questi casi. È possibile
così, ancora prima di iniziare la ricerca della soluzione più
adatta, farsi un’idea dell’ammontare del finanziamento che si
potrebbe richiedere e delle relative rate. Inoltre, con gli stessi
dati, è più facile orientarsi nella scelta dell’immobile su cui
aprire l’ipoteca (di cui si parlerà fra qualche pagina).
Innanzitutto, ecco i requisiti legali. Si concede un mutuo a tutti
coloro che abbiano compiuto almeno 18 anni, mentre per l’età
massima i criteri variano a seconda della banca. Bisogna, inoltre,
essere cittadini italiani o di Stati membri dell’Unione europea. Il
prestito può essere concesso, infine, anche a cittadini stranieri
non appartenenti all’Unione, purché abbiano la residenza in Italia.
L’istruttoria è l’insieme delle verifiche effettuate per
assicurarsi che il cliente sia in grado di restituire il prestito.
Si concentra in particolare su due aspetti: la personalità del
richiedente e la sua “capacità di credito”. Da un lato, infatti, la
banca valuta la buona fede di chi vuole aprire il mutuo, la sua
affidabilità e correttezza. Dall’altro, intende assicurarsi che non
accetti di pagare una rata che non può sostenere.

A questo proposito, punto chiave dell’istruttoria
è l’analisi del reddito presente e futuro del cliente. Serve a
stabilire il limite massimo dell’ammontare di ogni rata. Che, in
genere, non supera un terzo del reddito familiare netto mensile.
Per fornire queste informazioni, è necessario presentare documenti
relativi allo stato di famiglia, all’immobile per cui si vuole
richiedere il mutuo, alla propria situazione lavorativa e
finanziaria. Per quest’ultimo punto, bisogna distinguere tra
lavoratori dipendenti e autonomi.

Nel primo caso, sono necessari: una dichiarazione,
da parte del datore di lavoro, dell’anzianità di servizio,
l’originale dell’ultimo cedolino dello stipendio e una copia del
modello Cud (o, in alternativa, una copia del modello 730). Gli
autonomi devono invece presentare un estratto della Camera di
commercio, industria e artigianato (Ccia) e, se liberi
professionisti, l’attestato di iscrizione all’Albo cui
appartengono. Obbligatoria, poi, la copia del modello “unico” (l’ex
740). Sono necessari per tutte le categorie appena nominate,
invece, questi documenti: il certificato di nascita, il certificato
di stato civile, oppure un estratto dell’atto di matrimonio
completo di tutte le annotazioni, comprese le eventuali convenzioni
patrimoniali stipulate fra i coniugi. Nel caso in cui si tratti di
divorziati o separati legalmente, si richiede una copia della
sentenza del tribunale.

Riguardo all’immobile per cui si iscrive
l’ipoteca, infine, sono necessari: la “promessa di vendita” o
“compromesso”; la planimetria dell’appartamento che si vuole
acquistare insieme all’indicazione delle proprietà confinanti, sia
dell’immobile sia, eventualmente, di cantine, solai e box; una
copia del certificato di abitabilità; una copia dell’ultimo atto
d’acquisto dell’immobile. Se quest’ultimo, inoltre, è frutto di una
successione, occorre anche il modello 240, o il 4, dell’ufficio
successioni.
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L’importanza del certificato di
abitabilità

Il certificato di abilità è un documento che
accompagna un immobile destinato a uso di abitazione. Viene
rilasciato dal comune nel cui territorio è ubicato l’immobile
stesso. Che cosa contiene? Dichiarazioni sulla sicurezza, igiene,
salubrità, risparmio energetico degli edifici e degli impianti
negli stessi installati. Certifica l’idoneità della porzione
immobiliare utilizzata come abitazione. Questa idoneità viene
riscontrata da un tecnico che verifica la statica dell’edificio e
accerta che siano soddisfatti alcuni criteri che riguardano la
distribuzione dei vani e le rispettive volumetrie, la consistenza,
il dislocamento e la funzionalità degli impianti idrico, fognario
ed elettrico.

Non solo. Alle tradizionali verifiche, ultimamente
si sono aggiunte quelle relative alle nuove normative europee in
tema di sicurezza, antinfortunistica, accessibilità, risparmio
idrico ed energetico.

La mancata presentazione della domanda di rilascio
entro quindici giorni dall’ultimazione dei lavori di finitura,
comporta l’applicazione di una sanzione amministrativa pecuniaria
da 77 a 464 euro.






4/Credito & Co. Radiografia di... una
ipoteca




Per attivare un mutuo, la banca ha bisogno di
garanzie. Quella più utilizzata è l’ipoteca, che tutela il
creditore in caso di insolvenza. Come? Riconoscendogli il diritto
di prelazione in caso di vendita del bene ipotecato e quello di
espropriare i beni vincolati. Inoltre, proteggendolo
dall’intervento di altri creditori e concedendogli il diritto di
preferenza sul prezzo ricavato dalla vendita.
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Si è parlato nel capitolo precedente
dell’istruttoria, necessaria alla banca per accertarsi che chi
richiede il mutuo sia in grado di onorare gli impegni presi. Oltre
a dimostrare la sua capacità di credito, il futuro mutuatario deve
fornire delle garanzie. In che modo e con quali mezzi?

La forma più utilizzata, anche perché è una delle
più efficaci per il creditore, è l’ipoteca. Il vantaggio consiste
nel fatto che la banca ottiene, in questo modo, un diritto di
prelazione in caso di vendita del bene ipotecato. Questo diritto la
tutela contro il pericolo di un’eventuale insolvenza. I benefici
ottenuti dall’istituto che eroga il finanziamento sono così
molteplici.

Innanzitutto, il creditore acquisisce il diritto
di espropriare i beni vincolati a garanzia del suo credito. In
secondo luogo, viene tutelato dall’intervento di altri creditori
meno o per nulla garantiti. Infine, ottiene il diritto di
preferenza sul prezzo ricavato dalla vendita. Bisogna notare,
comunque, che in casi molto particolari e che coinvolgono soggetti
benestanti, le banche possono anche concedere un prestito per
l’acquisto di un immobile senza richiedere un’ipoteca come
garanzia.

Oggetto di questa operazione (dell’ipoteca) può
essere, di norma, solo un bene immobile. Che, comunque, rimane in
godimento del proprietario (vale a dire: quest’ultimo lo può usare
liberamente). Si costituisce mediante l’iscrizione in pubblici
registri, e presenta una serie di caratteristiche.

Innanzitutto, si tratta di un “diritto
accessorio”: ciò vuol dire che, se il debito manca o finisce,
anch’esso non ha più ragione d’essere e si estingue. Inoltre, è
indivisibile, nel senso che si applica all’intero bene in oggetto,
oltre che alle sue quote-parti. A garanzia dell’intero credito e
dei suoi accessori. Sono quattro gli elementi essenziali di
un’ipoteca: il titolo, l’iscrizione, il bene immobile e il credito
da garantire. Innanzitutto, il titolo. Vale a dire, il documento
che giustifica la sua acquisizione. Nel caso qui considerato, cioè
un mutuo ipotecario, il titolo è rappresentato dal contratto di
finanziamento, redatto per atto pubblico.

Ecco quindi il secondo elemento: l’iscrizione nei
Registri immobiliari che riguarda, oltre al titolo, anche un altro
documento. Si tratta della nota, in doppio originale, sottoscritta
dal richiedente. È fondamentale che i dati contenuti nella nota
siano completi e precisi. Tutte le omissioni e le inesattezze,
infatti, possono rendere nulla l’iscrizione ipotecaria. Perché
fanno insorgere dubbi e incertezze sui soggetti coinvolti, come
creditore, debitore, terzo proprietario. Oppure sul credito e sul
bene.

È importante ricordare che l’ipoteca che grava su
un edificio si estende anche alle sue cosiddette “pertinenze”:
garage e solai, per esempio. Si tratta, infatti, di costruzioni
che, pur conservando una loro individualità fisica, sono impiegate
in modo permanente a servizio e ornamento di un altro immobile. Non
occorre, comunque, farne una descrizione specifica al momento della
stesura di titolo e nota. Nella maggior parte dei casi,
l’erogazione del prestito al mutuatario avviene dopo la regolare
iscrizione dell’ipoteca: il denaro, quindi, anche se già
“virtualmente” consegnato, e conservato sottoforma di deposito
cauzionale, viene reso disponibile solo dopo questa data.

Ma l’ipoteca non è la sola forma di garanzia
prevista in questi casi. A essa se ne possono aggiungere altre di
tipo reale o personale che, in genere, vengono rilasciate da un
soggetto diverso dal mutuatario.

Particolare attenzione merita, a questo proposito,
la “fideiussione” che si realizza quando il terzo soggetto (spesso
una compagnia d’assicurazione) garantisce per il pagamento del
debito da parte del richiedente, obbligandosi direttamente con la
banca. In pratica, il fideiussore risponde con tutti i suoi beni
dell’operato del debitore.

Questa garanzia dev’essere stabilita per iscritto,
data l’importanza delle sue conseguenze e ha carattere accessorio:
ciò significa che non è valida se non ha valore il contratto
principale, cioè il mutuo. In questo tipo di garanzia, l’intesa
avviene principalmente tra la banca e il fideiussore. Anche se è di
solito preceduta da un accordo tra quest’ultimo e il debitore.
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Quanto costa una fideiussione?

Quanto costa una fideiussione assicurativa? È più
conveniente di quella bancaria? Qual è la differenza tra le due
polizze? La fideiussione bancaria garantisce l’adempimento del
debitore, per tutta la durata del contratto di finanziamento,
previo versamento di somme che rimangono vincolate. La fideiussione
assicurativa prevede invece il pagamento di un premio annuale da
parte di chi ha richiesto il mutuo. Attenzione però perché in caso
di inadempimento la compagnia può recedere dall’impegno. In questo
modo la garanzia decade e si rimane senza alcuna copertura. Quanto
costa una fideiussione assicurativa? Dipende dagli istituti ed è
proporzionata all’ammontare della somma che si intende garantire.
Di solito oscilla dallo 0,75 al 3%.






5/Gli scenari del mercato dei mutui




Il cambiamento delle condizioni del mutuo
passa attraverso l’analisi di diversi fattori, quali l’età del
debitore, la sua situazione lavorativa e le sue previsioni in
merito all’evoluzione delle proprie finanze. Il procedimento non
costa nulla e può verificarsi anche tramite un semplice scambio di
raccomandate tra istituto e cliente. Caso diverso quello della
sostituzione del mutuo, che può essere molto onerosa
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Si sono fin qui elencate le caratteristiche dei
mutui e le norme che ne regolano la concessione. Dettagli che chi
vuole comprare casa deve conoscere, per poter valutare la
fattibilità di un acquisto così importante, forse il più importante
di un’intera vita.

Per completare il quadro, è necessario però
allargare la prospettiva alla situazione finanziaria nel suo
insieme, per lo meno in Italia, giusto per capire quali sono gli
scenari attuali e gli sviluppi futuri del mercato dei mutui.

La previsione in realtà non può prescindere da un
salto nel passato. Un passato abbastanza recente, ma che rischia di
condizionare l’economia dei prossimi anni. Era il 2008 quando il
fallimento dei mutui “subprime” causò una catastrofica reazione a
catena che portò alla crisi finanziaria mondiale ancora in
corso.

Cosa sono esattamente i mutui subprime? Si tratta
di particolari forme di concessione creditizia molto in voga negli
Stati Uniti. Come funzionano? Due le caratteristiche distintive:
tassi elevati e pochi controlli sull’affidabilità dei mutuatari.
Insomma, dei prodotti sicuramente molto redditizi per le banche ma
anche altrettanto rischiosi, perché esponevano le stesse al
pericolo di insolvenza da parte di chi contraeva il debito.

Caso, purtroppo, puntualmente verificatosi: una
parte dei sottoscrittori dei subprime ha smesso di pagare le rate,
mandando così in crisi tutto il sistema a esse correlato. Già,
perché intorno al mondo dei mutui ruotano una serie di
costellazioni finanziarie che si sono viste trascinare nel baratro
insieme ai debitori.

Occorre fare a questo punto un passo indietro.

Per erogare il prestito ai titolari di mutui
subprime, le banche hanno dovuto reperire capitali sufficienti
all’operazione. Come? Attraverso l’emissione di prodotti finanziari
simili alle obbligazioni e venduti in tutto il mondo. Fin qui
niente di nuovo. L’aggravante sta nel fatto che, poiché i mutui
prevedevano un tasso più alto della media, anche gli interessi
legati a queste obbligazioni erano proporzionalmente più elevati.
Ciò si traduceva in un esborso maggiorato rispetto alla norma, per
le banche. Le quali, tuttavia, si potevano rifare sui mutuatari,
garanzia della restituzione del capitale agli investitori. Un
meccanismo sofisticato ma ampiamente collaudato, che poggiava
tuttavia su cifre ben più consistenti rispetto al normale.

Quando i primi debitori iniziarono a non pagare le
loro rate, quello che si verificò sfuggì presto al controllo degli
istituti di credito, i primi a entrare in crisi. Poi fu la volta
delle banche d’affari che si erano occupate di quello che in
termini tecnici si chiama cartolarizzazione, ovvero l’assemblaggio
dei prodotti finanziari garantiti dai mutui subprime. Ultimi a
cadere nella trappola, quegli investitori, il più delle volte
istituzionali, che avevano acquistato titoli ad alto
rendimento.

Questa la cronaca di un tracollo economico basata
sui fatti. Non si può parlare di crisi, tuttavia, se non si tiene
conto dell’effetto disastroso che su di essa ha avuto il pessimismo
dilagante seguito immediatamente dopo. Un pessimismo fatto molto
spesso di voci di corridoio, di pareri di studiosi, di indagini
diffuse dai media, complici della rapida evoluzione del fenomeno in
tutti i mercati mondiali. Ma se il clima cupo, fatto di incertezze
e di catastrofiche previsioni, ha finito con il condizionare gli
investitori di tutto il mondo, non tutti i mercati finanziari hanno
avuto lo stesso destino di quello americano, dove istituti
“storici” si sono visti obbligati a chiudere bottega (vedi caso
Lehmann Brothers).

In Italia, per esempio, non si sono corsi rischi
di questo tipo proprio grazie alla presenza di un fondo
interbancario a tutela dei depositi, utilizzato nel momento in cui
una banca diventa insolvente. Insomma, sembra proprio che i
risparmiatori italiani possano dormire sonni tranquilli. Ma oggi,
com’è la situazione, dal punto di vista mutui? Si viene da un 2013
altalenante, con buone prospettive dal punto di vista dei tassi
(l’Euribor era sceso al minimo storico di 0,665%) ma dominato da un
clima tutt’altro che sereno. Molte famiglie hanno rasentato la
soglia dell’indigenza, anche a causa della perdita di lavoro.
Questo ha avuto un significativo influsso sui rapporti fra
creditori e banche: surroghe e sostituzioni di mutui hanno
raggiunto la soglia del 12% sul totale di quelli in essere, mentre
i casi di insolvenza hanno raggiunto il 4%.

Oggi, gli indici Euribor continuano a stanziare al
di sotto dell’1%, il che significa per gli intestatari di un mutuo
poter tirare un sospiro di sollievo – almeno per chi ne sta pagando
uno a tasso indicizzato – e pagare rate sensibilmente più
basse.

Viene spontaneo chiedersi, tuttavia, se e quanto
questa situazione durerà. Per saperlo, bisogna fare affidamento
alla Banca centrale europea e sui suoi interventi sul costo del
denaro. I mutuatari possono contare su alcune scappatoie, se non
per sollevarsi da questo gravoso “impegno”, almeno per rivederne la
forma e renderla più compatibile con le esigenze contingenti. Una
di queste è la moratoria sui mutui, concordata da Abi e
Associazioni di Consumatori. A partire dal febbraio 2010, le
famiglie più bisognose possono richiedere una sospensione di un
anno sul pagamento del mutuo, ma non degli interessi. Una manovra
che sta interessando circa il 70% delle banche e un totale di
100.000 mutuatari. Oppure, altra soluzione potrebbe essere quella
della rinegoziazione del debito, a disposizione di chi vuole
migliorare le condizioni rispetto a quelle concordate in
partenza.

Per esempio, si può cambiare il numero di rate,
diminuendone l’impatto sul proprio conto mensile. Oppure, la
tipologia di tasso applicato, passando da fisso a variabile. Queste
e altre operazioni possono essere effettuate rivolgendosi alla
propria banca, che tuttavia deve dare il proprio consenso alla
modifica. Infatti, le condizioni del mutuo possono essere riviste
solo in presenza di un accordo fra le parti; una decisione
unilaterale o imposta da una delle due non è infatti accettabile.
Come reagiscono solitamente le banche a tali richieste, oggigiorno
sempre più frequenti? Appurando insieme al cliente le motivazioni
alla base di questa scelta e valutando le sue nuove esigenze. Il
cambiamento delle condizioni del mutuo passa attraverso l’analisi
di diversi fattori, quali l’età del debitore, la sua situazione
lavorativa e le sue previsioni in merito all’evoluzione della
propria situazione finanziaria. Il procedimento non costa nulla e
può verificarsi anche tramite un semplice scambio di raccomandate
tra istituto e cliente. Caso diverso, quello della sostituzione del
mutuo, che può essere molto onerosa. I costi di estinzione sono
assai alti, più che altro perché viene richiesto l’intervento di un
notaio. Perché ricorrere a questa soluzione? Per esempio, per
approfittare dei tassi vantaggiosi a seconda del periodo. Prima di
fare questo passo, occorre però fare due calcoli. Per trarne un
effettivo vantaggio è necessario che il risparmio prodotto dalla
riduzione del tasso di interesse sia maggiore delle spese di
sostituzione. Cosa per nulla scontata, soprattutto perché i tassi
vanno ad agire sul capitale residuo e valgono solo per il periodo
rimanente. Meglio in alcuni casi stringere un po’ i denti e sperare
in un nuovo ribasso. O, al limite, tentare la fortuna giocando al
Lotto.

Per comprendere meglio di che cosa si sta parlando
vale la pena ricordare i contenuti della Convenzione sottoscritta
tra l’Associazione Bancaria Italiana e il Ministero dell’Economia e
delle Finanze, introdotta dal Decreto Legge 93/2008. Che cosa
stabilisce? Che le banche iscritte si rendano “inopponibilmente
disponibili a rinegoziare i mutui a tasso variabile stipulati prima
del 29 maggio 2008 e destinati all’acquisto, costruzione e
ristrutturazione della prima casa”. In soldoni significa che il
primo obiettivo del provvedimento è “riportare stabilmente la rata
pagata dalle famiglie sui livelli precedenti agli aumenti dei
tassi, senza che però ciò comporti un costo per lo Stato né un
danno per le banche”.

La modalità di rinegoziazione è predefinita e
implica:

1. l’allungamento della durata residua dei mutui
in essere fino al punto in cui la rata si riduce sui livelli
definiti dalla convenzione;

2. l’applicazione della formula di rimborso a rata
fissa e durata variabile (il tasso resta variabile).

Quali sono i vantaggi che si ottengono? La prima
osservazione è ovvia per tutti: aumentando la durata del rimborso
la rata si abbassa. Questo significa anche che la spesa complessiva
per l’acquisto dell’immobile è più elevata.

La seconda considerazione, meno intuitiva, è che
gli interessi continuano a essere calcolati a tasso variabile e con
i medesimi criteri precedenti, ma il loro effetto incide sulla
durata e non più sulla rata. Bisogna tener presente che se i tassi
si alzassero ancora la durata del mutuo continuerebbe ad
allungarsi, incrementando ulteriormente la spesa. Al contrario, con
la flessione dei tassi il periodo si ridurrebbe, con il conseguente
calo degli interessi. Per stabilire il dare-avere è stato adottato
il “Conto di Finanziamento Accessorio”. Come funziona? Ogni mese
viene calcolata la rata che si dovrebbe pagare normalmente (quella
senza rinegoziazione). Da questa rata, il cui ammontare dipende dal
tasso del momento, si sottrae l’importo della rata fissa convenuta
(quella che si verserebbe accettando la rinegoziazione). La
differenza viene addebitata sul conto accessorio e lì comincia a
produrre anch’essa interessi debitori al tasso del mutuo (o al
tasso calcolato con il criterio IRS 10 anni + 0,50% se inferiore).
Qualora in futuro la rata “normale” dovesse risultare inferiore
alla rata fissa, la differenza pagata in più verrà accreditata sul
conto accessorio. Se si sceglie la rinegoziazione si dovrà
continuare a pagare finché non si sarà rimborsato il debito del
mutuo originario e tutte le somme addebitate sul conto accessorio
con gli interessi da esse prodotti. Oppure, se le stesse somme
risultassero a credito, provocherebbero la riduzione della durata
del mutuo ridefinita dopo la rinegoziazione.

Anche eventuali rate arretrate verrebbero
addebitate sul conto accessorio, allungando ulteriormente la durata
globale del rimborso e comportando nuovi interessi.

In conclusione, la rinegoziazione così impostata
appare piuttosto rigida e soprattutto non determina alcun beneficio
sul fronte delle condizioni di tasso applicate. Ricorrere alla
portabilità appare perciò ben più interessante. In primo luogo per
la sua maggiore flessibilità: si può decidere per esempio di
passare al tasso fisso, come anche stabilire una durata residua più
gradita di quella proposta in base alla normativa. Inoltre,
contemplando le proposte di molte banche sarà facile individuare
condizioni più favorevoli di quelle in corso, realizzando comunque
l’operazione senza sostenere spese come previsto dalla legge in
merito alla surrogazione (portabilità). Anche se economicamente
svantaggiosa, la rinegoziazione da decreto va comunque giudicata in
chiave assolutamente positiva.

Consente alle famiglie che non dispongono di
libero accesso al credito, magari in seguito a mutate condizioni
reddituali o a causa di segnalazioni negative dovute a rate
impagate, di disporre di un’alternativa destinata a ridurre il peso
di una situazione insostenibile.






6/Alcuni incentivi per comprare casa




La normativa prevede uno sconto che porta
l’imposta di registro al 2% e le imposte ipotecarie e catastali a
50 euro fisse. Un risparmio che fa gola a molti. Ecco perché
esistono specifici requisiti oggettivi per poter usufruire di tali
benefici. Attenzione, però, l’ufficio delle entrate può verificare
la sussistenza dei titoli. Il limite entro il quale esercitare il
diritto di controllo è di tre anni
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