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(1)Premessa

Il rapporto con la propria banca,
soprattutto in relazione ad alcuni
importanti servizi, € sempre sta-
to molto difficile. A fronte della
estrema gentilezza e cortesia con
la quale i dipendenti e i funzionari
trattano con il cliente, vi & spesso
da parte degli istituti bancari una
notevole rigidita ad accogliere so-
luzioni proposte dal cliente-consu-
matore e tendenti a rendere meno
onerose alcune operazioni, a volte
semplicemente accessorie rispet-
to all'operazione principale.

Da qui I'opportunita dellinterven-
to del legislatore che, sulla spinta
della grave situazione di difficolta
in cui si trovano oggi numerosis-
sime famiglie che hanno contratto
mutui a medio-lungo termine, ha
introdotto alcune nuove regole per
cercare di alleggerire I'onere a ca-
rico del consumatore e di migliora-
re il rapporto banca-cliente.

Ma anche sul fronte del riciclaggio
di denaro proveniente da illeciti
penalmente rilevanti il legislatore
& dovuto intervenire con alcune
nuove regolamentazioni che han-
no inciso sul nostro modo di vivere
quotidianamente il rapporto con la
banca e sui servizi offerti.

Questa guida vuole quindi rias-
sumere, esponendole in modo
estremamente semplice e chia-
ro, le nuove regole che discipli-
nano il rapporto con la banca,
allo scopo di offrire al cittadino
un primo strumento per cono-
scere i propri diritti ma anche i
propri obblighi e doveri.

(2) Trasfe-

rimento
di denaro
contante

Con il d.Igs. 21 dicembre 2007 n.
31 in materia di antiriciclaggio, che
recepisce una direttiva comunita-
ria, sono state dettate alcune im-
portanti regole destinate a incidere
radicalmente su alcune nostre abi-
tudini quotidiane in tema di asse-
gni, di libretti di risparmio e di pa-
gamenti. Sitenga presente che tale
decreto ¢ stato in parte modificato
dal successivo d.I. n. 112 del 26
giugno 2008, che ha nuovamente
innalzato i valori oltre i quali certe



operazioni Non sono ammesse.
Alla luce dei due decreti, la disci-
plina attualmente in vigore, fermo
restando che il Ministro dell’econo-
mia e delle finanze pud modificare
in qualungue momento i limiti degli
importi attualmente fissati.

E vietato il trasferimento:

> di denaro contante;

> di libretti di deposito bancari al
portatore;

> di libretti di deposito postali al
portatore;

> di titoli al portatore;

sia in euro che in valuta estera, ef-

fettuato a qualsiasi titolo, quando il

valore dell'operazione, anche fra-

zionata, € complessivamente pari

o superiore a 12.500,00 euro.

> > Per operazione frazionata
si intende un’operazione unitaria
sotto il profilo economico, di valore
pari o superiore ai limiti indicati,
posta in essere attraverso piu ope-
razioni, singolarmente inferiori ai
predetti limiti, effettuate in momenti
diversi ma nel periodo circoscritto
di sette giorni.

> > Alcune banche ritengono pero
che il pagamento di una fattura, ad
es. di 17.000,00 euro, effettuato in
contanti e in tre momenti diversi
(per esempio, come spesso succe-
de a 15, 30, 60 giorni dalla emissio-

ne della fattura) potra essere effet-
tuato anche in contanti purché ne
sia fatta menzione nella fattura
e a condizione che si tratti di una
prassi commerciale usuale.

Tutte queste operazioni superiori a
12.500,00 euro, vietate in contan-
ti, possono essere perod eseguite
mediante l'intervento di una ban-
ca, di un Istituto di moneta elettro-
nica (stanno da poco cominciando
a diffondersi anche in ltalia) o del-
le Poste ltaliane. L'importo viene
depositato presso I'lstituto il quale,
dopo avere accettato per iscritto
'impegno di effettuare la disposi-
zione, provvedera a mettere a di-
sposizione del beneficiario, entro
tre giorni e presso la provincia del
suo domicilio, la somma ricevuta.




(3)Nuova
disciplina
sugli
assegnl

Per quanto riguarda [I'utilizzazione
di assegni bancari, circolari, po-
stali sono numerose e importantis-
sime le novita del decreto 231/2007,
modificato dal d.I. 112/2008.

> > Innanzitutto gli assegni ban-
cari e postali emessi per un im-
porto pari o superiore a 12.500,00
euro devono sempre riportare la
clausola NON TRASFERIBILE.

> > Non e piu possibile emettere
in pagamento assegni con espres-
sioni tipo “a me stesso” o “a me
medesimo” o “m.m.”; gli assegni
con tale dicitura non potranno piu
essere girati e incassati da altri, ma
potranno essere girati e incassati
solamente presso una banca e so-
lamente da colui che li ha emessi.

> > Sempre a partire dal 30 aprile
2008 le banche (e le Poste) sono
obbligate arilasciare i libretti di as-
segni bancari gia muniti della clau-
sola “NON TRASFERIBILE”.

> > Analogo obbligo riguarda an-
che I'emissione di assegni circolari
e i vaglia postali o cambiari che
potranno essere emessi dall’lstitu-
to di credito esclusivamente con la
clausola “NON TRASFERIBILE”.

> > | libretti con assegni bancari
“vecchio modello” gia in possesso
dei correntisti, possono ancora es-
sere utilizzati fino al loro esaurimen-
to, a condizione perd che venga
apposta dallo stesso correntista la
clausola “NON TRASFERIBILE” e
che vengano rispettati gli altri obbli-
ghi previsti dalla nuova normativa.

> > |l cliente avra, comunque, la
possibilita di richiedere alla pro-
pria banca, per iscritto, il rilascio
di moduli di assegni bancari e po-
stali in forma libera, vale a dire
senza la clausola prestampata di
“non trasferibilita” (ma da utilizza-
re solo per pagamenti inferiori a
12.500,00 euro).

> > Tuttavia, con 'evidente scopo
di ostacolare I'utilizzo di assegni
“trasferibili”, la legge prevede che
per ciascun modulo di assegno
bancario o postale richiesto in for-
ma libera ovvero per ciascun as-
segno circolare o vaglia postale o
cambiario rilasciato in forma libera
il richiedente deve versare, a titolo
di imposta di bollo, la somma di
1,50 euro per ciascun assegno.



> > | dati identificativi e il codice fi-
scale dei soggetti ai quali siano stati
rilasciati moduli di assegni bancari
o postali in forma libera ovvero che
abbiano richiesto assegni circolari
0 vaglia postali o cambiari in forma
libera nonché di coloro che li ab-
biano presentati all'incasso, sono
comunicati dalla banca alle Autorita
pubbliche competenti.

> > Gli assegni emessi a partire dal
30 aprile 2008 con un importo pari 0
superiore a 12.500,00 euro e senza
riportare la clausola “non trasferibi-
le”, sono ugualmente incassabili in
banca o alle Poste, ma tali Istituti do-
vranno darne comunicazione al Mini-
stero dell'Economia e delle Finanze.

Tutte le regole sopra esposte ri-
guardano non solo gli assegni
bancari ma anche gli assegni di
conto corrente postale ed i vaglia
postali e cambiari.

a) | libretti
di deposito
al portatore

> > Sempre a partire dal 30 apri-
le 2008, non e piu possibile aprire
libretti di deposito bancari o po-




stali al portatore che contengano
una somma pari O superiore a
12.500,00 euro.

> > Di conseguenza, i libretti di
deposito al portatore esistenti do-
vranno essere estinti o ridotti nel
loro ammontare sotto la soglia dei
12.500,00 euro. Tale obbligo di ri-
duzione o di estinzione dei libretti
dovra essere adempiuto entro il 30
giugno 2009!!!

> > In caso di trasferimento di li-
bretti di deposito bancari o postali
al portatore, il cedente deve comu-
nicare, entro 30 giorni, alla banca
o alle Poste, i dati identificativi del
cessionario e la data del trasferi-
mento.

(s)ll rapporto

Inoltre, si deve sapere che, a partire
dal 30 aprile 2008:

> ¢ vietata I'apertura, in qualun-
que forma, di conto o libretto di
risparmio in forma anonima o
con intestazione fittizia;

> e vietato I'utilizzo, in qualunque
forma, di conto o libretto di ri-
sparmio in forma anonima o
con intestazione fittizia anche
se aperti presso Stati esteri.

di conto
corrente

Il nuovo art. 118 del Testo unico
delle leggi in materia bancaria e
creditizia, modificato dalla legge 4
agosto 2006, n. 248 (c.d. decreto
Bersani), introduce due importanti
novita nel rapporto banca-cliente
in tema di recesso in caso di varia-
zione delle condizioni contrattuali
e di chiusura del conto corrente.

(a) Variazioni dei

tassi d’interesse

> > Secondo la legge 248/2006,
gliistituti di credito hanno la facolta
di modificare unilateralmente i tas-
si, i prezzi e le altre condizioni di
contratto qualora sussista un giu-
stificato motivo.

> > |a stessa legge dispone an-
che che qualunque modifica unila-
terale delle condizioni contrattuali
deve essere comunicata al cliente
utilizzando espressamente la se-
guente formula: «Proposta di mo-



difica unilaterale del contratto».

> > Lacomunicazione deve esse-
re inviata per iscritto al cliente con
un preawiso di almeno 30 giorni.

> > |a maodifica si intende appro-
vata solo nel caso in cui il cliente, en-
tro i 60 giorni successivi, non dichiari
di voler recedere dal contratto.

> > In caso di recesso, che deve
awenire senza l'addebito di al-
cuna spesa o commissione, la
liquidazione del rapporto di conto
corrente deve avvenire secondo le
regole che venivano applicate prima
dell'introduzione delle modifiche.

>> Ogni eventuale variazione
contrattuale intervenuta senza il
rispetto dei suddetti obblighi da
parte della banca & inefficace se
sfavorevole per il cliente.

> > Infine, come sappiamo, a se-
guito dell’'entrata dell’ ltalia nel sistema
Euro, il costo del denaro, e quindi i
tassi di interesse che il cittadino deve
pagare per I'utilizzo del denaro, sono
decisi dalla Banca centrale europea
(BCE). Altasso della BCE, che & poaill
tasso che le stesse banche devono a
loro volta versare, le banche applica-
no un ulteriore tasso che costituisce
il “guadagno” della banca per le sue

operazioni (c.d. “spread”).

Troppo spesso succede che quan-
do la BCE alza itassi diinteresse, le
banche immediatamente adegua-
no il rapporto con il cliente al nuovo
tasso di riferimento, mentre quando
il tasso della BCE diminuisce, le va-
riazioni (questa volta piu favorevo-
li al cliente) vengono applicate in
tempi molto piu dilazionati.

La citata legge n. 248/2006 pone
fine a questa prassi: le variazioni
dei tassi di interesse conseguenti a
decisioni di politica monetaria de-
vono essere applicate con la stes-
sa tempistica (in gergo tecnico si
parla di “contemporaneita”) sia ai
tassi debitori che a quelli creditori
e con modalita tali da non recare
pregiudizio al cliente.

Chiusura

senza spese del
conto corrente

> > In ogni caso, anche al di fuori
del caso di variazione delle condizio-
ni contrattuali, il cliente ha sempre la
possibilita di recedere dal contratto in
qualungue momento, senza alcuna
penalita e senza alcuna spesa di
chiusura del conto (2° comma del-
I'art. 10 della legge 248/2006).
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6)Le nuove regole sui mutul

La legge n. 40/2007 del 2 aprile
2007 (cosiddetta legge Bersani)
nonché il decreto legge 27 maggio
2008, n. 93, hanno introdotto al-
cune importanti novita nei rapporti
banca-cliente per quanto riguarda
il contratto di mutuo e in particola-
re per cio che concerne:

> |a portabilita;
> larinegoziazione;
> |la sostituzione;

> |la sospensione
del pagamento delle rate;

> lariduzione della rata
del mutuo prima casa;

> |la cancellazione senza oneri
dell’ipoteca;

> |'estinzione anticipata.



La portabilita

del mutuo

>> La “portabilita del mutuo”
(tecnicamente si parla di “surro-
gazione”) significa la possibilita
per chiunque abbia stipulato un
mutuo con una banca o un altro
istituto di credito, societa finanzia-
rie 0 enti di previdenza obbligato-
ria, di trasferire il debito ad un’altra
banca quando questa proponga
delle condizioni migliori.

> > La “portabilita” o “surroga-
zione” del mutuo & sempre stata
possibile ed era espressamente
prevista e consentita dallo stesso
nostro codice civile (art. 1202). Tut-
tavia la procedura era molto costo-
sa e complessa perché presuppo-
neva, innanzitutto, la cancellazione
della vecchia ipoteca e la stipula-
zione con la nuova banca di una
nuova ipoteca duplicando tutte le
spese inerenti alla cancellazione
della vecchia ipoteca, alla stipula-
zione di un nuovo atto notarile di
mutuo, alla sua registrazione e alla
successiva iscrizione della nuova
ipoteca. Senza contare poi le spe-
se relative alla perizia del tecnico
(che deve dare un valore all'immo-
bile che si concede in ipoteca), al-
l'istruttoria della banca (spese che

normalmente variano da 0,20% a
0,30% ma possono arrivare anche
a 0,50% del valore del mutuo), alle
imposte sul mutuo e sullipoteca
(0,25% se il mutuo serve a finan-
ziare I'acquisto della prima casa,
mentre e del 2% negli altri casi).

> > Tutta questa complessa pro-
cedura e questi costi cosi elevati
avevano l'effetto di ridurre o addi-
rittura azzerare il vantaggio dell’of-
ferta economica della banca con-
corrente, per cui il cliente preferiva
rimanere con la vecchia banca
piuttosto che affrontare una strada
complessa e alla fine della quale
il vantaggio economico, nella mi-
gliore delle ipotesi, sarebbe stato
estremamente limitato.

> > Oggi, invece, la nuova proce-
dura prevista dalla legge 40/2007
(art. 8) introduce un meccanismo
grazie al quale i costi dell’ope-
razione sono notevolmente ri-
dotti: il tutto avviene con un unico
atto (che pud essere anche una
scrittura privata), che si chiama
tecnicamente “atto di surroga-
zione”, mediante il quale la nuova
banca prende il posto della prece-
dente banca non solo nel rapporto
di mutuo ma anche nell’ipoteca,
che quindi non € piu necessario
estinguere per poi ricostituirne una
nuova. In pratica, la vecchia ipo-



teca istituita a favore del vecchio
debitore rimane e si trasferisce a
favore del nuovo creditore con una
semplice annotazione nei registri
immobiliari.

> > Si tenga poi presente che la
legge finanziaria per il 2008 stabi-
lisce che la portabilita del mutuo
esclude ogni forma di “penali o
altri oneri di qualsiasi natura” a
carico del cliente, che quindi non
dovra pagare nemmeno la penale
alla vecchia banca per I'estinzione
anticipata del mutuo.

> > Infine, dal punto di vista fisca-
le, il trasferimento del mutuo non
comporta la perdita dei benefici
fiscali, come ad esempio quelli re-
lativi alla prima casa.

>> Al trasferimento non viene
applicata alcuna imposta.

La “portabilita del mutuo” con-
sente di rivedere:

> il tipo di tasso (fisso o variabile);
> |a misura del tasso;

> |a durata del mutuo;

ma non consente di aumentare
I’'ammontare della somma data
a prestito.

La sostituzione

del mutuo

> > Completamente diversa, e
quasi sempre pit costosa, e la c.d.
sostituzione del mutuo, che con-
siste nella possibilita di estinguere
il vecchio mutuo e di ricorrere alla
stipulazione di un nuovo mutuo
con un’altra banca.

> > Questa possibilita, che per la
verita c’e sempre stata anche se
veniva utilizzata molto raramente, &
stata rivalutata grazie ai due recen-
ti nuovi provvedimenti che I'hanno
resa pilu competitiva: I'abolizione



della penale per I'estinzione antici-
pata del mutuo e la cancellazione
senza costi dell’ipoteca.

> > |l maggiore e forse unico van-
taggio della “sostituzione” del
mutuo rispetto alla “surrogazio-
ne”, sta nella possibilita di rivedere
non solo la durata, il tipo di tasso
e la sua percentuale, ma anche il
capitale, che invece e l'unico ele-
mento che non puo essere variato
con la surrogazione.

> > Naturalmente, trattandosi di

un nuovo mutuo, bisogna affronta-

re i seguenti costi ed oneri:

> |'eventuale penale di estinzione
anticipata (per i mutui stipulati

prima del 2 febbraio 2007; vedi
piu avanti il paragrafo dedicato
alle penali di estinzione);
> l'imposta sostitutiva sul nuovo
mutuo;
> il nuovo atto notarile di mutuo;
> liscrizione di una nuova ipoteca;
> l'istruttoria e la perizia.

Rispetto alla surrogazione, dun-
que, la sostituzione e pit com-
plessa e costosa, ma permette di
modificare I'importo del capitale
preso a prestito.

La rinegozia-

zione del mutuo

> > Altra cosa ancora € la cosid-
detta “rinegoziazione” del mutuo.

> > Si tratta di un semplicissimo
meccanismo mediante il quale le
parti, banca e cliente, raggiungono
un accordo circa la modifica delle
condizioni originarie del mutuo, qua-
li il tasso di interesse o la durata.

> > Lalegge finanziaria per il 2008,
per favorire il raggiungimento di tali
accordi, ha previsto espressamente
la possibilita che il creditore e il de-
bitore pattuiscano di variare, senza
alcuna spesa per il debitore, al-
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cune delle condizioni del contratto
di mutuo in essere, mediante una
semplice scrittura privata anche
non autenticata.

A differenza della “portabilita” (o
‘surrogazione”), la rinegoziazione
del mutuo non pud essere impo-
sta, e si basa soltanto sulla libera
volonta delle parti, e in particolare
della banca, di rivedere le condi-
zioni contrattuali.

d) La sospensione
del pagamento
delle rate

La legge finanziaria per il 2008 ha
previsto anche la possibilita che, in
determinate situazioni molto parti-
colari e a determinate condizioni, il
debitore possa chiedere alla banca
di sospendere provvisoriamente
il pagamento delle rate del mutuo.

Le condizioni per chiedere la so-
spensione del pagamento sono le
seguenti:

> deve trattarsi di un mutuo per I'ac-
quisto dell'abitazione principale;



> il debitore deve dimostrare di
non essere in grado di provve-
dere al pagamento delle rate del
mutuo, per le quali chiede la so-
spensione;

> |a sospensione non puo essere
richiesta per piu di due volte e per
un periodo massimo complessivo
non superiore a diciotto mesi per
tutta la durata del contratto.

Al termine del periodo di sospen-
sione, e salvo eventuali accordi di-
versi intervenulti tra le parti, il paga-
mento delle rate riprende secondo
gli importi e con la periodicita ori-
ginariamente previsti. Naturalmen-
te la durata del contratto di mutuo
viene automaticamente prorogata
di un periodo eguale alla durata
della sospensione.

> > Nel frattempo ¢ sta-
to istituito presso il Mi-
nistero del’economia e
delle finanze il Fondo di
solidarieta per i mutui
prima casa, dotato per
il 2008 e il 2009, di 20
milioni di euro. Il Fondo
dovra provvedere, su
richiesta del debitore
presentata tramite la
banca, al pagamen-
to dei costi relativi alle
procedure e agli onora-
ri notarili necessari alla
sospensione del pa-
gamento delle rate del
mutuo.

>> Attualmente pero

il Fondo non & ancora

operativo a causa della

mancata emanazione del

regolamento di attuazione
da parte del Governo.

15
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€) La riduzione della rata
del mutuo prima casa

> > Per venire incontro al grave
problema del’aumento dell'impor-
to della rata dei mutui a tasso varia-
bile stipulati negli anni scorsi, dopo
i rialzi dei tassi di interesse decisi
dalla Banca centrale europea alla
fine del 2005, problema che sta
mettendo in ginocchio moltissime
famiglie, il Governo ha adottato il
provvedimento contenuto nel D.L.
n. 93 del 27 maggio 2008.

> > Esso consente a chi abbia
contratto, prima dell’entrata in vi-
gore del decreto legge, un mutuo a
tasso variabile per I'acquisto del-
la prima casa, di ridurre I'importo
delle rate fino ad un ammontare
pari a quello della rata che si ottie-
ne applicando all'importo originario
del mutuo il tasso di interesse me-
dio applicato durante I'anno 2006.



> > L'importo della rata ricalcolato
secondo questa modalita, rimane in-
variato per tutta la durata del mutuo.

> > Lalegge dispone che la diffe-
renza tra I'importo della rata dovuta
secondo il piano di ammortamento
originariamente previsto e quello ri-
sultante dall’atto di rinegoziazione &
addebitata su di un conto di finanzia-
mento accessorio regolato al tasso
IRS (Interest Rate Swap, vale a dire
il tasso applicabile ai mutui a tasso
fisso) a dieci anni, riferito alla data di
rinegoziazione, maggiorato di uno
spread dello 0,50 (indicativamente
I'IRS e attualmente intorno al 5%).

>> E impossibile quindi preve-
dere quale sara la nuova durata
del mutuo cosi rinegoziato, dal
momento che il suo allungamento
dipendera, owiamente, dall'anda-
mento dei tassi di interesse: piu i
tassi aumenteranno, pit aumente-
ra il numero delle rate da pagare
e quindi piu si allunghera la dura-
ta del muto, fermo restando che la
rata rimarra costante nel tempo.

Bisogna dunque fare attenzione!
La riduzione della rata e solo una
opportunita per il debitore di di-
lazionare una parte della rata del
mutuo (tra I'altro pagando interessi
maggiori di quelli attuali) e non é
un vantaggio economico in as-
soluto, in quanto la somma che
viene detratta dall'importo della
rata, allo scopo di renderla piu leg-
gera, dovra essere rimborsata piu
avanti, aumentando il numero del-
le rate da pagare e prolungando la
durata del mutuo.

In pratica, la rinegoziazione della
rata permette al debitore di man-
tenere fissa nel tempo la rata
del mutuo. 'unica cosa che potra
variare sara la durata del mutuo e,
quindi il numero delle rate.

>> Questo nuovo strumento,
che si applica solo ai mutui per
I'acquisto della prima casa, si af-
fianca a quello della portabilita
del mutuo, che si applica invece
a tutti i mutui.

> > Pertanto il debitore, dopo
avere valutato attentamente en-
trambe le opportunita, potra sce-
gliere quella che gli sembra piu
conveniente, e quindi mantenere
il rapporto con la propria banca
rivedendo 'importo della rata, op-
pure passare ad un’altra banca e
rinegoziare il mutuo.

> > NB: in base all'intesa raggiun-
ta a fine giugno tra I'ABI e il Ministe-
ro del Tesoro, con il quale sono sta-
te messe a punto le modalita della
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rinegoziazione, le banche che ade-
riscono all’accordo devono inviare
ai loro clienti la proposta di rinego-
ziazione calcolata secondo i criteri
stabiliti dall’accordo stesso. Nei
successivi tre mesi il cliente avra
la possibilita di aderire 0 meno alla
proposta. La rinegoziazione espli-
chera i suoi effetti a decorrere dalla
prima rata in scadenza successi-
vamente al 1° gennaio 2009.

La cancellazione
dell'ipoteca

>> La legge n. 40/2007 si e
occupata, tra le altre, anche del
problema della cancellazione del-
I'ipoteca.




> > Prima che entrassero in vi-
gore le nuove disposizioni che
ora illustreremo, colui che aveva
terminato di pagare il proprio mu-
tuo ed aveva quindi estinto il de-
bito con la banca, si trovava pero
sempre con I'immobile soggetto,
sia pure solo formalmente, al-
I'ipoteca concessa a favore della
pbanca all’atto della stipulazione
del mutuo.

> > Poiché la cancellazione
dell'ipoteca, anche a seguito
dell’estinzione del debito, era
una procedura abbastanza
costosa (era necessario un atto
notarile dal quale risultasse I'as-
senso della banca alla cancel-
lazione) la maggior parte delle
persone non si preoccupava
di cancellare I’ipoteca se non
nel caso in cui avesse voluto
rivendere |'immobile, dato che
nessun acquirente lo avrebbe
voluto acquistare con sopra una
ipoteca, sia pure ormai “senza
titolo”.

>> OQOra invece il proprieta-
rio non deve fare piu nulla né
deve sostenere alcuna spesa
o costo.

Infatti, la legge stabilisce, innan-
zitutto, il principio che lipoteca
iscritta a garanzia di obbliga-
zioni derivanti da contratto di
mutuo si estingue automati-
camente alla data di avvenuta
estinzione del mutuo.

> > In secondo luogo la nuova
legge prevede I'obbligo per la ban-
ca di rilasciare al debitore (che
in realta non ¢ piu tale dal momen-
to che ha estinto il proprio debito)
una quietanza che attesti la data
di estinzione del mutuo e di tra-
smetterne copia al conservato-
re dei Registri immobiliari entro
30 giorni dalla stessa data, senza
alcun onere per il debitore.

L’ipoteca viene quindi cancellata
d’ufficio, senza oneri per il de-
bitore, grazie alla sola comunica-
zione della banca alla conservato-
ria competente.

> > Per i mutui gia estinti prima
del 3 aprile 2007 e la cui ipoteca
non sia stata ancora cancellata, il
termine di 30 giorni per trasmet-
tere al conservatore la quietanza
che attesti I'estinzione del mutuo
decorre dalla data della richiesta




della quietanza stessa da parte
del debitore, richiesta che deve
essere effettuata mediante lettera
raccomandata con awviso di rice-
vimento.

| 'estinzione
anticipata
del mutuo

>> Lla legge n. 40/2007 ha af-
frontato anche il problema delle
penali che le banche fanno paga-
re ai propri clienti quanto intendo-
no estinguere anticipatamente il
mutuo restituendo tutto il capitale
restante.

> > |l provwedimento legislativo
da una parte ha dettato alcune
regole assolutamente innovative
ma che si applicano solo per i
nuovi contratti, dall'altra ha invi-
tato I'’Associazione bancaria italia-
na (ABI) e le associazioni dei con-
sumatori ad accordarsi per definire
le regole da applicare ai mutui sti-
pulati prima dell’entrata in vigore
della legge (vedi I'art. 7), accordo
che e stato raggiunto il 2 maggio
2007.

> > Anzitutto, la legge 40/2007
prevede che i mutui stipulati dopo
il 2 febbraio 2007 per finanziare
lacquisto o la ristrutturazione
di immobili adibiti ad abitazione
o allo svolgimento della propria
attivita economica o professiona-
le non potranno mai prevedere
penali o commissioni per il caso
di estinzione anticipata, sia essa
parziale che totale.




> > |’eventuale clausola contrat-
tuale € nulla, mentre il contratto
rimane valido per tutto il resto, cosi
come & nullo un eventuale patto
stipulato successivamente al con-
tratto.

Poiché la legge non fa riferimento
alla nozione di “prima casa”, né a
quella di “abitazione principale”,
bensi parla genericamente di “abi-
tazione”, cio significa che I'estin-
zione anticipata senza alcuna pe-
nale si applica a qualsiasi utilizzo
abitativo dell'immobile.

> > Resta peraltro ferma la possi-
bilita per la banca, ma solo se pre-
visto espressamente nel contratto,
di esigere il pagamento di una pe-
nale al di fuori dei casi sopra visti,
e cioe quando il mutuo non ha ad
oggetto né una abitazione né un
immobile destinato alla propria at-
tivita professionale.

> > Per i mutui stipulati prima
del 2 febbraio 2007 si applica,
grazie al richiamo effettuato dal-
l'art. 7 della legge 40/2007, I'Ac-
cordo siglato il 2 maggio 2007
tra ’'ABI e le Associazioni dei
Consumatori rappresentative a
livello nazionale.

> > |'Accordo si applica:

> ai mutui per I'acquisto o ristrut-
turazione di immobili ad uso
abitativo o per lo svolgimento
della propria attivita economi-
ca o professionale da parte di
persone fisiche, stipulati prima
del 3 aprile 2007 (e ancora in
atto a quella data);

> ai mutui per I'acquisto della pri-
ma casa stipulati prima del 2
febbraio 2007 (e ancora in es-
sere a quella data);

> > ['Accordo stabilisce la misu-
ra massima della penale dovuta dal
cliente alla banca in caso di estin-
zione anticipata del mutuo.

> > Da notare che le percentuali
variano in funzione del tipo di tasso
(variabile, fisso, misto), della data
di stipulazione del contratto (prima
o dopo il 1° gennaio 2001), nonché
del periodo che manca alla data di
estinzione programmata del mutuo
(si tratta della c.d. “anzianita” del
mutuo).

> > Queste, in sintesi, le percen-
tuali massime da applicare alle
penali per I'estinzione anticipata dei
mutui relativi alle categorie e alle
date di stipulazione sopra indicate.



> Per i contratti di mutuo a tasso
variabile:
* 0,50%;
* 0,20% nel terzultimo anno di
ammortamento del mutuo;
* 0,00% negli ultimi due anni di
ammortamento del mutuo.

> Per i contratti di mutuo a tasso

fisso stipulati fino al 31 dicem-

bre 2000:

* 0,50%;

* 0,20% nel terzultimo anno di
ammortamento del mutuo;

* 0,00% negli ultimi due anni di
ammortamento del mutuo.

> Per i contratti di mutuo a tasso
fisso stipulati a partire dal 1°

gennaio 2001:

* 1,90% nella prima meta del
periodo di ammortamento del
mutuo;

* 1,50% nella seconda meta
del periodo di ammortamento
del mutuo;

* 0,20% nel terzultimo anno del
periodo di ammortamento del
mutuo;

* 0,00% negli ultimi due anni di
ammortamento del mutuo.

> Per i contratti di mutuo a tas-
so misto stipulati fino al 31
dicembre 2000 (nonché quelli

stipulati a partire dal 1° gennaio

2001 ma con adeguamento

del tasso a cadenza inferiore o

uguale a 2 anni):

* 0,50%,;

* 0,20% nel terzultimo anno di
ammortamento del mutuo;

* 0,00% negli ultimi due anni di
ammortamento del mutuo.

>> |'Accordo prevede anche
la cosiddetta “clausola di salva-
guardia”: in tutti i casi in cui i con-
tratti prevedevano gia una penale
pari o addirittura inferiore a quella
massima fissata nell’Accordo, Il
cliente avra diritto ad una ulteriore
riduzione che puo variare, a secon-
da della tipologia del tasso e della
data di stipulazione del mutuo, tra
lo 0,15% e I'1,25% rispetto a quanto
previsto nel contratto.

> > Qualora da una verifica del
proprio contratto emerga una pe-
nale superiore ai limiti massimi
indicati nel citato Accordo, dovete
richiedere alla banca la rinegozia-
zione della clausola al fine di ridurla
alla percentuale prevista. La banca
non puo rifiutare 'adeguamento!

> > |l cliente deve allegare alla ri-
chiesta una “dichiarazione sosti-
tutiva di atto notorio” nella quale



devono essere indicati tutti gli ele-
menti del contratto di cui si chiede
la revisione della clausola penale.
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