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DALLA PARTE DEL CONSUMATORE, PERCHE' QUANDO SI SOTT _OSCRIVONO
CONTRATTI BANCARI O FINANZIARI, NON SI DEVE PENSARE DI ESSERE DEI
SUDDITI CHE NON DEVONO CAPIRE GL'IMPEGNI CHE VENGON O
SOTTOSCRITTI, BENSI' DEGLI INDIVIDUI CONSAPEVOLID EI PROPRI DIRITTI.

SALVARSI DAL MUTUO CHE “STROZZA", E' POSSIBILE? CEN  TRALE
DEI RISCHI=LISTA DI PROSCRIZIONE? (Nota Ns. fino

asterisco)

» Siamo a disposizione di chiunque abbia necessita di informazioni o
di esigenze legate ai pagamenti delle rate dei mutu i ovvero,
semplicemente, desideri valutare possibilita di cam biare Istituto
di Credito con altro maggiormente competitivo. Stia mo attivando,
infatti, convenzioni con Istituti di Credito Esteri che siano in
grado di offrire ai nostri Associati tassi d’intere ssi competitivi
e condizioni operative “ETICHE”, anche in riferimen to a risanamenti
aziendali e/o patrimoniali. Speriamo che sia possib ile trovare un
rimedio al sistema vessatorio e non trasparente di molti operatori
finanziari. Per maggiori informazioni contattare la Presidenza al

n. 347.8392440.
» NOTA IMPORTANTE PER TUTTI COLORO CHE SI TROVANO IN DIFFICOLTA’ A

CAUSA DEI MUTUI A TASSO VARIABILE: Attualmente, periodo in cui i

tassi sono ancora storicamente alti, MOLTISSIME BANCHE stanno
consigliando alla clientela di trasformare il mutuo a tasso
variabile in tasso fisso , allungando il periodo. Questo
rappresenta, a parere del sottoscritto Maurizio For zoni che, oltre
ad essere Presidente dell’Associazione, svolge altr esi Consulenze
Tecniche di Parte in materia bancaria & Finanziaria , un altro
errore di rilevante importanza, che andra esclusiva mente a
vantaggio degli enti erogatori. Tutto cio € prevedi bile dal momento
che i tassi, nel prossimo futuro, e crediamo che mo Iti operatori
finanziari potrebbero (o dovrebbero) saperlo, sono destinati a
scendere (secondo i segnali provenienti dagli Stati Uniti a cui
seguira, come sempre, un adeguamento da parte della BCE-Banca
Centrale dellUnione Europea). Per cui il suggerim ento che mi
sento di esprimere a tutti quei consumatori che non riescono a
pagare la rata del mutuo é: IN PRI M S, di non cadere in una nuova
TRAPPOLA PREPARATA da eventuali operatori finanziar i che hanno in
mente non l'interesse della clientela, bensi le log iche di budget
imposte dalle Direzioni centrali; I N SECUNDI S, per non correre |l
rischio di vedersi I'immobile, (magari gia pagato p er una grossa
fetta), venduto all'asta, di modificare il contratt o di mutuo,
aumentando certamente il periodo di ammortamento, i n maniera da
avere una rata periodica piu bassa, ma di concordar e sempre un
tasso variabile, con I'opzione, anno dopo anno, di poter scegliere
e decidere di trasformarlo in tasso fisso. Si risch ia, altrimenti,
di produrre un processo inverso a quello avvenuto ¢ on i mutui
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contratti negli anni 2003-2004, vale a dire avere u na miriade di
soggetti costretti a pagare rate a tasso fisso molt 0 alti, in un
periodo futuro in cui questi scenderanno al di sot to della media
storica. Come gia sottolineato, infatti, negli anni a venir e la
rinegoziazione dei tassi d’interesse quasi sicurame nte sara piu
vantaggiosa per i mutuatari, (Cioé per i soggetti ¢ he hanno acceso e
stanno pagando, seppur con difficolta, i mutui), d i guanto lo sia in

questo momento.

E tutto cio AVVIENE, a parer mio, senza dare le d ovute informazioni
e a danno deglinconsapevoli consumatori e del risp armio delle
famiglie.

» CENTRALE DEI RISCHI E LISTE DI PROSCRIZIONE

La centrale dei rischi pubblica, affidata sin dall’ Aprile 1964 alla Banca
d’ltalia, riveste la funzione Istituzionale di “str umento di tutela dei
rischi connessi al cumulo degli affidamenti”. Gli | stituti di Credito
hanno I'obbligo di segnalare presso tale Centrale d ei Rischi tutte le
operazioni ed i fidi concessi che superino i 75.000 ,00 euro. Hanno
altresi il dovere di segnalare le posizioni a soff erenza (vale a dire a
revoca, in pre contenzioso, ecc.), qualunque sia I’ importo (quindi anche
somme al di sotto dei 75.000,00 euro). Per tutti i rischi inferiori alla
soglia di 75.000,00 euro, subentrano invece le cosi ddette Centrali dei
Rischi private, (ad esempio la CRIF-Centrale Rischi finanziari), cui le
banche hanno possibilita di aderire su base contrat tuale. In quest’ultima
categoria finiscono maggiormente i “famigerati” cre diti al consumo e alle
famiglie, fonte attuale d’indebitamento per milioni di nuclei familiari.

Nella gestione di queste Centrali rischi sorgono, p ero, due problemi non
di poca rilevanza. Innanzitutto la Banca d'ltalia, in realta, non & un
Ente Statale o governativo, ma & semplicemente una Societa Per Azioni in
mano ai piu grossi gruppi bancari. Solamente il 5% delle Sue azioni é
posseduto dall'INPS, le restanti quote sono in mano a privati. Per cui,
anche in questa gestione, potrebbe verificarsi un p ericoloso conflitto
d’interessi. Altra problematica e legata al fatto c he nelle varie
Centrali dei Rischi, si fa “di ogni erba un fascio” , vale a dire che il
truffaldino che non ha pagato, mettendosi magari in tasca del denaro non
suo, finisce per avere lo stesso trattamento del si ngolo, della famiglia

o dellimprenditore che si é trovato in difficolta e non é riuscito ad
onorare certe scadenze (magari a causa della gravos itd degli interessi o,
peggio, di fenomeni usurari). Quando poi I'imprend itore o il singolo e
inserito in queste centrali dei rischi, non ne esce piu, per almeno dieci
anni . E’ in una sorta di lista di proscrizione, do ve non ha accesso a
nessun tipo di finanziamento. Questo, a mio awviso, & paradossale: nel

nostro ordinamento si parla di funzione riabilitati va della pena
detentiva, di grazia, d’'indulto, di attenuanti, di riduzioni, di buona
condotta, e poi a chi ha avuto dei problemi finanzi ari (anche di piccola
entita) non si concede nessuno sconto e, soprattutt 0, hessuna occasione

di riscatto e rivalsa.
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Mi ricordo che, partecipando alla riunione in Prefe ttura per la stesura
del Protocollo d’'Intesa per la prevenzione dell’'Usu ra, nella veste di
Presidente dell'’Associazione, seppur apprezzando lo sforzo e l'impegno
delle Istituzioni per venire incontro al cittadino, sollevai,
nell'occasione, numerosi dubbi e perplessita. Rivo lgendomi  al
funzionario dell’ABI, infatti, feci presente la pro blematica di chi
finisce nella lista di proscrizione delle Centrali dei rischi e di quanto
divenisse difficile,(se non impossibile), accedere al credito per tali
tipologie di soggetti. Feci notare, altresi, che ch i va dallUsuraio
Privato, statisticamente, & quasi sempre una person a che non riesce piu
ad avere prestiti tramite i canali finanziari “rego lari”.

Personalmente non ho numeri per comprendere se ques to Protocollo d’'Intesa
realmente funzioni. Sono in grado di fornire come e sempio, pero, quello
relativo ad un Nostro Associato, il quale, rivolge ndosi ad uno degli
Istituti Bancari firmatario del sopra citato Protoc ollo d’intesa, si e
visto respingere la concessione di un finanziamento di 26.000,00 euro,
dal momento che é risultato, appunto, segnalato nel la famigerata Centrale
dei Rischi. Chi non ha problemi finanziari o non li ha mai avut i, chi
possiede beni immobili da fornire in garanzia, chi ha del denaro suo, a
mio avviso, non pud essere a rischio di Usura. E’ a rischio di usura,
sempre a parere dello scrivente, I'individuo che, ¢ ome si dice in gergo,
non “E’ BANCABILE". Le statistiche, tristemente, sembrano darmi ragion

Credo che sarebbe opportuno, per fare opera di prev enzione dei fenomeni
usurari, creare un ente statale ad hoc, in grado di uscire dal circuito
bancario per erogare finanziamenti in tali casistic he. Anche perché, come
abbiamo visto in diversi casi Nazionali (vedi Palmi , Ascoli Piceno,
Arezzo), le stesse Banche possono non essere immuni da fenomeni di tipo
usurario.

Dal momento che la speranza €& l'ultima a morire, co me Associazione,
stiamo interloguendo con Istituti di Credito Esteri , per verificare
assieme se vi & una possibilita concreta di uscire da questa “impasse”,
dando la possibilita alla famiglia, I'impresa o I'i mprenditore che meriti
veramente, di ricostruirsi un’'esistenza, senza esse re per forza
catapultati ai margini della nostra societa (nel gh etto?!), macchiati dal
“segno” distintivo che Ili renda riconoscibili e i differenzi dagli
altri. E’ I'alternitiva e la concorrenza, in un lib ero mercato, che puod
creare benefici e vantaggi per la comunita. Non i p rivilegi di Caste e
Centri di potere chiusi ed auto-regolati. Maurizio Forzoni, Presidente
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«»» Mutui: piccola rivoluzione dopo la finanziaria

Con I'entrata in vigor@ella finanziaria 2008il comparto dei mutui benefic@ell'introduzione di
nuove disposizioniche mirano alla semplificazione e alla riduzioee @bsti per tutti i consumatori
che hanno la necessita di modificare il propriotiaito.

Analizziamo le modifiche principali racchiuse nel comma 450 dell’articolo 2 della finaria

% ADDIO NOTAIO

Se la banca concederiaegoziazionenon € piu necessario il notaio e di conseguer@acnsono
piu le spese. Il testo della legge, infatti, pracbe e possibile “pattuire la variaziosenza spese
delle condizioni del contratto di mutuo in essenediante scrittura privata anche non autenticata.”
La bancanon potra quindi addebitare nessuna commissionéi rinegoziazione, a meno che
guesta non sia stata espressamente inserita rehttororiginario di mutuoAttenzione, perg la
banca non e obbligata a concedere la rinegoziazlehenutuo: questa, infatti, € una facolta e non
un obbligo di legge. L'unico obbligo di legge, ittf& quello di consentire I'estinzione anticipdé
mutuo.

“ NIENTE PENALE DI ESTINZIONE

Chi compra una casa in cantiere 0 comunque un t@ppanto nuovo Si trova in geneee
subentrare nel mutuo del costruttore, acceso per finanziare lo statavdinzamento dei lavori.
Spesso e volentieri questo tipo di muti prevedenandelle garanzie sotto forma di cambiali e
I'ipoteca riguarda I'immobile nel suo complessme nsingoli appartamenti.

Al momento delle vendita, pero, il mutuo viene fosmato, e quindi ogni acquirenéeresponsabile
del pagamentodelle rate solo per la sua casa. Poiché pero tlonara stato inizialmente acceso
dal costruttore e la legge Bersani riguardaw | mutui dei privati, finora le banche avevano
continuato ad applicare la penale per I'estinzemmecipata. Inoltre era stata esclusa la posskulit
cancellazione semplificata dell'ipoteca perchéatiiof questa riguardava l'intera costruzione, e di
conseguenza veniva imposto il ricorso al not@BRA SI CAMBIA : grazie ai chiarimenti introdotti
nella finanziaria, infatti, anche per i mutui dektruttore si ha diritto all'estinzione senza pereah
ottenere la cancellazione dell'ipoteca direttamdatka banca.

% SURROGA

Niente spese per chi decide di cambiare banca sceglie la surroga: in base al testo, la
surrogazione “comporta il trasferimento del comtrati mutuo esistente, alle condizioni stipulate
tra il cliente e la banca subentrante, con |'esmhgsdi penali o altri oneri di qualsiasi natura.

Non possono quindi essere imposte al cliente spesenmissioni per la concessiondel nuovo
mutuo, per l'istruttoria e per gli accertamentias#dli. Resta il notaia per annotare sull'ipoteca il
nome del nuovo istituto di credito, infatti, ocamta firma del notaio.
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Ovviamente questo atto ha un costoassai piu contenuto rispetto a quello di accemsion
dell'ipoteca poiché l'attivita del professionistaidotta al minimo anche perchéome stabilisce
l'accordo tra banche e notai, le banche hanno stabilitolzlseirroga potra avvenire con un "atto
unico” che comprende il contratto di mutuo tra laova banca e il cliente, la quietanza di
pagamento rilasciata dalla banca originaria, ilsemso alla surroga e I'annotazione della surroga
stessa a margine dell'ipoteca originariamentetiacerazie a questo si potra ottenere la definiio
della pratica entro un massimo di 15 giorni.

% RINVIO DEI PAGAMENTI

E’ in finanziaria, MA occorrera attendere le norme di attuazione perché divendraijva la
possibilita di chiedere la sospensione del pagamneerti mutui prima casa quando si e in difficolta.
Le disposizioni contenute nei commi da 475 a 480 dell'articologjardano solo i sottoscrittori di
contratti di mutuo riferiti all'acquisto di unitinmobiliari da adibire ad abitazione principale del
mutuatario, esi puo chiedere la sospensiongel pagamento delle rate per non piu di due wlte
per un periodo massimo complessivo non superiatiiatto mesi nel corso dell’esecuzione del
contratto.

In tal casola durata del contratto di mutuo e quella dell'ipoteca e prorogata di un periodoads
alla durata della sospensione. In ogni caso, daroichiesta di rinvio dei pagamenti non potra
essere presentata se sono gia partite le procpduriepignoramento dell'immobile.

Al termine della sospensiond, pagamento delle rate riprende second@li importi e con la
periodicita originariamente previsti dal contrattajvo diverso patto eventualmente intervenuto fra
le parti per la rinegoziazione delle condizioRier avere questa agevolazione occorrpero
dimostrare di essere realmente in condizioni ecaclmentali da non poter far fronte al pagamento.
La gestione delle richieste sara affidata ad unosipp Fondo di solidarieta per i mutui per
l'acquisto della prima casa, ma perché questo tlivagerativo occorre attendere un apposito
regolamento di attuazione

(Fonte:www.finanzautile.ory

S.0O.SABUS Onlus 5
C.F. 92056140517
Sede e Presidenza: Loc. Le Pietre n. 23-d, 52100-Arezzo (AR)
Tel: 347.8392440
E.mail: info@maurizoforzoni.it
http://mwww.mauriziofor zoni.it




