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Il mutuo per la casa in parole semplici

Non indebitarsi troppo per le proprie possibilità.

Il mutuo Ł un impegno economico importante da sostenere nel
tempo, sia per una persona sia per una famiglia.
Già al momento della richiesta, Ł essenziale valutare se le proprie
entrate sono sufficienti per pagare le rate. Durante il periodo del
mutuo possono infatti accadere eventi imprevisti che richiedono
nuove uscite (spese mediche, per la casa, per i figli) oppure che
fanno diminuire le entrate (perdita del lavoro, cassa integrazione,
malattie).
Prima di ogni ulteriore richiesta di mutuo o finanziamento, 
considerare sempre se non ci si stia indebitando troppo.

Verificare che il tasso applicato non sia usurario.

Al momento della stipula il tasso di interesse non può superare 
la soglia dell�usura, una soglia definita dalla Banca d�Italia per conto
del Ministro dell�Economia e delle Finanze e pubblicata sul sito 
(> www.bancaditalia.it/vigilanza/contrasto_usura/Tassi). 
Se nel contratto sono stati stabiliti interessi usurari, la clausola Ł
nulla e non sono dovuti interessi.

Pagare le rate con puntualità, perchØ le conseguenze
possono essere anche gravi.

Se non si pagano con puntualità le rate, l�intermediario applica gli
interessi di mora, che si aggiungono alle somme dovute.
Nei casi piø gravi, l�intermediario può ottenere lo scioglimento
del contratto.

Le attenzioni del cliente!
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Se l’intermediario è una banca, questa può sciogliere il contratto per:

• mancato pagamento anche solo di una rata 

• ritardo di oltre 180 giorni dalla scadenza nel pagamento anche
di una sola rata

• ritardo (tra il 30° e il 180° giorno dalla scadenza) nel pagamento
della rata per più di sette volte.

Lo scioglimento del contratto comporta la restituzione immediata
del debito residuo.
Se il cliente non può saldare il debito, l’intermediario può ottenere
il pignoramento dell’immobile ipotecato e la sua vendita all’asta. Se
c’è un fideiussore, anche lui è tenuto a rimborsare quanto dovuto.
L’intermediario inoltre segnala il cliente che non paga o paga in
ritardo alla Centrale dei Rischi, segnalazione che può compro-
mettere la possibilità di ottenere finanziamenti in futuro.

In caso di difficoltà a pagare le rate, cercare subito
una soluzione con l’intermediario.

Se il cliente non riesce a pagare sempre e con puntualità le
rate del mutuo, è consigliabile che si rivolga all’intermediario
per cercare insieme una soluzione.

Le soluzioni possibili:

• la rinegoziazione del mutuo, per allungare la durata complessiva
del finanziamento e avere così rate più basse 

• la sospensione temporanea dei pagamenti, per superare il 
momento di difficoltà

In caso di difficoltà a pagare il mutuo, evitare di rivolgersi a ope-
ratori non iscritti negli albi previsti dalla legge. 
Nei casi stabiliti dalla legge, si può ricorrere ai fondi pubblici di 
sostegno quali:

• Fondo di prevenzione dell’usura

• Fondo di solidarietà per le vittime dell’usura.
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Il mutuo per la casa in parole semplici

> Abitazione principale 
La casa in cui il cliente o i suoi familiari “dimorano abitualmente”, cioè
vivono. Si tratta di una definizione ripresa dalla legislazione fiscale
e utilizzata dal fisco per determinate agevolazioni sulle imposte.

> Ammortamento
Procedimento di estinzione graduale di un prestito mediante il 
pagamento periodico di rate secondo un piano detto, appunto,
“piano di ammortamento”. 

> Estinzione anticipata
Chiusura del rappor to contrattuale con la restituzione del 
capitale ancora dovuto - tutto insieme - prima della scadenza
del mutuo.

> Euribor (Euro Interbank Offered Rate) 
Tasso interbancario definito a livello europeo, che può essere
utilizzato come riferimento per i mutui a tasso variabile.

> Eurirs (Euro Interest Rate Swap) o Irs
Tasso interbancario definito a livello europeo che può essere
utilizzato come riferimento per i mutui a tasso fisso.

> Fideiussione
L’impegno a garantire personalmente al creditore il pagamento
di un debito altrui. La garanzia è personale perché il creditore
può rivalersi sull’intero patrimonio del garante.

Il mutuoAdalla
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> Ipoteca
Diritto di garanzia su un determinato bene, normalmente un 
immobile.
Il proprietario, che ha richiesto il mutuo, può continuare ad 
abitarvi, affittarlo o venderlo.
Se il debitore non può più pagare il suo debito, il creditore può
ottenere l’espropriazione del bene e farlo vendere. 

> Perizia
La relazione effettuata da un tecnico, indicato o accettato dal-
l’intermediario, che attesta il valore dell’immobile da ipotecare.

> Portabilità
Operazione che consente al cliente di estinguere il proprio
mutuo e di stipularne uno nuovo presso un altro intermediario,
senza il consenso dell’intermediario originario. 
La legge prevede che siano completamente gratuite sia la chiusura
del vecchio contratto di mutuo che la concessione del nuovo
finanziamento.

> Rata
Pagamento che il cliente effettua periodicamente, secondo 
cadenze stabilite nel contratto (mensili, trimestrali, semestrali, 
annuali), per restituire la somma presa a prestito. La rata è 
generalmente composta da una quota capitale, cioè il rimborso
della somma prestata, e da una quota interessi, costituita dagli
interessi dovuti per il mutuo.

> Relazione notarile
Documento in cui il notaio certifica che il venditore è effettiva-
mente il proprietario e che sull’immobile da ipotecare non ci
sono vincoli, ad esempio un’altra ipoteca.
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> Rinegoziazione
Operazione con la quale sono modificati uno o più elementi 
del contratto originario, ad esempio la durata del mutuo, il 
sistema di indicizzazione, il parametro di riferimento, lo spread 
o le commissioni legate al mutuo. 
Come la portabilità, anche questa operazione è completamente
gratuita.

> Spese di istruttoria
Il rimborso chiesto dall’intermediario per le pratiche e le formalità
necessarie all’erogazione del mutuo.

> Spread
La differenza fra il tasso di riferimento (per esempio l’Euribor 
o l’Eurirs) e il tasso di interesse applicato.

> TAEG (Tasso Annuo Effettivo Globale)
Indica il costo totale del mutuo su base annua ed è espresso 
in percentuale sull’ammontare del finanziamento concesso. 
Comprende il tasso di interesse e altre voci di spesa, ad esempio
spese di istruttoria della pratica e di riscossione della rata. 
Alcune spese non sono comprese, per esempio quelle notarili.
Il TAEG è un termine di confronto molto utile, soprattutto per
i mutui a tasso fisso, e deve essere sempre indicato nella 
documentazione contrattuale.

> Tasso a regime
A fini commerciali, gli intermediari possono offrire interessi
par ticolarmente vantaggiosi nei primi mesi del mutuo (“tasso
di ingresso”) e rimandare a un momento successivo all’erogazione
la determinazione definitiva del tasso, detto appunto “tasso a
regime”. 
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La differenza tra tasso di ingresso e tasso a regime può essere
anche consistente. 
È quindi importante fare molta attenzione al carattere temporaneo
delle agevolazioni e ai criteri che determineranno il tasso a regime.

> Tasso di interesse
L’indice, espresso in percentuale, della misura del compenso 
(interessi) che spetta all’intermediario per l’erogazione del 
finanziamento.

> TEGM (Tasso Effettivo Globale Medio)
Tasso pubblicato ogni tre mesi dal Ministero dell’Economia e
delle Finanze come previsto dalla legge sull’usura. 
Per verificare se un tasso è usurario e, quindi, vietato, bisogna 
individuare, tra tutti quelli pubblicati, il TEGM dei mutui, aumentarlo
della metà e accertare che quanto richiesto dall’intermediario
non sia superiore.
Il TEGM è pubblicato sul cartello affisso nei locali dell’interme-
diario o sul suo sito internet.
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Il mutuo per la casa in parole semplici

Memo mutuoMemo mutuo
Stimo il mio reddito disponibile, al netto delle spese fisse. 

Calcolo la rata mensile che mi posso permettere di pagare, pari a
circa un terzo del mio reddito disponibile. 

Mi oriento sul tipo di tasso e la durata del mutuo, anche in relazione alla
mia situazione economica di oggi e a quella che mi aspetto in futuro. 

Mi faccio aiutare dai motori di ricerca specializzati nella scelta dei mutui. 

Mi procuro dagli intermediari i Fogli Comparativi e i Fogli Informativi
sui mutui ed esamino con calma le diverse proposte.

Confronto le offerte, anche con l’aiuto del TAEG.

Seleziono una rosa di intermediari e chiedo loro una proposta 
personalizzata.

Esamino le proposte tenendo conto del tasso e di tutti i costi (spese
notarili, imposte).

Valuto se i tempi per la concessione del mutuo sono compatibili
con i tempi per l’acquisto della casa.

Esamino il piano di ammortamento, anche in relazione al risparmio
fiscale anno per anno.

Controllo che le condizioni contrattuali non siano sfavorevoli rispetto
a quelle indicate nel Foglio Informativo.

Verifico che il tasso indicato non sia usurario.

Compio la mia scelta e preparo la documentazione che l’intermediario
mi richiede.

Quando il contratto è pronto, prima di firmare, posso ottenerne
gratuitamente una copia completa da rileggere con calma. 

Solo a questo punto posso firmare.
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Per ogni informazione utile il cliente può anche rivolgersi all’eventuale
call center dell’intermediario indicato nella pagina accanto.

Il cliente può presentare un reclamo all’intermediario anche per 
lettera raccomandata A/R o per email. Gli indirizzi sono indicati
nella pagina accanto.

L’intermediario deve rispondere entro 30 giorni. 

Se non è soddisfatto o non ha ricevuto risposta, il cliente può
presentare ricorso all’Arbitro Bancario Finanziario 
(> www.arbitrobancariofinanziario.it).

Chiarimenti? Reclami? 
I contatti utili

UUnnaa vvoollttaa ssttiippuullaattoo iill mmuuttuuoo
Se la rata è troppo alta:

• Si può chiedere allo stesso intermediario se è disponibile a rinegoziare 
le condizioni del mutuo (ad esempio: tipologia di tasso, spread, durata). 
In questo caso non è necessario l’intervento del notaio perché resta 
valida l’ipoteca originaria.

• In qualunque momento è possibile trasferire il finanziamento presso 
un altro intermediario, senza alcuna spesa o penalità. 
È la cosiddetta “portabilità”, che consente di estinguere il mutuo 
utilizzando la stessa somma concessa da un nuovo intermediario e
mantenendo l’ipoteca originaria. La somma verrà rimborsata alle 
condizioni concordate con il nuovo intermediario. Il cliente non ha un 
diritto a ottenere il nuovo finanziamento. Se però gli viene concesso, il
vecchio intermediario non può impedire o rendere difficile il trasferimento
del mutuo. Il cliente non deve sostenere neanche indirettamente alcun
costo (ad esempio: commissioni, spese, oneri o penali), né per l’estin-
zione del mutuo con il vecchio intermediario né per la concessione del
nuovo finanziamento.

Per approfondimenti si può consultare l’iniziativa CambioMutuo di PattiChiari
sul sito www.pattichiari.it o richiederne la guida all’intermediario.
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La Banca d’Italia è la banca centrale dello Stato italiano.

Tra i suoi obiettivi:                                                       

• assicurare la trasparenza dei servizi bancari e finanziari

• migliorare le conoscenze finanziarie dei cittadini

• aiutarli a conoscere i prodotti più diffusi e a fare scelte consapevoli.

Le guide in parole semplici fanno parte di questo impegno.

www.bancaditalia.it

Guida aggiornata al 30 novembre 2009
Aggiornamento a cura della banca - maggio 2011
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