Mutuo prima casa. Scheda informativa per i soci DAR.

DAR ha raggiunto un accordo con la Banca Popolare di Sondrio, banca presente su tutto il territorio della regione, per la concessione di mutui ai propri soci con garanzia da parte della "Fondazione DAR".

L'accordo non significa la concessione automatica di un mutuo, ma rappresenta un canale privilegiato per i soci che verranno presentati dalla cooperativa e che possiedono determinati requisiti.

Queste le principali condizioni cui debbono soddisfare i soci che chiedono il mutuo e l'appartamento che desiderano acquistare:

Le persone: soci della cooperativa che siano cittadini italiani o cittadini stranieri muniti di permesso di soggiorno e residenti da almeno tre anni in Lombardia, che abbiano qui la loro famiglia o che chiedano il ricongiungimento familiare. 

Gli alloggi: il mutuo viene concesso esclusivamente per l'acquisto dell'abitazione principale, escluso qualunque uso non abitativo ed esclusa la sublocazione. L'alloggio deve essere ubicato in Lombardia.

Caratteristiche del mutuo: il mutuo concesso dalla banca non potrà superare il 95% del valore dell'immobile, con un massimo di 150.000 euro. Il rimborso avverrà in 10, 15 o 20 anni, con rate mensili, trimestrali o semestrali. Sulla somma da rimborsare verrà calcolato un interesse che oggi è pari al 3,7%, ma che cambierà negli anni, in più o in meno. (Il tasso applicato dalla banca è pari a 1,5% + il tasso euribor a tre mesi; quest'ultimo viene pubblicato ogni giorno sui quotidiani).

Per facilitare la comprensione dell'impegno, indichiamo di seguito il valore delle rate mensili di ammortamento di un mutuo di 100.000 euro per diverse durate del mutuo e diversi tassi di interesse:

	Tasso
	10 anni
	15 anni
	20 anni

	3,7 %
	1.012
	734
	597

	4 %
	1.027
	750
	613

	5 %
	1.079
	803
	669

	6 %
	1.132
	858
	727


Il costo iniziale: il socio deve tenere presente che l'acquisto dell'abitazione, anche in presenza di un mutuo per il 95% del valore dell'immobile, comporta dei costi non indifferenti:

- l'eventuale differenza tra il prezzo pagato e il valore dell'immobile certificato da un perito;

- la parte del valore di perizia non coperta dal mutuo (5% sino a 150.000 euro, o percentuali maggiori per prezzi superiori);

- l'eventuale commissione di agenzia se l'acquisto avviene tramite un'agenzia immobiliare;

- le imposte dovute per l'acquisto della prima casa: 336 euro + 3% del prezzo se il venditore è un privato; 504 euro + il 4% del prezzo se il venditore è un'impresa;

- la parcella del notaio ed altre imposte relative al mutuo (indicativamente 1-2 % del valore);

- il costo dell'istruttoria (150 euro DAR + 150 euro la banca);

- il costo della perizia (indicativamente 200 euro);

- il premio per l'assicurazione sull'appartamento (obbligatoria).

Complessivamente, quindi, nel caso dell'acquisto di un appartamento del valore di 100 - 150.000 euro, il socio deve disporre di almeno 15 - 25.000 euro.

Garanzie: il mutuo è garantito:

- da un'ipoteca sull'immobile a favore della banca

- dal reddito del socio: la rata di mutuo non può superare il 40% del reddito familiare
- dalla Fondazione DAR: vedi più sotto la voce "fondo di garanzia"

- dalla cooperativa, limitatamente al 30% del mutuo concesso.

Percorso: il percorso per la concessione del mutuo inizia con un colloquio tra DAR e il socio interessato per chiarire tutti gli elementi del rapporto e la prevedibile richiesta di finanziamento. 

Il socio è tenuto a presentare la documentazione dei redditi di tutti i familiari.

Al termine del colloquio il socio, se interessato, può aprire un libretto di risparmio presso la cooperativa, su cui verserà, per sei mesi, una somma pari alla metà della prevedibile rata mensile. Il deposito verrà remunerato al tasso corrente per i depositi di DAR e potrà essere estinto in qualunque momento, se il socio decide di rinunciare al mutuo.

Lo scopo di questo risparmio è duplice: da una parte si vuole costituire un piccolo deposito a garanzia degli obblighi che DAR assume nei confronti della banca; dall'altra si vuole consentire sia al socio che alla cooperativa di verificare la capacità di risparmio del socio.

In casi di particolare urgenza (ad esempio se il socio ha già trovato l'appartamento desiderato) il deposito può essere costituito con un unico o con pochi versamenti, e la puntualità del socio può essere verificata in altri modi (per esempio con le ricevute dei pagamenti dell'affitto).

Nel corso del periodo il socio indicherà l'appartamento di suo interesse; DAR, eventualmente con la partecipazione di un perito, valuterà il valore dell'appartamento ed esaminerà col socio tutte le clausole del mutuo. Al termine dell'istruttoria DAR accompagnerà il socio alla banca per la richiesta del mutuo. 

Concessione del mutuo: la banca ha il diritto di rifiutare la richiesta di mutuo presentata da un socio DAR. In questo caso DAR rimborserà al socio la somma depositata in cooperativa, comprensiva degli interessi maturati, senza altri obblighi né da parte del socio né da parte della cooperativa.

Nel caso viceversa di concessione del mutuo, che comunque non potrà essere erogato prima del completamento del deposito presso la cooperativa, il socio aprirà un conto presso un'agenzia della Banca Popolare di Sondrio. Sul conto dovrà essere accreditato lo stipendio e dovranno essere domiciliate le utenze (luce, gas) e i premi della polizza assicurativa sull'immobile che dovrà essere obbligatoriamente stipulata. 

Dopo la stipula del mutuo: il deposito del socio viene trasferito al "fondo di garanzia" costituito da DAR presso la banca, non produrrà interesse e sarà svincolato solo al momento di pagare l'ultima rata trimestrale.

Fondo di garanzia: DAR garantisce alla banca che il socio che viene presentato è in grado di far fronte al pagamento delle rate di mutuo. Per questo DAR ha aperto un "fondo di garanzia e solidarietà" presso la banca. Questo fondo deve essere sempre superiore al 10% dei mutui erogati.

Se il fondo dovesse essere insufficiente per l'erogazione di nuovi mutui, DAR può non accettare nuove richieste o può ritardare la presentazione alla banca oltre sei mesi dall'inizio del deposito.

In ogni caso DAR non presenterà alla banca i soci che non dovessero dimostrarsi in grado di versare puntualmente le rate del deposito.

Scadenze successive:

Il socio è tenuto al puntuale pagamento delle rate concordate (ogni mese, o trimestre, o semestre) per tutta la durata del mutuo. Le rate vengono addebitate sul conto corrente aperto del socio presso la banca. Costo di incasso di ogni rata: 3 euro.

Inadempienze: in caso di mancato pagamento anche di una sola rata, DAR interverrà presso il socio per concordare le modalità di recupero (il tasso di mora è pari al tasso normale aumentato di tre punti). In caso di mancato pagamento di tre rate, o di mancato rispetto del piano di recupero concordato, il socio dovrà impegnarsi a lasciare libero l'appartamento: DAR cercherà un altro socio interessato a subentrare accollandosi il debito residuo e riconoscendo al socio uscente la quota di capitale versato, diminuita di un importo commisurato ai costi di trasferimento dell'alloggio (costi legali e di manutenzione). In ogni caso non può essere rimborsato quanto pagato per imposte, tasse, interessi, onorari e spese varie.

