Criticita in tema di mutui e leasing
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Questioni molto generali

- Presenza frequente di argomentazioni «sopra le righe», «forzature»,
«esagerazioni»

- Presenza di un costo del credito elevato
- Presenza di comportamenti commerciali eccessivamente aggressivi

- Chi sta giocando in difesa ? Chi sta giocando in attacco ?

- Qualche volta la risposta e chiara. Qualche volta la risposta e
ambigua.



Criticita in tema di mutuo e leasing

ooooo

-Drastico peggioramento della qualita del credito
-Drastica riduzione dei valori immobiliari

-Drastico peggioramento dei temi di ricollocamento di un immobile

-Le logiche economiche che stanno sottese al contenzioso sono
largamente sperimentate in epoca in cui i valori degli immobili
«tenevano» rispetto ai debiti incagliati. Adesso non e piu cosi.
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Criticita in tema di mutuo

e Verifica di usura originaria

* Presenza di contratti assicurativi di compagnie in qualche modo collegate alla
banca erogante (peso eventuale delle retrocessioni)

e Presenza di clausole che configurano un derivato implicito (tipicamente floor)

e Presenza di derivati paralleli di tipo semplice (scambio da fisso a variabile)
 mispricing del derivato e effetto sul costo del mutuo

* Prezzo significativo / non significativo del derivato negoziato sul mercato:
http://www.reuters.com/article/interestrateswaps-lawsuit-
IdUSLIN13K2IE201511264#Ei2r61GL1TfgkXMMF.99

Presenza di derivati complessi

La difficolta e separare il risultato negativo acquisito dal cliente finanziato in
conseguenza a «sfortuna» dal risultato negativo acquisito dallo stesso cliente
finanziato in base a «costo del prodotto derivato». Non e facile ma si puo
separare. Si deve farlo per mettere a fuoco quello che conta.
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Situazione molto confusa

-1l tasso di interesse compostc
e piu vantaggioso per il cliente
in corso d’anno

-La capitalizzazione a cadenza
annuale e inevitabile altrimen
le operazioni «lunghe»
diventano impossibili

-Il peso di questo fenomeno e
trascurabile



Criticita in tema di leasing

 Verifica di usura originaria
e Risoluzione anticipata
 Meccanismi di indicizzazione



Risoluzione anticipata

* Primo problema: valutazione dello scaduto

e Secondo problema: valutazione della somma da pagare secondo

calcolo con tasso convenzionale su somme previste dal contratto non
scadute.

e Terzo problema: considerazione della sorte del bene - Art. 1526 —
primo comma: Se la risoluzione del contratto ha luogo per
I'inadempimento del compratore, il venditore deve restituire le rate
riscosse, salvo il diritto a un equo compenso per |'uso della cosa, oltre
al risarcimento del danno.
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Esiste sempre una fase iniziale in cui il conteggio porta a un risultato (apparentemente)
penalizzante, ma:

-Stiamo creando una ipotesi nel passato ?

-L’applicazione della clausola & stata richiesta o solo prevista nel contratto ?

-Abbiamo tenuto in considerazione quale contraente ha subito il deprezzamento
dell'immobile ? (altrimenti, ammesso tutto quanto serve per arrivare a questo punto,
si tratta di usura «non incassata» !)

-Bankit ci fornisce TEGM di contratti di leasing in decorrenza ... non di contratti risolti
anticipatamente.

Di conseguenza trarre conclusioni non € poi cosi semplice e automatico
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Indicizzazione

* Che differenza esiste tra l'indicizzazione di un mutuo e l'indicizzazione di
un contratto di leasing ?

e Poca differenza ... allora non ci sono grandi problemi.

* Molto differenza ... allora siamo in presenza di un derivato implicito che
trasforma un flusso di interessi a tasso fisso in un flusso a tasso variabile.

* In che termini il processo di indicizzazione puo danneggiare il cliente (che
ovviamente cerchera di fare valere le sue ragioni) ?
1) Errori e forzature volute/consapevoli di calcolo
2) Parametro centrato proprio male nella fase di stipula ..
3) Procedura di conteggio sul monte canoni invece che sul debito residuo ..
4) Scambio non equilibrato tra fisso e variabile (il tasso variabile costa meno ..)
5) Parametro che sale moltissimo e rende il canone insopportabile ..



Indicizzazione super pericolose

* In valuta forte: interessi su valuta forte (% sempre modesta) e
capitale indicizzazione sulla stessa valuta forte (o altra valuta forte)
(che tende a rivalutarsi ...)

* In questo modo sono stati creati leasing apparentemente a buon
mercato ... in realta micidiali ...

* In questo caso la presenza di un derivato implicito e scontata (sotto il
profilo tecnico economico .. sotto il profilo giuridico .. non so)

e E soluzioni ibride e pasticciate



Credits

| grafici sono tratti da: http://goofynomics.blogspot.it/

Alcuni dati statistici da: ABl — Monthly Outlook (Economia e Mercati
Finanziari — Creditizi)



