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Credito per la casa

ACCESSO PIU DIFFICILE

Mutui, torna la garanzia di papa

Dal peso della rata alle polizze gli istituti applicano criteri pit1 restrittivi

Cristiano Dell’Oste

Oltre l'ipoteca. In tempi di
crisi economica, le banche di-
ventano piu selettive e - sempre
pitspesso -leganolaconcessio-
ne del mutuo aunaserie digaran-
zie ulteriori. Soprattutto quan-
do a chiedere il prestito sono i
clienti piu fragili: giovani cop-
pie, lavoratori extracomunitari,
famiglie con pochi risparmi da
parte. Ecco allora entrare in gio-
coalcunielementiche eranosta-
ti un po’ dimenticati negli anni
dei mutui facili: fideiussioni da
parte dei genitori e altre garan-
zie reali. Ma anche accorgimen-
ti quali perizie piu prudenti nel-
la valutazione degli immobili,
prestiti che raramente superano
1'809% del valore delle abitazioni,
maggiore cautela nel valutare il
peso della rata rispetto al reddi-
to familiare mensile. E ancora:
assicurazioni a protezione del
rimborso delle rate, durate piu
lunghe e prestiti piut leggeri in
termini diimporto erogato.

Secondo gli ultimi dati
dell’Osservatorio Assofin, nel
2008 le erogazioni dei prestiti
perl’acquisto della casa sono di-
minuitedel14,4 per cento. Unar-
retramento che si ¢ aggravato ne-
gli ultimi tre mesi dell’anno (a
settembre il dato era-12,1%), ma
che presenta qualche differenza

generale. Il crollo, infatti, € stato
nettissimo per i mutui casa
(-23,1%), mentre gli altri mutui -
sostituzioni, surroghe e ristrut-
turazioni, che pesano per un
quinto del totale -sono cresciuti
inmodo significativo (+47,3%).

Leggendo in controluce i dati
generali, si possono cogliereise-
gnali della maggiore cautela de-
gli istituti di credito. Assofin ha
rilevatonel2008 unulteriore au-
mento dei mutui "lunghi” oltre i
20 anni (che ora sono il 61% del
totale) e una prima diminuzione
dei mutui oltre i 100mila euro
(passatil’anno scorso dal 75% al
73% del totale). «C’¢ senza dub-
biounarichiesta digaranzie ulte-
riori, perché atteggiamento de-
gliistituti ¢ molto piu selettivoy,
commentaLucaDondidi Nomi-
sma. E Giuseppe Piano Mortari,
direttore operativo di Assofin,
osserva: «Sicuramente la pre-
senzadiun soggetto co-obbliga-
to puo facilitare 'ottenimento di
un mutuo, soprattutto nel caso
di lavoratori precari. Non ¢ un
caso che nel credito al consumo
la forma di finanziamento pit in
crescita sia la cessione del quin-
to, che ¢ quella che da piti garan-
zie al finanziatore».

«In questa fase non si vedono
pill operazioni "spinte" come
quelle di qualche mese fa, con

Il valore degli immobili. Quasi scomparse
le erogazioni al 100% e le perizie «facili»

Il crollodel 2008

Andamento dei nuovi mutui. Variazione in %
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mutui a 40 anni e richiedenti dai
redditi non molto elevati», rile-
va Domenico De Stefano, presi-
dente del Consiglio notarile di
Milano. «Le garanzie possono
aiutare - prosegue - ma la mia
impressione ¢ che oggi le ban-
che puntino soprattutto su debi-
tori molto solvibili».

Draltra parte, che le politiche
commerciali degli istituti siano
cambiate, lo dimostra anche la
pubblicita. «Sono spariti gli an-
nunci di mutui per atipici ei tan-
ti prodotti flessibili che vedeva-
mo fino aqualche mese fa», nota
Guido Lodigiani, responsabile

dell’ufficio studidi Gabetti. Ed ¢
cambiataanchelapolitica credi-
tizia: «Mentre prima venivano
erogati mutui al100% del valore
dell'immobile - aggiunge Lodi-
giani - oggi si stenta ad arrivare
all’80% e sono comuni mutui al
Goper cento». Un punto sul qua-
le concorda Dondi di Nomisma:
«Ilmercato retail € ormai vicino
al 6o%, e questo atteggiamento
delmondobancario sispiegaan-
che conlincertezza suivaloride-
¢gli immobili». Come dire: men-
treinpassatolacrescitadel mer-
cato poteva facilmente rimedia-
reavalutazioni generose, oggile

banche devono essere rigorose,
per non rischiare che un even-
tuale calo dei corsi immobiliari
eroda le garanzie. «Fino a ierila
perizia sul valore dell'immobile
era in qualche modo espressio-
ne di un parere. Oggi, invece, va
basatasu precisi calcoli finanzia-
ri», spiega Stefano Magnolfi di
Crif Valutazione immobili, li-
neadiservizi di Crif specializza-
tanel valutare le case.

Altro capitolo sul quale agi-
scono le banche ¢ la richiesta di
coperture assicurative abbinate
al mutuo. «Oggi siamo di fronte
auno scenario di offerte diversi-
ficate, male polizze assicurative
sono una costante che viene
sempre pil richiesta anche per i
prestiti al di sotto dell’8o%»,
commenta Roberto Anedda di
MutuiOnline. «Ed ¢ difficile ca-
pire - prosegue - quando la ri-
chiestadiunapolizza corrispon-
de a un’effettiva difficolta della
bancaoal desiderio diguadagna-
re qualcosa in piu». Concorda
Renato Landoni di Kiron, il fran-
chising di mediazione creditizia
di Tecnocasa. «Le banche spin-
gono molto su questi prodotti,
che ovviamente consentono
agliistitutidirecuperare redditi-
vita, ma si rivelano utilissimi in
caso di difficolta del cliente».

cristiano.delloste@ilsole24ore.com

Le leve della stretta

I principali elementi che condizionano le richieste di mutui da parte dei richiedenti

80%

IL LIMITE AL «LOAN TO VALUE»

I prestitifinoal 100% del valore

dell'immobile sono sempre piti rari. Anche
gli ultimi dati dell’Osservatorio Assofin
mostrano che la percentuale di mutuiin cui

sifinanzia pil dell’80% del valore

dell’immobile € in calo costante da tre anni.
Di fatto, per poter sottoscrivere un mutuo

35%

IL RAPPORTO RATA-REDDITO

i Lebanche sono pili attente al rapporto tra
 rataereddito rispettoa qualche tempofa.
¢ Moltiistituti applicano la regola dinon

i concedere finanziamentiin cui l'esborsosia
i superioreal 30-35% del reddito mensile

! totale della famiglia che siindebita per

. acquistare la casa. Fanno ancora eccezione

LE VALUTAZIONI DEGLI IMMOBILI

i Aspettando (e temendo) la contrazione

¢ delle quotazioniimmobiliari, molti

© istituti di credito hanno imposto criteri
rigorosi nella valutazione degli immobili.
¢ Nonunarestrizione, ma'addioa certe

i generose valutazioni delbiennio d’oro

i deimutui,i12006-2007. Gliesperti di

hisogna quasi sempre disporre dialmenoil
20% della spesa totale. Gli uffici studi di

i gliistitutidi credito che utilizzano
i particolari modelli di credit scoring

i Crif Valutazione immobili, ad esempio,
i esaminando alcuni portafogli di mutui
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LA DURATA SOGLIA

¢ Istituti di credito sempre pill cauti

: concedere finanziamenti; un altro

¢ indicatore di prudenza é 'allungamento

. delladurata del mutuo, in grande sviluppo
¢ negliultimianni.Secondoi dati

¢ dell’Osservatorio Assofin, i mutui con

i durata da21anniinsusono passatidal

i 27% deltotale nel2004 al 61% nel 2008.

i Inparallelo, trail2004il2007 é cresciuta

Le coinquiline
fanno reddito

I mutuo? Se non lo danno a

(( noi...» Paola, 26 anni, sospi-
ra e tradisce una lieve preoccu-
pazione. Il compromesso é gia
stato siglato, il rogito é in calen-
dario per l'inizio di aprile e il di-
rettoredellafiliale sidicefiducio-
so. Ma manca ancora il via libe-
radell’istituto di credito alla con-
cessione del prestito. Un finan-
ziamento pesante, circa 300mi-
la euro, destinati a coprire I’80%
del valore di un alloggio di 100
metriquadratiinzona Citta stu-
diaMilano.
«Finora abbiamo rispettato tut-
telerichieste della banca, Intesa
Sanpaolo, e devo dire che non é
stato facilissimo. Prima hanno
voluto che mio padre diventasse
co-intestatario del prestito. Poi
mi hanno chiesto di dimostrare
che due stanze della mia nuova
casa sono affittate... Io non sono
ancoraassunta atempo indeter-
minato, e ovviamente un regola-
re contratto dilocazione assicu-
ra un’entrata in piiv. Ma non é
finita qui: «Anche mio fratello,
che ha una casa di proprieta, ha
dovuto fare da garantey.

Tuttalafamiglia, cosi, siétro-
vata coinvolta nell’operazione-
casa. D’altra parte, i funzionari
sono stati molto rigidi nell’im-
porre un rapporto rata-reddito
non superiore al 35 per cento.
«Fin da subito - racconta Paola
- hanno chiarito che quella era
la soglia massima oltre la quale
nonsipotevaandarey». Tantoda
condizionare anche la scelta del
tipo di interesse: «Noi vorrem-
mo fareil tasso fisso, ma sappia-
mo di non poter andare oltre i
1.500 euro di rata mensile. Que-
stovuol dire che seilfisso sirive-
leratroppo costoso dovremo op-
tareperilvariabile».

c.n.o0.

I pit1 colpiti. Giovani coppie, precari
e chi non dispone di anticipi consistenti

La fideiussione
puo aiutare
aridurre gli ostacoli

Angelo Busani

Piutgaranzie conlafideius-
sione. Come si vede nel servi-
zio quia fianco, in molti casila
banca per concedere il mutuo
richiede un’ulteriore «tutela»
rispetto all’ipoteca. Vuoi per-
chéil mutuatario non éritenu-
to dotato di una capacita di
reddito sufficiente per far
fronte alle rate; vuoi perché la
banca non ritiene I'immobile
ipotecato di valore idoneo a
garantire la restituzione del
mutuo con gli interessi.

Spesso, inoltre, larichiesta di
fideiussione dipende dal fatto
che la banca vuole comunque
cautelarsicontro eventisfavore-
voliche diminuiscano o addirit-
turaannullino le capacitadired-
ditodel cliente, anche tempora-
neamente: si pensi all'infortu-
nio che pregiudichil'idoneitala-
vorativa, oppure aun eventuale
malattia o decesso.

Ma come funziona questa ga-
ranzia? Lafideiussione ¢l’assun-
zione da parte di un soggetto (il
fideiussore) dell’obbligo di pa-
gare il creditore (che, nel caso
del mutuo, ¢labanca) se il debi-
tore principale (vale adire il mu-
tuatario) nonadempie gli obbli-
ghi che ha contratto.

La fideiussione, ovviamente,
¢concessadaunsoggetto diver-
so dal debitore principale: clas-
sico ¢ il caso della fideiussione
prestata dai genitori a favore
delfiglio (maaccade difrequen-
te anche che la fideiussione sia
data dal coniuge, dai parenti o
dagli amici pit stretti).

Seil debitore principale non
pagail proprio debito, il credi-
tore si puorivolgere al fideius-
sore. Peraltro, va considerato
che, per legge, il fideiussore
puo essere costretto al paga-
mento dal creditore solo quan-
do questidimostridiaversvol-
to verso il debitore ogni possi-
bile attivita di recupero del
proprio credito: si tratta del
«beneficio della preventiva
escussionex» dato al fideiussore.

E perd prassi delle banche
pretendere dal fideiussore lari-
nuncia a questo beneficio, con
la conseguenza che, in caso di
semplice inadempimento del
debitore principale, il creditore
puo rivolgersi immediatamen-
te al fideiussore senza dover di-
mostrare di aver svolto ogni
possibile attivita recuperatoria
acarico del debitore principale.

Se il fideiussore ¢ costretto a
pagare il creditore, puo poi ri-
volgersi al debitore principale
(cosiddetta azione di rivalsa)
per farsi restituire cio cheil cre-
ditore ha preteso da lui. Spesso,
pero, il fideiussore (che, a sua
volta, nonsi sia garantito) rima-
ne conun palmo dinasoin quan-
to il debitore principale, che
non era stato in grado di pagare

LA PRASSI

In caso di inadempienza
il creditore

puo rivalersi direttamente
su chi ha sottoscritto
['obbligazione

il suo creditore, non ha fondi.

Seil debitore principale muo-
re, il suo obbligo si trasmette
aglieredi,ameno cheisuoisuc-
cessorinon rinuncino all’eredi-
ta; cosicché il fideiussore deve
continuare a garantireil credito-
reanche dopoil decesso del de-
bitore principale e quindi a ga-
rantireil creditore dall’eventua-
le inadempimento degli eredi
del debitore principale.

Se invece muore il fideius-
sore, I’'obbligo di fideiussione
si trasmette ai suoi eredi (sal-
vo, anche in questo caso, la ri-
nuncia all’eredita dei succes-
sori del fideiussore), e ci0 an-
che se questi non sapevano
nulla della garanzia concessa
dal defunto. Occorre prestare
quindi moltaattenzione quan-
do si eredita, per evitare una
sorpresa assai amara.

Nomisma e Gabetti, poi, rilevano anche
percentuali finanziate piti basse, intorno al
60% del valore dell'immobile. La tendenza
alla contrazione delloan to value (rapporto
tra prestito e valore dell'immobile) &
confermata dalle rilevazioni di
MutuiOnline, aggiornate alla fine di
febbraio: nei primi due mesi del 2009, il
92,3% dei mutui erogati & stato al di sotto
dell’80 per cento.

¢ (valutazione del merito creditizio del

¢ debitore). In questi casi - oggirari - peri

¢ clienti piu affidabili sipud arrivareaun

i rapporto rata-reddito del 40-45 per cento.

T

LA RICHIESTA DI FIDEUSSIONI

¢ Anche se mancano dati precisi, &in
i aumento da parte delle banche larichiesta
 difideiussioni, con le qualiunaltro
: soggetto—disolito un genitoreoun

 stipulatialcuniannifa, hanno evidenziato : l'incidenza dei finanziamenti superiori ai
¢ eccessidivalutazionefinoal 20%. Un ¢ 100mila euro. Quest’ultimo dato, perd, &
i dato che non vale come media di mercato, : andatoin controtendenzanel 2008, un
i ma che giustifica la nuova prudenza. i altrosegnale di prudenza da parte delle

e banche, Peraltro, MutuiOnline rileva nei
3%
3 (0

primi due mesidel2009 i primi cenni di
¢ ripresa dell’importo medio erogato, che -
IL COSTO DELLE ASSICURAZIONI
Le assicurazioni che rimborsano le rate del

i dopoilcaloaquota120mila euro

: registrato 'lanno scorso - saleaa130.176
mutuoin caso di perdita di lavoro,
; malattia o decesso del mutuatario - per

. euro esi riavvicina ai livelli del 2007.

1 mondo del lavoro

MUTUI «PESANTI» IN CALO
Prestiti concessi per oltre '80% del valore
dell'immobile. Dati in % sul totale dei mutui

L’EVOLUZIONE DEI PRESTITI
i Andamento dei mutui per importo finanziato
¢ e durata. Dati in % sul totale dei mutui

i quantonon obbligatorie — vengono spesso — Prestiti oltre 100mila euro

Prestiti oltre i 20 anni

2005 7 - —

i parente —siimpegna a garantire il rimborso i

: del prestitoin caso diinsolvenza del i condizione per ottenereilfinanziamento. : gg
2006 —11 # ‘ ¢ mutuatario. Inalcunicasi, poi,sichiedeal : Soprattuttonelcasodisoggettichenon : 70

i garante didiventare co-intestatario del i hannoun’elevata capacita dirimborso.Il : 60
2007 — 9 4 ‘ { mutuo: una scelta pill onerosarispettoalla : costodiqueste coperturevariaaseconda @ 50 |

i fideiussione, che spesso i clientidelle i deicontenuti, mapud essere pariancheal i 40
2008 — 84 : banche sottoscrivono senza comprendere i 3% del debito. Il pagamento del premio  : 30
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¢ bene le differenze. Maggiori informazionial :
| : sito: www.comprarcasasenzarischi.it

richieste dagli istituti di credito quale

¢ pudavvenireinun’unicasoluzione o
i essereabbinato alle rate del mutuo.
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Famiglie in difficolta. Tremonti bond, fondo di solidarieta, programmi dedicati e sussidi regionali

Quattro opzioni per la «sospensione»

Maximilian Cellino

La sospensione del paga-
mento delle rate del mutuo
per i lavoratori in cassa inte-
grazione o percettoridel sussi-
dio di disoccupazione? La no-
vita introdotta dal decreto at-
tuativo del cosiddetto Tre-
monti bond sara sicuramente

LATEMPISTICA

Il pagamento differito
riservato a lavoratori
in cassa integrazione

e disoccupati per almeno 12 mesi». questesettimanedeveperofare | \;,vo minimo storicoa1,40%)  sto aspetto, & che i tempi per SUI 9 MASTER UNIVERSITARI BOCCONI £_
&1in fase di attuazione Gliistituti dicreditointeres- | attenzionenellascelta:itassi non mancano tuttavia soluzio- I'attivazione potrebbero esse- ) 338
sati allemissione deibond do- | NONresterannosuquesti l1vell1- ni alternative. Molti gruppi re maturi, visto che il decreto £§
vranno prima sottoscrivere minimiin eterno ed necessario bancari hanno infatti messo a anticrisi ha fissato entro fine © =

utile per alleviare le sofferen-
ze di molte famiglie italiane,
ma difficilmente sara disponi-
bile a breve come chiedono
gia numerosi lettori che han-
no scritto a Mutuiz4.

Per completareI'iter che por-
teraall’adozione delle agevola-
zioni sara infatti necessario del
tempo: tecnicamente il decre-

to si limita a parlare di «inter-
venti congiunturali per favori-
re le famiglie in difficolta sui
mutui contratti per 'acquisto
dell’abitazione principale» co-
me contropartita richiesta alle
banche per la sottoscrizione
deibond. Enel comunicato con
cui il ministero delle Finanze
ha accompagnato la firma del
decreto che invita le banche a
mettere adisposizione «perila-
voratori in cassa integrazione
opercettoridisussidio didisoc-
cupazione, la sospensione del
pagamento della rata di mutuo

con il Ministero un protocollo
di intenti nel quale indicare,
fra Ialtro, gli impegni a soste-
gno delle famiglie in tema di
mutui, un documento che pre-
sumibilmente conterra anche
le modalita diaccesso alle age-
volazioni e che richiederaine-
vitabili tempi tecnici prima di
essere messo a punto. Non so-

SPECIALE ONLINE

SUMUTUI 24

Misura la sostenibilita
del tuo tasso variabile

Ilcrollodeitassi Euribor hareso
iltasso variabile decisamente
piti conveniente del fisso. Chi
stipulaunnuovo mutuoin

valutarein modo accuratoil
possibile sviluppofuturodella
rata e della propria capacita
reddituale. Da ogginella sezione
speciale Mutui24 é disponibile
unnuovo strumento per
calcolareilmargine disicurezza
eadottare ladecisione giusta.

'www.ilsole24ore.com/mutui

lo, ¢’¢ anche da considerare
che gli interventi previsti dal
DI riguarderanno non tutta la
platea dei mutuatari, ma sol-
tanto coloro che hanno sotto-
scritto prodotti dei gruppi che
di fatto accederanno al Tre-
monti bond (si parla di Intesa
Sanpaolo, UniCredit, Monte
Paschi e Banco Popolare).

Per le famiglie italiane che
continuano a soffrire nonostan-
te il ribasso dei tassi di interes-
se (venerdi 'Euribor a un me-
se, parametro di riferimento
per il variabile, ha toccato un

punto negli ultimi mesi pro-
grammi espressamente dedica-
tiall’aiuto dei clientiin difficol-
ta con il pagamento delle rate,
tra questi gli stessi UniCredit
(con il programma «Insieme
2009») € Mps, o hanno lanciato
prodotti che prevedono la so-
spensione della rata per deter-
minati periodi o al verificarsi

dispecificieventi qualilaperdi-
tadel posto dellavoro.

Lasoluzioneingradodirisol-
vere molte situazioni indipen-
dentemente dalla banca con
cuisieé stipulatoil finanziamen-
to esisterebbe, ed ¢ quel «Fon-
do di solidarieta» a vantaggio
dei mutui per l'acquisto della
prima casa che prevede la so-
spensione delle rate fino a 18
mesi per chi puo dimostrare di
nonessere ingrado dionorare i
pagamenti. Uno strumento per
ilqualelaFinanziaria2008 (I'ul-
tima del Governo Prodi) aveva
stanziato 20 milioni di euro e
chedaalloraéperorimasto let-
teramorta per lamancanza del
regolamento attuativo.

La notizia buona, sotto que-

marzo (6o giorni dalla data di
conversione,avvenutail 28 gen-
naio) il termine massimo per I
emanazione del regolamento
del Fondo da parte del ministe-
rodelle Finanze. Alcune Regio-
ni si sono gia avvantaggiate
mettendo a punto strumenti
analoghi, la speranza ¢ che lo
Stato siadegui al piu presto.

comincia qu ]_.
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