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

Famiglie in difficoltà. Tremonti bond, fondo di solidarietà, programmi dedicati e sussidi regionali

Cristiano Dell’Oste
Oltre l’ipoteca. In tempi di

crisi economica, le banche di-
ventanopiù selettivee –sempre
piùspesso–leganolaconcessio-
nedelmutuoaunaseriedigaran-
zie ulteriori. Soprattutto quan-
do a chiedere il prestito sono i
clienti più fragili: giovani cop-
pie, lavoratori extracomunitari,
famiglie con pochi risparmi da
parte.Ecco alloraentrare ingio-
coalcunielementicheeranosta-
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 più prudenti nel-
la valutazione degli immobili,
prestiticheraramentesuperano
l’80%delvaloredelleabitazioni,
maggiore cautela nel valutare il
peso della rata rispetto al reddi-
to familiare mensile. E ancora:
assicurazioni a protezione del
rimborso delle rate, durate più
lunghe e prestiti più leggeri in
terminidi importoerogato.

Secondo gli ultimi dati
dell’Osservatorio Assofin, nel
2008 le erogazioni dei prestiti
per l’acquistodellacasasonodi-
minuitedel14,4percento.Unar-
retramentochesièaggravatone-
gli ultimi tre mesi dell’anno (a
settembre il dato era -12,1%), ma
che presentaqualche differenza

generale. Il crollo, infatti, è stato
nettissimo per i mutui casa
(-23,1%), mentre gli altri mutui –
sostituzioni, surroghe e ristrut-
turazioni, che pesano per un
quintodeltotale–sonocresciuti
inmodosignificativo(+47,3%).

Leggendo in controluce i dati
generali,sipossonocogliereise-
gnali della maggiore cautela de-
gli istituti di credito. Assofin ha
rilevatonel2008unulterioreau-
mento dei mutui "lunghi" oltre i
20 anni (che ora sono il 61% del
totale)eunaprimadiminuzione
dei mutui oltre i 100mila euro
(passati l’anno scorso dal 75% al
73% del totale). «C’è senza dub-
biounarichiestadigaranzieulte-
riori,perchél’atteggiamentode-
gli istitutièmoltopiùselettivo»,
commentaLucaDondidiNomi-
sma. E Giuseppe Piano Mortari,
direttore operativo di Assofin,
osserva: «Sicuramente la pre-
senzadiunsoggettoco-obbliga-
topuòfacilitarel’ottenimentodi
un mutuo, soprattutto nel caso
di lavoratori precari. Non è un
caso che nel credito al consumo
la forma di finanziamento più in
crescita sia la cessione del quin-
to,che èquellache dàpiùgaran-
zieal finanziatore».

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

mutuia 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 è che oggi le ban-
chepuntinosoprattuttosudebi-
torimoltosolvibili».

D’altra parte, che le politiche
commerciali degli istituti siano
cambiate, lo dimostra anche la
pubblicità. «Sono spariti gli an-
nuncidimutuiperatipicie i tan-
ti prodotti flessibili che vedeva-
mofinoaqualchemesefa»,nota
Guido Lodigiani, responsabile

dell’ufficio studi di Gabetti. Ed è
cambiataanchelapoliticacredi-
tizia: «Mentre prima venivano
erogati mutui al 100% del valore
dell’immobile – aggiunge Lodi-
giani – oggi si stenta ad arrivare
all’80% e sono comuni mutui al
60percento».Unpuntosulqua-
le concorda Dondi di Nomisma:
«Ilmercato retail èormaivicino
al 60%, e questo atteggiamento
delmondobancariosispiegaan-
checonl’incertezzasuivaloride-
gli immobili». Come dire: men-
treinpassatolacrescitadelmer-
cato poteva facilmente rimedia-
reavalutazionigenerose,oggile

banche devono essere rigorose,
per non rischiare che un even-
tuale calo dei corsi immobiliari
eroda le garanzie. «Fino a ieri la
perizia sul valore dell’immobile
era in qualche modo espressio-
ne di un parere. Oggi, invece, va
basatasuprecisicalcolifinanzia-
ri», spiega Stefano Magnolfi di
Crif Valutazione immobili, li-
neadiservizidiCrifspecializza-
tanelvalutare lecase.

Altro capitolo sul quale agi-
scono le banche è la richiesta di
coperture assicurative abbinate
al mutuo. «Oggi siamo di fronte
aunoscenariodioffertediversi-
ficate,malepolizzeassicurative
sono una costante che viene
sempre più richiesta anche per i
prestiti al di sotto dell’80%»,
commenta Roberto Anedda di
MutuiOnline. «Ed è difficile ca-
pire – prosegue – quando la ri-
chiestadiunapolizzacorrispon-
de a un’effettiva difficoltà della
bancaoaldesideriodiguadagna-
re qualcosa in più». Concorda
RenatoLandonidiKìron, il fran-
chisingdi mediazione creditizia
di Tecnocasa. «Le banche spin-
gono molto su questi prodotti,
che ovviamente consentono
agliistitutidirecuperareredditi-
vità, ma si rivelano utilissimi in
casodi difficoltàdel cliente».

cristiano.delloste@ilsole24ore.com

SU MUTUI 24

Misura la sostenibilità
del tuo tasso variabile

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

 www.ilsole24ore.com/mutui

«Il mutuo? Se non lo danno a
noi...»Paola,26anni,sospi-

ra e tradisce una lieve preoccu-
pazione. Il compromesso è già
stato siglato, il rogito è in calen-
dario per l’inizio di aprile e il di-
rettoredellafilialesidicefiducio-
so. Ma manca ancora il via libe-
radell’istitutodicreditoallacon-
cessione del prestito. Un finan-
ziamento pesante, circa 300mi-
la euro, destinati a coprire l’80%
del valore di un alloggio di 100
metriquadrati inzonaCittàstu-
di a Milano.
«Finora abbiamo rispettato tut-
te le richiestedella banca, Intesa
Sanpaolo, e devo dire che non è
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
ancoraassuntaatempoindeter-
minato, e ovviamente un regola-
re contratto di locazione assicu-
ra un’entrata in più». Ma non è
finita qui: «Anche mio fratello,
che ha una casa di proprietà, ha
dovuto fare da garante».

Tuttalafamiglia,così,siètro-
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
nonsipotevaandare».Tantoda
condizionare anche la scelta del
tipo di interesse: «Noi vorrem-
mofareil tasso fisso,masappia-
mo di non poter andare oltre i
1.500 euro di rata mensile. Que-
stovuol dire che se il fisso si rive-
leràtroppo costosodovremoop-
tare per il variabile».

C.D.O.

Le leve della stretta

Le banche sono più attente al rapporto tra
ratae reddito rispetto a qualche tempo fa.
Molti istituti applicano la regola di non
concedere finanziamenti in cui l’esborso sia
superiore al 30-35% del reddito mensile
totale della famiglia che si indebita per
acquistare la casa. Fanno ancora eccezione
gli istituti di credito che utilizzano
particolari modelli di credit scoring
(valutazione del merito creditizio del
debitore). In questi casi – oggi rari – per i
clienti piùaffidabili si puòarrivare a un
rapporto rata-reddito del 40-45 per cento.

IlcrollodeitassiEuriborhareso
iltassovariabiledecisamente
piùconvenientedelfisso.Chi
stipulaunnuovomutuoin
questesettimanedeveperòfare
attenzionenellascelta:itassi
nonresterannosuquestilivelli
minimiineternoedènecessario
valutareinmodoaccuratoil
possibilesviluppofuturodella
rataedellapropriacapacità
reddituale.Daogginellasezione
specialeMutui24èdisponibile
unnuovostrumentoper
calcolareilmarginedisicurezza
eadottareladecisionegiusta.

Aspettando (e temendo) la contrazione
delle quotazioni immobiliari, molti
istitutidi credito hanno imposto criteri
rigorosi nella valutazione degli immobili.
Non una restrizione, ma l’addio a certe
generose valutazioni del biennio d’oro
dei mutui, il 2006-2007. Gli esperti di
Crif Valutazione immobili, ad esempio,
esaminando alcuni portafogli di mutui
stipulati alcuni anni fa, hanno evidenziato
eccessi di valutazione fino al 20%. Un
dato che non vale come media di mercato,
ma che giustifica la nuova prudenza.

LE VALUTAZIONI DEGLI IMMOBILI

Le assicurazioni che rimborsano le rate del
mutuo in caso di perdita di lavoro,
malattiao decesso del mutuatario – per
quantonon obbligatorie – vengono spesso
richieste dagli istituti di credito quale
condizione per ottenere il finanziamento.
Soprattutto nel caso di soggetti che non
hanno un’elevata capacità di rimborso. Il
costo di queste coperture varia a seconda
dei contenuti, ma può esserepari anche al
3% del debito. Il pagamento del premio
può avvenire in un’unica soluzione o
essereabbinato alle rate del mutuo.

IL COSTO DELLE ASSICURAZIONI

IL LIMITE AL «LOAN TO VALUE»

Angelo Busani
Piùgaranzieconla fideius-

sione. Come si vede nel servi-
zio qui a fianco, in molti casi la
banca per concedere il mutuo
richiede un’ulteriore «tutela»
rispetto all’ipoteca. Vuoi per-
ché il mutuatario non è ritenu-
to dotato di una capacità di
reddito sufficiente per far
fronte alle rate; vuoi perché la
banca non ritiene l’immobile
ipotecato di valore idoneo a
garantire la restituzione del
mutuo con gli interessi.

Spesso, inoltre, la richiesta di
fideiussione dipende dal fatto
che la banca vuole comunque
cautelarsicontroeventisfavore-
volichediminuiscanooaddirit-
turaannullinolecapacitàdired-
ditodelcliente,anchetempora-
neamente: si pensi all’infortu-
niochepregiudichil’idoneitàla-
vorativa,oppure auneventuale
malattiaodecesso.

Macomefunzionaquestaga-
ranzia?Lafideiussioneèl’assun-
zione da parte di un soggetto (il
fideiussore) dell’obbligo di pa-
gare il creditore (che, nel caso
delmutuo,è labanca)se ildebi-
toreprincipale(valeadireilmu-
tuatario)nonadempiegliobbli-
ghichehacontratto.

La fideiussione, ovviamente,
èconcessadaunsoggettodiver-
so dal debitore principale: clas-
sico è il caso della fideiussione
prestata dai genitori a favore
delfiglio(maaccadedifrequen-
te anche che la fideiussione sia
data dal coniuge, dai parenti o
dagliamicipiù stretti).

Se il debitore principale non
paga il proprio debito, il credi-
tore si può rivolgere al fideius-
sore. Peraltro, va considerato
che, per legge, il fideiussore
può essere costretto al paga-
mentodalcreditore soloquan-
doquestidimostridiaversvol-
to verso il debitore ogni possi-
bile attività di recupero del
proprio credito: si tratta del
«beneficio della preventiva
escussione»datoal fideiussore.

È però prassi delle banche
pretenderedal fideiussore la ri-
nuncia a questo beneficio, con
la conseguenza che, in caso di
semplice inadempimento del
debitore principale, il creditore
può rivolgersi immediatamen-
te al fideiussore senza dover di-
mostrare di aver svolto ogni
possibile attività recuperatoria
acaricodel debitoreprincipale.

Se il fideiussore è costretto a
pagare il creditore, può poi ri-
volgersi al debitore principale
(cosiddetta azione di rivalsa)
perfarsi restituireciòcheilcre-
ditore ha preteso da lui. Spesso,
però, il fideiussore (che, a sua
volta,nonsi siagarantito)rima-
neconunpalmodinasoinquan-
to il debitore principale, che
non era stato in grado di pagare

il suo creditore, nonhafondi.
Seildebitoreprincipalemuo-

re, il suo obbligo si trasmette
aglieredi,amenocheisuoisuc-
cessori non rinuncino all’eredi-
tà; cosicché il fideiussore deve
continuareagarantireilcredito-
reanche dopoil decessodelde-
bitore principale e quindi a ga-
rantireilcreditoredall’eventua-
le inadempimento degli eredi
deldebitoreprincipale.

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

Maximilian Cellino
La sospensione del paga-

mento delle rate del mutuo
per i lavoratori in cassa inte-
grazioneopercettoridelsussi-
dio di disoccupazione? La no-
vità introdotta dal decreto at-
tuativo del cosiddetto Tre-
monti bond sarà sicuramente

utile per alleviare le sofferen-
ze di molte famiglie italiane,
ma difficilmente sarà disponi-
bile a breve come chiedono
già numerosi lettori che han-
no scritto a Mutui24.

Percompletarel’iterchepor-
teràall’adozionedelleagevola-
zionisarà infattinecessario del
tempo: tecnicamente il decre-

to si limita a parlare di «inter-
venti congiunturali per favori-
re le famiglie in difficoltà sui
mutui contratti per l’acquisto
dell’abitazione principale» co-
me contropartita richiesta alle
banche per la sottoscrizione
deibond.Ènelcomunicatocon
cui il ministero delle Finanze
ha accompagnato la firma del
decreto che invita le banche a
mettereadisposizione«perila-
voratori in cassa integrazione
opercettoridisussidiodidisoc-
cupazione, la sospensione del
pagamento della rata di mutuo
peralmeno 12mesi».

Gli istitutidicredito interes-
sati all’emissione dei bond do-
vranno prima sottoscrivere
con il Ministero un protocollo
di intenti nel quale indicare,
fra l’altro, gli impegni a soste-
gno delle famiglie in tema di
mutui,un documento che pre-
sumibilmente conterrà anche
lemodalitàdiaccessoalleage-
volazioni e che richiederà ine-
vitabili tempi tecnici prima di
essere messo a punto. Non so-

lo, c’è anche da considerare
che gli interventi previsti dal
Dl 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
continuanoasoffrirenonostan-
te il ribasso dei tassi di interes-
se (venerdì l’Euribor a un me-
se, parametro di riferimento
per il variabile, ha toccato un
nuovominimostoricoa1,40%)
non mancano tuttavia soluzio-
ni alternative. Molti gruppi
bancari hanno infatti messo a
punto negli ultimi mesi pro-
grammiespressamentededica-
tiall’aiutodeiclienti indifficol-
tà con il pagamento delle rate,
tra questi gli stessi UniCredit
(con il programma «Insieme
2009»)eMps,ohannolanciato
prodotti che prevedono la so-
spensione della rata per deter-
minati periodi o al verificarsi

dispecificieventiqualilaperdi-
tadel postodel lavoro.

Lasoluzioneingradodirisol-
vere molte situazioni indipen-
dentemente dalla banca con
cuisièstipulatoilfinanziamen-
to esisterebbe, ed è quel «Fon-
do di solidarietà» a vantaggio
dei mutui per l’acquisto della
prima casa che prevede la so-
spensione delle rate fino a 18
mesi per chi può dimostrare di
nonessereingradodionorarei
pagamenti.Unostrumentoper
ilqualelaFinanziaria2008(l’ul-
tima del Governo Prodi) aveva
stanziato 20 milioni di euro e
chedaalloraèperòrimastolet-
teramorta per la mancanza del
regolamentoattuativo.

La notizia buona, sotto que-
sto aspetto, è che i tempi per
l’attivazione potrebbero esse-
re maturi, visto che il decreto
anticrisi ha fissato entro fine
marzo (60 giorni dalla data di
conversione,avvenutail28gen-
naio) il termine massimo per l’
emanazione del regolamento
delFondodapartedelministe-
rodelleFinanze.AlcuneRegio-
ni si sono già avvantaggiate
mettendo a punto strumenti
analoghi, la speranza è che lo
Statosiadegui alpiùpresto.

35%
IL RAPPORTO RATA-REDDITO

A MILANO

Anchese mancano dati precisi, è in
aumento da parte delle banche la richiesta
di fideiussioni, con le quali un altro
soggetto – di solito un genitore o un
parente – si impegna a garantire il rimborso
del prestito in caso di insolvenza del
mutuatario. In alcuni casi, poi, si chiede al
garante di diventare co-intestatario del
mutuo: una scelta più onerosa rispetto alla
fideiussione, che spesso i clienti delle
banche sottoscrivono senza comprendere
bene le differenze. Maggiori informazioni al
sito: www.comprarcasasenzarischi.it

h
LA RICHIESTA DI FIDEUSSIONI

Iprincipalielementichecondizionanolerichiestedimutuidapartedeirichiedenti

Istituti di credito sempre più cauti
concedere finanziamenti; un altro
indicatore di prudenza è l’allungamento
della durata del mutuo, in grande sviluppo
negli ultimi anni. Secondo i dati
dell’Osservatorio Assofin, i mutui con
durata da 21anni in su sono passati dal
27% del totale nel 2004 al 61% nel 2008.
Inparallelo, tra il 2004 il 2007 è cresciuta
l’incidenza dei finanziamenti superiori ai
100mila euro. Quest’ultimo dato, però, è
andato in controtendenza nel 2008, un
altro segnale di prudenza da parte delle
banche. Peraltro, MutuiOnline rileva nei
primi due mesi del 2009 i primi cenni di
ripresa dell’importo medio erogato, che –
dopo il calo a quota 120mila euro
registrato l’anno scorso – sale a a 130.176
euro e si riavvicina ai livelli del 2007.

Iprestiti fino al 100% del valore
dell’immobile sono sempre più rari. Anche
gli ultimi dati dell’Osservatorio Assofin
mostrano che la percentuale di mutui in cui
si finanzia più dell’80% del valore
dell’immobile è in calo costante da tre anni.
Di fatto, per poter sottoscrivere un mutuo
bisogna quasi sempre disporre di almeno il
20%della spesa totale. Gli uffici studi di
Nomisma e Gabetti, poi, rilevano anche
percentuali finanziate più basse, intorno al
60% del valore dell’immobile. La tendenza
alla contrazione del loan to value (rapporto
tra prestito e valore dell’immobile) è
confermata dalle rilevazioni di
MutuiOnline, aggiornate alla fine di
febbraio: nei primi due mesi del 2009, il
92,3% dei mutui erogati è stato al di sotto
dell’80 per cento.

80%

Mutui,tornalagaranziadipapà
Dal peso della rata alle polizze gli istituti applicano criteri più restrittivi

Andamento dei nuovi mutui. Variazione in %

Lafideiussione
puòaiutare
aridurre gli ostacoli

Le coinquiline
fanno reddito

Quattroopzioniperla«sospensione»

LA PRASSI
Incaso di inadempienza
il creditore
può rivalersi direttamente
su chi ha sottoscritto
l’obbligazione

Creditoperlacasa
ACCESSO PIÙ DIFFICILE

Andamento dei mutui per importo finanziato
e durata. Dati in % sul totale dei mutui

L’EVOLUZIONE DEI PRESTITI

Fonte: Osservatorio Assofin
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LA DURATA SOGLIA
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LA TEMPISTICA
Il pagamento differito
riservato a lavoratori
incassa integrazione
edisoccupati
è in fase di attuazione

3%

Il crollo del 2008

Se la tua voglia di partecipare ai cambiamenti del mondo
è grande, scegli una Laurea Magistrale Bocconi. In un
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