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Bilanci amari Di tanto si é ridotto in un anno il potere di acquisto per colpa dei rincari

Maxi-spread Una tassa del 16%

Tassi e prezzi giu, ma rispetto al 2011 per comprare una casa di 80 metri
quadri bisogna spendere 146 euro in piu al mese con i variabili e 67 con i fissi

60%

La quota sul valore della
casa ottenibile come
mutuo. Prima era dell'80%

Dl GINO PAGLIUCA

a lieve diminuzione
dei prezzi delle case
non compensa l'incre-
mento dei mutui e og-
gi comprare con un finanzia-
mento un alloggio in una
grande citta comporta un au-
mento del 6% della spesa
mensile necessaria per far
fronte all'impegno se si sce-
glie il tasso fisso e del 16% in
pilt se si opta per l'indicizza-
to. A Milano le due percentua-
li salgono rispettivamente al
10 e al 20%, a Roma sono inve-
ce di quasi il 7% e di oltre il
17%. Traducendo in esborsi
mensili, nel capoluogo lom-
bardo bisogna mettere in con-
to per un prestito ventennale
una maggiorazione di ben
269 euro a tasso variabile e di
161 a tasso fisso rispetto allo
scorso anno, nella capitale gli
aumenti sono invece rispetti-
vamente di 236 e 114 euro.

I calcoli

Ricaviamo questi dati con
una simulazione effettuata
mettendo a confronto prezzi
e tassi di inizio 2011 con quel-
li attuali in otto grandi citta
partendo dai valori immobi-
liari rilevati da Nomisma. Per
quanto riguarda i tassi abbia-
mo ipotizzato un variabile al
4,5% e uno fisso al 6%, sono
valori ottenibili con una certa
fatica sul mercato attuale, ma
oltre sconsiglieremmo di an-
dare. Per i prezzi invece ab-
biamo considerato il costo di
un'abitazione di 80 metri qua-
drati in un'area semicentrale
e ipotizzato un finanziamen-
to a copertura del 60% del
prezzo.

E'un'elaborazione che Cor-
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rierEconomia ha gia effettua-
to altre volte. Ma in questo ca-
s0 c'é una novita non trascu-
rabile: abbiamo abbassato la
quota di copertura portando-
la dall'80% che adottavamo
in passato (e che costituisce
la soglia di legge per i mutui
fondiari) al 60%, un livello
molto pitt aderente alla situa-
zione effettiva del mercato.

11 valore di Ltv (loan to va-
lue, cioe la percentuale tra
prestito e valore della garan-
zia) ottenibile oggi infatti & di-
minuito drasticamente, sia
perché le banche hanno ri-
stretto i criteri di erogazione
del credito sia perché le peri-
zie fatte dai tecnici di loro fi-
ducia sono estremamente
prudenti. Quello che conta
non e il prezzo pagato dal de-
bitore ma il valore che gli isti-
tuti otterrebbero se dovesse-
ro mettere la casa all'asta nel
caso vi fossero problemi di
solvibilita. Non e una differen-
za da poco.

L'abbassamento delle quo-
ta di Ltv comporta anche un
aumento inversamente pro-
porzionale della somma in
contanti di cui disporre e que-
sta & un'altra barriera di in-
gresso che si aggiunge ai re-
quisiti reddituali sempre pit
severi. Per avere il mutuo og-
gl serve uno sti-
pendio fisso, de-
rivante da un
contratto di lavo-
ro a tempo inde-
terminato e le ra-
te del mutuo di
norma non devo-
no superare il
30% del reddito
se il tasso e fisso
e il 25% se e va-
riabile.

Sulla carta
Un sistema le-

gittimo per aggirare tutti que-
sti ostacoli sarebbe quello di
comprare una casa in costru-
zione, ma anche qui oggi non
tutto fila liscio e c'e il rischio
che la barriera all'ingresso la
metta il costruttore prima
che la banca. Spiega il promo-
tore immobiliare milanese
Roberto Seveso: «Nei cantieri

il mutuo viene concesso al co-
struttore; quando la casa e ul-
timata il prestito viene frazio-
nato tra gli acquirenti che o
saldano il debito residuo, ma-
gari per farsi finanziare da un'
altra banca, o se ne accollano
la quota di spettanza. Oggi
molte banche valutano la
solvibilita dell'acquirente pri-
ma del passaggio dell'ipote-
ca, mentre il benestare all'ac-
collo & sempre stato presso-
ché automatico».

Con la situazione attuale
chi compra casa ha sempre
convenienza ad accollarsi il
mutuo del costruttore, per-
ché ha spread piu bassi. Ma
la banca puo rifiutare il nuo-
vo cliente se non lo ritiene af-
fidabile? Secondo il presiden-
te dei notai di Bergamo Pier
Luigi Fausti, riconosciuto
esperto in materia ipotecaria,
il rischio e pressoché teorico
ma si possono creare ugual-
mente problemi molto seri.

«Si puo rifiutare il mutuo

all'acquirente

solo se il con-

tratto vieta espli-

citamente l'ac-

collo, cosa che

di norma non si

verifica perché

in realta la ban-

ca grazie a que-

sta procedura

puo contare su

due garanti: il
costruttore e

l'acquirente. In-

fatti se quest’ul-

timo non paga,

il creditore puo rivalersi sul
debitore originario se non gli
ha dato la liberatoria. 1l pun-
to sta proprio qui: la banca
ha comunque il diritto di va-
lutare l'acquirente e se lo ri-
tiene inaffidabile non puo
vietare l'accollo, ma non é ob-
bligata a dare la liberatoria al
costruttore, che rimane re-
sponsabile in solido dei paga-
menti fino all'ultima rata». In
pratica il costruttore oggi ha
tutta l'interesse a valutare
preventivamente la
solvibilita del cliente, altri-
menti se ne fa garante con la
banca.
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(5] Piu difficile stringere le chiavi di casa
Si e ridotto il potere d'acquisto immobiliare: il calo dei prezzi viene divorato dall’aumento degli spread

Ipotesi Prezz MUTUO A TASSO FISSO MUTUO A TASSO VARIABILE

o0 m Rata | Rata | Differenza | Differenza

da 80 metri 2012 2012 | 2011 | assoluta | percentuale

quadrati Bari 238.000 240.000 1.

somicentrale,  Bologna 275000 286000 1182 1.32

b Firenze 315000 332000 1.354 1315 39 30% 1196 1056 140 13,3%

chefinanzia ~ Genova 213000 221.000 916 875 40 4,6% 809 703 106 15,1%

gggggde‘ Milano 406000 400000 1745 1584 161 102% 1541 1272 269 21,2%
Napoli 253000 264.000 1.088 1.045 7] 40% %0 839 121 144%

Fot-elaborazione _ PAlErmo 172000 178000 739 705 35 4,9% 653 566 87 154%

e = 419.000 426000 1.801 1687 114 68% 1590 1354 236 17,4%

™ Torino 226000 225000 971 891 81 9,0% 858 715 143 19,9%

o ase  Grandicitth 267.000 273000 1.148 1.081 67 62%  1.014 146 16,8%

(5] Il balletto

L'andamento dell'Euribor e dell'Eurirs, | parametri di riferimento dei mutui variabili e di quelli fissi
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