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Banche, mutui e flessibilita verso la clientela

Limpatto positivo sulle rate dei consumatori che sara generato dai Tremonti-bond. La richiesta da parte degli istituti
di credito di coperture assicurative. Le formule promozionali adottate da alcune realta. Il cambio in corsa del tipo di tasso

Diego Luigi Marin

M [ stretta al credito riduce
I'erogato, con la tendenza delle
banche a concedere mutuialle fa-
miglie piu solvibili richiedendo
al contempo garanzie aggiunti-
ve, pur con un costo del genaro
in continuo calo. Cosi, se il 2009
segna da un lato i minimi storici
deitassidiriferimento, conilsag-
gio Bee e Euribor a tre mesi sce-
si rispettivamente all'1,5% e al-
1'1,64%, presenta dall’altro una
forte crescita degli spread appli-
cati, anche oltre la soglia del 2%,
che riduce la convenienza dei fi-
nanziamenti a tasso fisso. Per gli
istituti di credito ¢ il modo per
mettersi al riparo dalla risalita
dei saggi, sebbene alla vista si
profili un nuovo taglio della Bee:
€ una sorta di assicurazione per
unfuturo dimedio periodoin cui
temono di poter ricavare meno
diquanto spenderebbero, acqui-
stando a breve termine il denaro
perimutui. Edeccolascelta espli-

FISCO Tante agevolazioni:
dalla ristrutturazione
all'intermediazione

per I'acquisto dellimmobile

Anche in tempi di crisi il mattone
rappresenta un porto sicuro, tan-
to piti che non dovrebbero manca-
re le occasioni, in Italia e ancor
piu all’estero, dalla Spagna agli
Usa, dove il settore immobiliare
ha visto ridursi le quotazioni in
modo ben piu marcato. Certo, le
restrizioni poste dallebanche nel-
I'accessoal credito nonsono di po-
co conto, né va sottovalutato P'im-
pegno arimborsare un mutuo per
un periodo lungo venti o trent'an-
ni, considerando anche I'attuale
congiuntura. Del resto, se nel
2002 erano necessari 15 anni di
stipendio per acquistare unappar-
tamento di 90 mq in una zona se-
micentrale di una grande citta, lo
scorso anno, stando alle rilevazio-
ni di Adusbef e Federconsumato-
ri, ce ne volevano 20. Ma se € vero
cheil mercatoimmobiliare nostra-

citadiincentivareil tassovariabi-
le (con le migliori offerte per un
mutuo ventennale di 100mila eu-
ro oggi appena superiori al 2,5%
controunfisso poco piti che dop-
pio), scoraggiando pure i finan-
ziamenti ancorati al saggio Bee
rispetto al ben pit1 volatile indice
Euribor, la cui quotazione riflette
giornalmente la dinamica del
mercato. Una dinamica accelera-
ta che negli ultimi mesi ha porta-
to sollievo alle famiglie indebita-
te, diminuendo la rata mensile di
un mutuo a tasso variabile da
100mila euro della durata di 20
anni, di circa il 30% rispetto ai li-
velli dello scorso ottobre. E che
difattoha resomenoefficacel'in-
terventocon cuiil governo ha po-
sto un tetto del 4% agli interessi
dei mutui prima casa a tasso varia-
bile: uno sconto valido peripre-
stiti sottoscritti prima del 31 otto-
bre 2008 che al momento della
stipula prevedevano un saggio
inferiore; in buona sostanza,
quelli accesi nel 2003 e nel trien-
nioseguente, anche se gia rinego-

ziati in base al decteto legge
93/2008 alla media deitassiappli-
cati nel 2006.

Di sicuro impatto dovrebbe in-
vece essere l'attesa sospensione
delle rate del mutuo, per almeno
un anno, a vantaggio dei lavora-
toriin cassa integrazione o disoc-
cupati, come previsto per le ban-
che chesottoscrivonoiTremonti-
bond; tra gli altri istituti di credi-
t0 S0NO, comungue, gia numero-
si quelli che hanno lanciato pro-
grammi per i clienti in difficolta
conipagamenti. A questopotreb-
be presto aggiungersiil contribu-
to del fondo'di solidarieta inseri-

to nella Finanziaria 2008, per
mezzo del quale sospendere fino
a 18 mesi le rate per chi dimostra
di non poterle saldare. Ai nuovi
aspiranti mutuatari, invece, le
banche si presentano con un’of-
ferta che promette maggiore fles-
sibilitd ma pretendein genere ga-
ranzie addizionali, dalle copertu-
re assicurative obbligatorie alle
fidejussioni. Consentendo, di
contro, di modificare i rimborsi

contiduzioni temporaneefinoal-
la meta della rata, di inserire un
tetto massimo al saggio applica-
toeanchedi cambiarein corsada
variabile a fisso e viceversa; talo-
ra, perd, conlaggiunta del cosid-
detto<pavimento», percuiiltasso
non potrd comunque scendere
sotto una soglia predeterminata.
Eccoallora formule promoziona-
li come il Mutuo fisso 5 rinego-
ziabile 3,89%», lanciato da Bar-
clays, che prevede un tasso fisso
agevolato per i primi 5 anni pari
al3,89%, con possibilita dipassa-
real variabile o rimanere tale per
i successivi due, cinque o dieci
anni, a uno spread dello 0,8%; o
come il Mutuo Chiaro & Certo»a
tasso variabile di FriulAdria, del
gruppo Crédit Agricole, che ap-
plica uno spread dell’1,29% e fis-
sa un limite massimo garantito al
5,94% contro i possibili rischi di
aumento dei saggi.

Aentrambiiprodottisiabbina-
no apposite polizze che tutelano
il mutuatario rispettoalla perdita
del lavoro, agli infortuni e alla
perdita del lavoro.

no evidenzia richieste in forte ca-
lo e quotazioni medie in discesa,
con punte del 6%, ¢ altrettanto as-
sodato che ora e piu facile ottene-
re sconti da chi vende, ben oltre il
range canonico del 5-10%; cosi, se
nonsihafrettanellaricerca,I’affa-
re & alla portata. Altrettanta cura
va posta nella scelta del mutuo:
chiopta peril tasso variabile, oggi
ai livelli piu1 bassi di sempre, deve
comunque essere consapevole
che nell’arco del periodo di resti-
tuzione le rate possono tornare a
salire come ¢ stato nello scorso bi-
ennio. Le banche non fanno scon-
ti, ma & possibile tutelarsi con fi-
nanziamenti che prevedano un
tetto massimo per il tasso applica-
to. Gli abbuoni di cui ¢ invece pos-
sibile approfittare sono di natura
fiscale: nella dichiarazione dei
redditi 2009 si puo infatti sfrutta-
re una detrazione pit generosa
per gli interessi passivi sui mutui
prima casa, scomputabili al 19%
dall’impostalordafinoa4milaeu-
ro; inoltre, si possono detrarre le
spese d’intermediazione sostenu-
te per 'acquisto, anche conil solo
preliminare di compravendita re-
gistrato e a patto di concludere in

seguitolastipula. Se poilimmobi-
le e da ristrutturare, & prevista la
detrazione del 36% su una spesa
massimadi48mila euro, dasuddi-
videre in dieci rate annue; le age-
volazioni valgono anche per lac-
quisto entro giugno 2012 da im-
prese che abbiano avviato nel
2008 il recupero edilizio.
Francesca Lojola
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