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It cfédito alle famiglie

LAVALUTAZIONE DEL REDDITO

Le tipologie. I supplenti della scuola godono
| di una «affidabilita» pits alta rispetto ai privati | & passato dal 40 auna media del 30-35%

Lastretta. Il rapporto tra rata e stipendio

Statali, avvocati, precari:
il «credit test» del mutuo

Banche caute per 'aumento delle insolvenze
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was lmmaginate otto persone
diverse che si presentano da-
vantiallo stesso sportellobanca-
rio per chiedere un mutuo. Un
carrozziere, ungeometra, unim-
piegato, un insegnante, e cosi
via.Ilreddito ¢ lo stesso per tut-
ti-circa1.600 euronettial mese
-malarispostadellabancacam-
bia di volta in volta. Qualcuno
ottiene esattamente la somma
che desidera. Qualcun altro de-
ve accontentarsi di un importo
inferiore. E qualcun altro altro
ancorasisente dire che no, sen-
za la firma di un garante non si
pud procedere.

I dettagli sono riportati nella
graficaafianco, elaborata dal So-
le 24 Ore sulla base di un credit
test, un documento interno real-
mente utilizzato da un istituto di
credito italiano. Ad esempio, il
reddito di un lavoratore assunto

con contratto atermine da meno

didue annij, perlabanca "vale" la
meta di quello di un dipendente
a tempo indeterminato. Ma se il
contratto a termine ¢ di appren-
distato o se il precario & un inse-
gnante, il coefficiente applicato
lievitaleggermente.
L’elaborazione, & bene preci-
sare, non consente ditrarre con-
clusioni generali sulle prassi se-

guite dalle banche italiane. Ma
gettauno sguardo dietrole quin-
te dell'istruttoria: in alcuni casi,
come quello del credit test analiz-
zato a destra, la griglia € molto
rigida; in altri casi, invece, il per-
sonale della filiale ha margini di
valutazione pilt ampi.

Draltra parte, che le erogazio-
nisiano diminuite per effetto del-
la crisi & un fatto assodato: i dati
pit recenti di Nomisma stimano
un calo del 21% rispetto al 2006,
l'ultimo anno prima della stretta.

100% SEMPRE PI{l RARO
Oggi soltanto pochi
finanziamenti

sono in grado di coprire
l'intero importo

della transazione

Cosicome & assodato che lacau-
teladelmondo bancario sia moti-
vata da oggettive difficoltd di
rimborso: asettembre, infatti, se-
condo gli ultimi dati elaborati
dalla centrale rischi del Crif, il
tasso disofferenze suimutui é ri-
salito all',8% dopo essere dimi-
nuito, per la prima volta dal
2007, all'1,6% a giugno.
Un’indagine tra le principali
banche italiane evidenzia anche
altri criteri di valutazione. Ad

esempio, moltiistituti~ Caripar-
ma, UniCredit, Ing direct, Banco
popolare, IwBank - dichiarano
dinonapplicare condizioni diffe-
renti in relazione alla tipologia
di reddito dei richiedenti calco-
lando il loan to value (rapporto
tra finanziamento e valore
dell'immobile periziato).

L'altro parametro chiave, poi,
¢ilpesodellaratasulredditonet-
topercepito dal cliente. La prassi
bancaria oggi prevede che I'im-
porto da pagare non superi un
terzo delredditonetto. Ad esem-
pio, un soggetto che guadagna
1.600 euro al mese non puo ten-
denzialmente ottenere un mu-
tuo la cui rata risulti superiore a
500-600 euro, Ed & proprio facen-
do leva su questi criteri che nei
mesiscorsilebanche sono diven-
tate pili severe nelle erogazioni.
«Illoantovaluemedio sié abbas-
sato perché ¢ cresciuto nell’ulti-
mo anno il rischio del credito e,
di conseguenza, le banche sono
pil1 prudenti. Allo stesso tempo,
laprospettivadiuncalo deiprez-
zi immobiliari scoraggia la con-
cessione di finanziamenti vicini
al valore dell’abitazione», affer-
ma Giuseppe Piano Mortari, di-
rettore operativo di Assofin.

Di fatto i mutui al 100%, fino a
pochianni famolto pubblicizza-
ti, ‘oggi sono confinati nel
bouquet di una manciata diban-

che. Come Credem, che conce-
de prestiti anche al 100%, fatta
eccezione per lavoratori a tem-
podeterminato e cittadini extra-
comunitari residenti in Italia
(per i quali il loan to value &
all’'8o%). O come Intesa Sanpao-
lo, che dichiara difinanziare fino
al100%, mentre Mps sispinge fi-
no al 95% nel caso il richiedente
sia un autonomo con meno di
due anni di lavoro alle spalle o
un immigrato residente in Italia.
Ma oggil'80% & quasi sempre la
sogliamassima, e]amediasi col-
loca decisamente pit1in basso.
Lostesso&accaduto conilrap-
porto rata/reddito. «Prima si ar-
rivava confacilita a superare an-
che il 40% - spiega Roberto
Anedda, vicepresidente di Mu-
tuiOnline -, Oggi gli istituti han-
no ristretto i cordoni intorno al
30-35 per centox». L’evoluzione &
.confermata anche da Paola Vio-
la, managing director di Mutui-
Frimm.com: «Ci sono istituti
che ci chiedono, per calcolare la
sostenibilita dellarata, disottrar-
re al reddito netto 700 euro di
"sussistenza". Inoltre, inmolti ca-
si tra le garanzie accessorie non
si chiede pit1 la fideiussione, ma
una co-obbligazione che, a diffe-
renza della prima, pone il garan-
te alla pari del primo debitore e
non in posizione subordinata».
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Ecco quanto puoi ottenere se sei...

Diversi di fronte alla banca

‘ ACQ UISTO Partendo da un reddito netto mensile di1.600 euro, Il Sole24
ABITAZIONE Ore del lunedi ha calcolato il prestito massimo che pud essere
concesso a diversi soggettiin base ai parametri contenutiinun
1 50.000 «credit testy, un documento irterno di valutazione realmente
euro -utilizzato da unistituto di credito italiano.

Aparita di reddito e diimmobile (un’abitazione da 150mila
euro) sono diversi criteri afare la differenza: il tipo di
contratto, innanzitutto (tempo determinato o
indeterminato), ma ancheil tipo di attivita (insegnante,
apprendista, pensionato o lavoratore attivo in altri settori),
Le condizioni sono state calcolate partendo, per semplicita, dal
casodiun single che non ha familiari — ipotesi, quest’ultima,
che potrebbe agevolare la concessione del credito.
Nei casi di lavoratori precari, pensionati o a tempo
determinato, comunque, lafirma di un garante & praticamente
indispensabile.
Nelle elaborazioni riportate qui sotto, il mutuo & atasso
variabile a 30 anni, con un tasso di partenza al 2,28 per cento. Il
rapporto rata/reddito, in linea con le prassi piil recenti seguite
dal mondo bancario, non supera maiil30%, mentre soloin
pochi casi si riesce a ottenere in prestito fino al'80% delvalore
dell’immobile.

REDDITO
NETTO

Carrozziere, 40:anni,contitolare - Geometra, 35 anni, inseritoin
-ditnaSrlaviatadaunadecina ‘ unostudio associato. Riceve

danni. Ott enesen : unfinanziamento parametrato
i alproprio reddito mensile
lordo. :

. | Prestlto 000 €\
Rata mensﬂe 365 €
Lty Lo 63% ‘

Impiegato, 40 annj, assuntoa
tempoindeterminato -
. nellufficio acquistidi una
grandeimpresa Raggiunge
I’BO%di valoredeﬂ’ammobﬂe

Presﬁto 120.000€
Rata mensile 462 ’€ ’
w 809”)
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. Idraulico; 22 anni; inquadrato
con contratto diapprendis
«Spuntax condizioni
leggermente pilifav

nlavoratore

mine.
Prestito 90.000€ -
Ratamensile 346 €

- Eximpiegatastataleorain
pensione, 53 anni. Pud

Operatricedicallcenter,27
anni,contrattodilavoroa
ne ottenere il mutuo limitandone
ladurataestiputandouna:. .
polizza di copertura adeguata.

prestia 120.000€
Rata mg:n,sile  462€
W 80%
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