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Immobili
Mutui prima casa,

garanzia decisiva
per giovani e famiglie

I1 20% dei prestiti chiuso grazie all’aiuto
statale: 225mila stipule dal 2021. Poche
offerte in banca. La manovra allarga la platea

Camilla Colombo ¢ Michela Finizio —a pag 2-3

19%

Spinta al mercato

Incidenza Fondo primacasa
Mutui garantiti da Consap sul
totale di quelli siglati conipoteca
nel primo trimestre 2023

30%

Per gli under 36

La garanzia potenziata
Questacopertura sulla quota
capitale rende pili facile ottenere
mutui per il 100% del valore

0,25%
| default

Garanzie escusse sul totale
Quota difinanziamenti «coperti»
dal Fondo per inadempienza del
mutuatario al 31 dicembre 2023

Prima casa, le garanzie
sui mutui sostengono
le erogazioniin calo

Credito. In tre anni 225mila stipule con il fondo Consap. Dati in diminuzione
dopo il picco 2022, ma la copertura resta determinante per giovani e famiglie

Acuradi

Camiila Colombo
Michela Finizio

Un mutuo su quattro nel 2022 € stato
stipulato grazie alla garanziadello Stato
concessadal Fondo mutuiprimacasa.
Intutt0109.048 erogazionicon “coper-
tura” pubblica, suun totale di 420.126
finanziamenti rilevati daIstate Nota-

riato coniscrizione di ipotecaperl'ac-
quisto di unitaimmobiliari. In praticail
25%del totale. Un’incidenzacheéscesa
intorno al 19% nel primo trimestre
2023, con una contrazione pil forte
verso fineanno, mantenendo peroun

ruolocruciale nell’accessoal creditodi
giovani e famiglie in difficolta in un
contesto di tassi diinteresse in rialzo.

Platea pillampia
Nonostantelafrenatanel 2023, irisul-

CONSAP



TAORE

Data:
Size:
Tiratura:

22.01.2024 Pag.:

Diffusione:

Lettori:

tati del fondo di garanzia gestito da
Consap (225mila stipule concessenegli
ultimitreanni) hannospintoil Governo
adallargarela plateadei potenzialibe-
neficiariconFultimaleggediBilancio,
assegnando allo strumento ulteriori
282 milioniperil 2024. «llFondomutui
prima casa & una risorsa importante
nonsoltanto perigiovanielefamiglie,
maanche peril mercato immobiliare,
poichéhapermessochevenisseroero-
gati mutui in un periodo di forte con-
trazione del credito immobiliare», af-
ferma I'amministratore delegato di
Consap, Vincenzo Sanasi d’Arpe.

Inparticolarelamanovrahaproro-
gato perun altro anno la garanzia po-
tenziataall'8o%sulla quotacapitaledel
mutuo, introdottaafavoredegliunder
36 con il decreto Sostegni-bis (Dl
73/2021),inalternativaa quelia ordina-
riadelso%rimastainvigorepertuttele
altre categorie. Dueirequisitirichiesti:
un Isee inferiore a 4omila euro e un
mutuo inferiore a 250mila euro.

Nel corsodell’esamedellamanovra
inSenato, inoltre, le famiglie numerose
sonostateinseritetrale categorie prio-
ritarieacuisirivoigeil Fondoprimacasa,
apartiredaquelle con almenotrefiglie
unlseesottoigomilaeuro. Perquest'ul-
timotargetlagaranziaconcedibile varia
dall’'80%al 90% della quota capitale in
basealnumerodeifigli(inbaseaiquali
cresceanchelasoglialsee). Mabisogne-
ra vedere se le banche accoglieranno
questa norma mettendo sul mercato
un’offertaadhoc. Dopoil piccodel 2022,
infatti, lrallentamentodel mercatosie
riflessoanche sulle garanzie pubbliche:
I'anno scorso Consap ha concesso
59.640mutui primacasa, il 45%inme-

norispettoall’anno precedente.

Mercato del credito in frenata
Inun contesto di forte calo delle com-
pravendite, i tassi di interesse in au-
mentohannotoltoossigenoalFondoe
lebanche hanno faticato amantenere
T'offertacon garanzia, proponendoun
prodotto competitivo. Per sbloccarela
situazione eragia intervenutalaleggedi
conversione del decreto Aiuti-ter
(175/2022), dandolapossibilitadiatti-
varelagaranzia“potenziata”anchenel
caso in cui il Tasso effettivo globale
(Teg)risultasse superioreal Tassoeffet-
tivo globale medio (Tegm) pubblicato
trimestralmente. Un vincolo inizial-
menteprevistodallanormativa, alfine
di promuovere mutui calmierati per
queste categorie, ma che — quando il
Tegm é stato superatodalledecisionidi
politicamonetaria sul costodel denaro
—hareso impossibile per molti istituti
continuaread aderireal Fondoconuna
propria offerta commerciale (si veda
Tarticolo inbasso).
Inoltre,lapressione suitassihaali-
mentatoil rischio — seppursottocon-
trollo—dei default. Le garanzie escus-

(-

La manovra ha allargato
la platea con copertura
dal’'80 al 90%

alle famiglie numerose
in base al valore Isee

se per inadempienza del mutuatario
a fine 2023 erano 1o 0,25%, in tutto
1003 rispettoalle 414 difine 2021;in
crescita anche le sofferenze a fine
2023 (rispettoaun precedenteanda-
mento medio di circa 350 mutuatari
conratenon pagateper oltre 9o giorni,
nell’ultimo trimestre del 2023 le ga-

ranzie interessate sono salite a 706).
Numeriperorairrisori, ma chevan-
no guardati con attenzione.

Il caso degliunder 36

Negliultimiannilostrumentodellaga-
ranziahamostratodipoter essereinci-
sivo, inparticolare versoigiovaniunder
36:daquandonel 2021il GovernoDra-
ghihaintrodottolagaranziapotenziata
all’l80% per questa categoria, alimen-
tando cosi un’offerta ad hoc da parte
degliistituti, oltrela meta delle opera-
zioni condusedalfondohariguardato
questotarget(oltreF'80%, prendendoin
esamele sole garanzie potenziate, per
un totale di circa 14 miliardi erogati in
treanni). Il vantaggio € concreto: finan-
ziamenti fino al 100% del valore del-
I'immobile, senza doveranticipare ca-
pitale o chiedere ulteriorigaranzie. Pre-
occupa, invece, lafine delleagevolazio-
nifiscalicheeranostateaffiancatealla
misura: con il 2024 sono scadute le
esenzionidalle impostediregistro, ipo-
tecarie e catastali, e dall'impostasosti-
tutiva del mutuo, previste per gliunder
36; stopanchealladetraibilitadel 50%
dell'Ivapertacquistodicaseinclasse A
eB.«Sicorreilrischio che peripitigio-
vanisiasemprepit difficileaccederea
unmutuoperl'acquistodellaprimaca-
sa—commentail notaioFlaviaFiocchi,
consiglierenazionaledel Notariato—a
causadellamancataprorogadiagevo-
lazionifiscali importanti o, meglio, del-
le scadute esenzioni totali dalleimpo-
ste, in un contesto in cui i prezzi deile
abitazionisi mantengonoconsistentie
itassid’interesse, pur seinlieve dimi-
nuzione, restano oggettivamentealti».
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Gli aiuti pubblici

IMUTUI 120.000

GARANTITI 109.048 TRIENNIO

Distribuzione 224 9 1 3

per percentuale !

garantita Di cui

delle garanzie

erogate dal Fondo 103.350

Mutui Prima Casa GARANZIA 80%
121.563

GARANZIA 50%

2021

2022

2023
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L'IDENTIKIT DEI MUTUATARI “COPERTI" DALLO STATO
Distribuzione per tipologia di priorita e per percentuale garantita della garanzie erogate dal Fondo Mutui Prima Casa

2021 2022 2023 TOT GARANZIE IN %*
Giovane 75.000 69.314 51,3%
Under 36 9.963
GARANZIA 80%
37.500 6.302 36.173
GARANZIA 50%

3.661

Coppia coniugata(o  10.000 9.593
conviv. more uxorio)

da almeno 2 anni, in

cui 1 dei componenti 5.000

non abbia superato
i35anni
0
Separato/ 900 793 0,8%
divorziato o vedovo, 599
convivente
con almeno un figlio 450
minore
0
Persona sola 900 0.7%
non coniugata, 581 727 -
né convivente
con l'altro genitore 450
dei figli minori
conviventi /
0
Giovane under 500 0.2%
35 titolare 431 !
di un rapporto
di lavoro atipico 250
(articolo 1, legge ,
n.92/2012) y
0
Conduttori di alloggi 100
di proprieta degli
istituti autonomi
per le case popolari 50
0
Famiglia mono 12
genitoriale
con figlh minori
6
0

(*) La restante quota non evidenziata & riferita a mutuari senza alcuna specifica condizione (nessuna categoria prioritaria)
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LE MOTIVAZIONI TOTALE TRIENNIO TOTALE
DELLA MORATORIA “gelapis 2023
Suddivisione 100% 100%

delle domande
accettate dal Fondo 33,4 55,4
sospensione mutui 7

prima casa Perdita

per condizione lavoro

di difficolta
del mutuatario.
Dati triennio
2021-2023
in percentuale

Fonte: elaborazioni su dati Consap
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LA SOSPENSIONE
DELLE RATE
Domande accettate
dal Fondo
sospensione mutui
per la moratoria
sulle rate

15.000

12.118

2021 2022

2023

TOTALE
TRIENNIO

19.382
8.422

NORD

6.168

CENTRO

4,792

MEZZOGIORNO

CONSAP



