
Giorgio, di Modena
aveva comprato casa
con l’aiuto della
Regione. Tasso
agevolato, ma ora
è al 14%

Hamed, marocchino
aveva ottenuto un
prestito al 4%. Dopo
quattro mesi la sua
rata è stata
raddoppiata

Compro casa e mi rovino con il mutuo
Rate che aumentano, tassi che oscillano di dieci punti. Tre storie sul filo della truffa

Ecco il vademecum fornito dalla Federconsumatori per non sbagliare
nella scelta del mutuo.

Chiarezza del Contratto
Avere preventivamente il contratto e,se poco comprensibile,rivolger-
si alle associazioni di consumatori o al notaio.Il cui costo puo’
essere utilizzato al meglio per avere tutta la consulenza necessaria.

Il tasso
Valutare le differenze economiche a lungo periodo fra tasso d’ingres-
so e tasso a regime, tasso fisso e tasso indicizzato, piu’ spese
aggiuntive.

Spese accessorie
Informarsi preventivamente su spese di perizia,di istruttoria e di
assicurazione,piu’ o meno imposta,e anche delle spese notarili.

La penale per estinzione anticipata
Assicurarsi che non superiori il 2% del valore dell’immobile e che
renda possibile vendere la casa,o trasferire il mutuo all’acquirente.

I tempi di Istruttoria
Non devono superare i sessanta giorni.

Il tasso di mora
Informarsi preventivamente sull’entita’ per evitare effetti a catena.

E attenzione...
A eventuali rinegoziazioni,clausole vessatorie,percentuali a non me-
glio identificati mediatori finanziari.

Luigi
Fausti

‘‘‘‘

Carlotta Angeloni

H
amed, 40 anni, viene dal
Marocco. I genitori, conta-
dini, si trasferiscono in cit-

tà: poi l’Università, matematica, le
proteste, gli scioperi. «Il nostro è
un paese a libertà limitata»,dice.
Così decide di partire: prima la
Francia, poi l’Italia. Cameriere a
Genova, a Milano, poi finalmente
il posto fisso a Bergamo, in
un’azienda di fibre chimiche. «Do-
po un periodo di formazione; è un
lavoro che ho imparato ad amare»
aggiunge. Con lui la compagna ita-
liana, originaria di Bergamo, e un
bambino, Matteo, nato tre anni fa.
È per lui che decidono di compra-
re una casa. «A Curno, sa, il paese
di Di Pietro. Perché in centro i
prezzi arrivano anche fino a tre mi-
lioni al mq». La casa è una buona
occasione, 90 mq, non lontano dal
posto di lavoro. E con molto verde
intorno, campagna quasi, ma da
ristrutturare. «Avrei fatto io il lavo-
ro, un po’ per volta - dice Hamed.
Dopo 12 anni in Italia, finalmente
una casa di proprietà. Ma il prezzo
è alto, 150 milioni, per uno stipen-
dio di due milioni. «Mia moglie
lavora saltuariamente, sondaggi,
promozioni, bada soprattutto al
bambino». Così inizia la trafila. La
Banca gli offre solo il 60% circa
della spesa, restituibile in 15 anni,
ad un tasso del 7 %.
«Era improponibile per me. Non
potevo pagare una rata che arrivas-
se al milione. E poi come avrei fat-
to con il resto della cifra?» Lo soc-
corre l’agente immobiliare. «Mi
suggerì di rivolgermi ad una finan-
ziaria, mi diede dei nomi» ricorda
Hamed. La pubblicità della Finan-
ziaria è sui giornali, collegata ad
una Banca famosa al Nord; il massi-
mo dell’affidabilità. Quando Ha-
med entra l’atmosfera è cordiale,
diversa dalla Banca: il promotore
cinquantenne accetta subito le sue
condizioni. Circa 700mila lire al
mese per trent’anni, ad un tasso
variabile del 4,40%. «Parlammo di
Euroribor, il parametro europeo,
io sapevo che non sarebbe aumen-
tato più di un punto, un punto e
mezzo». Dice Hamed. Sul primo
pezzo di carta firmato, una specie
di scrittura privata su cui lui fa affi-
damento, c’è il costo della rata, 690
milalire, e il periodo, trent’anni. Il
sogno si avvera.
«Il giorno del rogito eravamo dieci
persone, e il notaio della Banca leg-
geva alla velocità della luce». Ricor-
da. Presenti: il promotore, un tecni-
co della Banca, l’agente immobilia-
re, il notaio. Poi Hamed con mo-
glie e figlio, e la famiglia venditrice,
sei persone cui ognuna toccava
una parte della cifra. «Eravamo fra-
stornati ma felici». Ma le vere sor-
prese arrivano dopo tre mesi. «Cre-
devo ci fosse uno sbaglio. Mi arri-
vò una rata di più di un milione».
Così Hamed torna alla finanziaria.
«Mi risposero che il tasso del 4%

valeva solo per i primi tre mesi. Poi
si uniformava a quelli italiani cor-
renti, che erano dell’8%. Era in
una clausola del rogito, che io scioc-

camente non avevo letto: mi ero
fidato». Ad Hamed rimane in ma-
no il foglio iniziale che non ha al-
cun valore effettivo,e le parole del

promotore. «Mi disse che in fondo
mi avevano fatto un favore, ma se
avessi saputo non avrei mai accetta-
to». E ora? «Farò causa, mia moglie
tornerà a lavorare. Comunque, do-
vrò continuare a pagare».

È
bella S’Agnese, una periferia
curata non come quella delle
grandi città. «A Modena ne

hanno costruiti altri, di quartieri
ad edilizia popolare, ma questo ri-
mane fra i più belli» dice Giorgio,
48 anni, da 25 operaio di terzo livel-
lo in un’azienda produttrice di
macchine agricole e industriali. È
originario di Verona, ma qui ha
trovato lavoro, si è sposato, ha tira-
to su un figlio di 15 anni. «Ricordo
ancora la prima casa: 17 mq da
dividere con mia moglie, vicino la
stazione: ora è una zona malfama-
ta». Ai tempi pagavano circa 500
mila lire, la metà del suo stipendio.
«Dopo qualche anno ci siamo tra-
sferiti, sempre in affitto, a pochi
chilometri da qui». La casa è una
reggia in confronto, 90 mq per più
di un milione d’affitto. «Ma gli sti-
pendi iniziavano ad alzarsi, mia
moglie a lavorare in un Ente, in
due riuscivano a portare a casa due

milioni e mezzo». Poi però arriva
lo sfratto. «Ci dispiacque moltissi-
mo, lì era nato Matteo». Aggiunge
Giorgio, ma intanto si erano costi-
tuite le cooperative per l’edilizia po-
polare agevolata. «Il comune cede-
va il diritto di superficie, senza ven-
dere il terreno, e i mutui erano age-
volati perché al 50% pagava la re-
gione. C’era una graduatoria, per
anzianità, bisogni. Allora i tassi cor-
renti erano del 14,15%, ma diviso
con la regione, in 15 anni, ce l’ab-
biamo fatta». Spiega. I primi anni
90 erano i tempi della corsa ai mu-
tui in ECU, nel forsennato tentati-
vo di abbattere i tassi, o ci si rifugia-
va in valute improbabili, come lo
yen, provenienti da mercati incon-
trollabili. «La casa è di 112 mq,
compreso solaio e posto macchina,
e costava 127 milioni. Certo, non
possiamo rivendere a chiunque, o
a prezzo di mercato». Ma i criteri
di costruzione sono razionali, mu-
ri con l’intercapedine per evitare
eccessivi sbalzi di temperatura, spa-
zi verdi attrezzati, una piccola oasi
di cui gli abitanti vanno orgogliosi.
«Gradualmente sta diminuendo il
contributo della regione, ora noi
paghiamo 9 milioni l’anno e loro

tre. Ma - precisa - quello che ora
vogliamo è che questo tasso così
alto, anche se diviso in due, ma al
di sopra dei parametri d’usura, ven-
ga finalmente abbattuto, liberando
così noi e la regione. Per dare an-
che ad altri cittadini possibilità si-
mili alle nostre». La vicenda è com-
plicata: le finanziarie del centro si-
nistra del 99 e del 2001, in cui si è
cercato di mediare con l’Abi, le re-
gioni e gli interessi di circa 600000
famiglie in tutta Italia, hanno por-
tato i tassi prima a 4%, poi al 12%.
«E nell’ultima finanziaria del 2002
il centrodestra ha preferito omette-
re del tutto il problema» dice Gior-
gio. Intanto l’Abi ha fatto un ricor-
so al TAR ,il cui esito è atteso pri-
ma dell’estate. E a Giorgio, nell’at-
tesa che si componga un tavolo di
trattative, rimane comunque una
speranza. «Cercare di finire di paga-
re il mutuo prima di andare in pen-
sione,fra quattro anni. Chissà se ci
riuscirò?».

L’
ingegnere ha la voce roca,
forte, qualche volta anche
arrabbiata. Ha rischiato di

finire gambe all’aria, lui e tutta la
sua famiglia di generazioni di im-

prenditori, in una regione difficile
come la Sicilia. «Tutto è iniziato
con una sofferenza della Banca in
cui avevo un grosso fido, e nemme-
no richiesto. Erano i primi anni 90,
iniziava mani pulite, e il mio Istitu-
to di Credito, forse il più importan-
te in Sicilia, si rese conto che non
sarebbe più riuscito a recuperare i
soldi che aveva dato a determinati
personaggi per oscure operazioni.
Così, da un momento all’altro, au-
mentò a “top rate”, il massimo tas-
so possibile, gli interessi sul mio
scoperto e di altri, potenzialmente
solubili». Un balzo di 13 punti,
non c’era ancora la legge antiusura,
un debito che si ripercuote a valan-
ga sulle sue attività. «Avevo acceso
due mutui ipotecari su due cantie-
ri, pagavo interessi a perdere sul
prefinanziamento. Avevo fatto dei
preliminari di vendita, ma non riu-
scivo a chiudere con un atto pubbli-
co, un rogito. A causa dei debiti». E
poi? «Io, al contrario di altri che ne
sono usciti rovinati, ho dato come
garanzia un patrimonio immobilia-
re di generazioni. Ho fatto causa
alla Banca, ho negoziato il debito.
Ma la mia attività ne è uscita com-
promessa». Aggiunge. «I Consigli
di Amministrazione delle Banche
hanno dei referenti precisi. Doveva-
no scendere gli Istituti di credito
Europei, non si sono visti». È possi-
bile fare impresa al Sud.? «Ci dico-
no di fare marketing territoriale,
ma qui non ci sono infrastrutture,
non c’è legalità, non c’è formazio-
ne: ce li dobbiamo inventare. I
miei colleghi del Nord trasferisco-
no le loro attività in Romania, piut-
tosto che al Sud, come dargli torto
se qui il costo del denaro è 100% di
più che al settentrione».

ROMA Il dott. Luigi Fausti, notaio,
relatore degli “Studi in tema di
Mutui ipotecari”, voluto dal Con-
siglio Nazionale del Notariato.

È cosi’ difficile stipulare dei
mutui ipotecari in tutta sicu-
rezza?
E’ addirittura L’Europa che lo

auspica: con una Raccomandazio-
ne della Commissione Europea
del 1 marzo 2001 sulla formazio-
ne di un Codice deontologico sul-
l’informazione precontrattuale da
fornire ai consumatori da parte
degli Istituti di Credito, e poi con
una Risoluzione del Parlamento
Europeo, del 4 ottobre 2001, di
più ampio respiro politico.Que-

sto perché sia chiara l’importanza
di questo problema per l’Europa
unita.A livello politico, per una
maggiore omogeneizzazione del
mercato, ma anche economico,
per evitare un eccessivo indebita-
mento dei consumatori,e sociale,
per poter permetter per esempio
l’acquisto con lo stesso contratto
in tutti i paesi.

E in Italia?
Sappiamo tutti quale impor-

tanza ha la casa nella vita dei citta-
dini italiani. L’incremento dei mu-
tui ipotecari avverrà anche per la
dismissione delle case degli Enti
Pubblici. Un primo approccio è
la legge 1469 del ‘96 del codice

civile, in tema dei “contrattti del
consumatore”, ma soprattutto il
protocollo di intesa tra ABI e asso-
ciazioni dei consumatori, stipula-
ta nel giugno 2000, a cui ci si può
rifare.

Quali sono gli abusi più fre-
quenti?
Dal punto di vista economico:

per esempio le clausole abusive
che modificano unilateralmente il
contratto, l’incertezza sulla valuta-
zione degli interessi di mora, o
della penale su anticipata estinzio-
ne, a volte calcolati con formule
matematiche impossibili.Ma an-
che poco trasparente appare lo
“sconto” su un determinato tasso

già fissato.
E dal punto di vista normati-
vo?
Per esempio il fatto che sulle

controversie decida il foro della
sede della banca, o clausole che
abilitano la banca a risolvere il
contratto se avviene il mancato
rispetto di obblighi non significa-
tivi.

Come ci si puo’ difendere?
Rivolgendosi, per esempio, al-

le Banche che adottano il Codice
deontologico, con un prospetto
di contratto unico, concordato
con le associazioni di consumato-
ri e rivolgendosi a queste o alle
Banche per averlo. E chiedendo

“preventivamente” consiglio al
notaio, su banche, mutui, contrat-
ti: un consiglio il cui costo può
essere nullo o irrisorio, ma fonda-
mentale. Conviene sempre sceglie-
re il proprio notaio per stipulare
l’atto, i costi sono uguali. Il no-
stro è un ruolo di mediazione,
non solo di registrazione delle fir-
me, e se consultati a pochi giorni
dalla stipula, non possiamo più
fare niente. In un mercato globale
così complicato, non ci si può più
avvicinare all’acquisto di una casa
con ingenuità. E ricordare sem-
pre che la causa con un’avvocato
costerebbe molto di più.

c.a.

Sport estremi o corse in auto. La vita come una fiche sul tavolo della roulette

I ragazzi e la morte, una sfida ad occhi chiusi

L’opinione del notaio: «Sono molti gli abusi, dalla penale per l’estinzione alla mora»

Fate attenzione alle clausole

Luigi Galella

ROMA Nell’aula insegnanti, dalla
finestra aperta, vedo gravare il cie-
lo denso e grigio sui tetti delle case,
come appeso a malapena a un
qualche sostegno, che prima o poi
cederà, e lo rovescerà al suolo.

Un’ora di nulla. Passeggio per
il cortile, un gatto sbatte contro un
muro e poi ci cammina a fianco,
come se non avesse altro modo per
orientarsi. Inciampa, cade, di nuo-
vo si vede perso, gira intorno a se
stesso, fa due passi avanti, vorreb-
be correre, ma dove?

Attraverso un cancello di fer-
ro, che quando tira vento, come
oggi, vento caldo di scirocco, emet-
te prima un cigolio macabro e poi
si schianta rumorosamente contro
il battente. Lo percorro diagonal-
mente per raggiungere la mia
quarta, e incrocio lo sguardo dei
ragazzi delle varie aule, i cui vetri

si affacciano sul cortile interno.
Hanno l’aria di animali in cattivi-
tà, e mi guardano lanciandomi un
docile richiamo, un appello flebile,
come se, prossimi a una mattan-
za, implorassero d’essere rispar-
miati. Un occhio all’insegnante in
classe e un altro che si getta fuori,
a cercare un impossibile scampo.
Il cancello cigola: slam! D’improv-
viso li vedo agitarsi, si alzano dal
posto, indicano qualcosa verso di
me, c’è uno che mi fa segno con il
dito. “È lì, è lì”. I colleghi non
riescono a trattenerli, ed eccoli fuo-
ri, che mi accerchiano.
“Professore, il gatto, il gatto cie-
co!”

E’ la loro attrazione. Lo vedo-
no ogni tanto comparire, che pro-
cede a zigzag, sbattendo qui e là,
trascinandosi il corpo che si è fatto
estraneo, come ciò che lo circonda.
Il panico lo fa slanciare avanti ver-
so una direzione qualsiasi, nel vuo-
to, il terrore lo immobilizza: intor-
no a sé il mondo è colorato di
suoni, di grida. I ragazzi fanno il
tifo, non si sa se per vederlo vivere
o morire. Se per assaporare attra-
verso di lui il piacere della vita,
fattasi difficile, quasi impossibile;
o gustare crudelmente l’agonia di
una morte fuori di sé. Esorcizzata.
Respinta lontano, in una creatura
inerme, verso la quale i vincoli mo-

rali sono più labili.
Intanto il gatto miracolosa-

mente è salito su di un albero e si è
fermato tra i rami, più sicuro so-
speso in aria che sulla terra malfer-
ma, piena di amici che lo incitano
a gettarsi. Amici dai quali stare
alla larga.

In classe in quarta Fabrizio os-
serva qualcosa sulla tragica morte
dei due ragazzi, dal ponte delle
Marmore, quello de “L’ultimo ba-
cio”, ma soprattutto, per loro, quel-
lo dove avrebbero dovuto recarsi
tra qualche giorno, accompagnati
da un insegnante. Me ne avevano
parlato di recente. “Si ricorda?”

Certo che mi ricordo. Aveva-

mo discusso del jumping. Avevo
osservato che se lo chiamano estre-
mo, questo sport, evidentemente
sono più alti i rischi.

“Ma è bello, emozionante, e
poi è sicuro!”, mi tranquillizza an-
cora Roberto, che mi osserva incre-
dulo, come se non riuscisse a capi-
re la natura dei miei dubbi, testi-
monianza di un mondo remoto,
fatto di noiose raccomandazioni,
di una prudenza fuori dal tempo.

“Sicuro, purtroppo, non sem-
pre”.

“Ma quella è stata una fatali-
tà”.

E Luca, con sufficienza: “Si
può morire anche scivolando sotto

la doccia”.
C’è qualcosa tra i ragazzi, tal-

volta, nei loro discorsi leggeri e irre-
sponsabili, che declassa la vita alla
stregua di un gioco, un trastullo.
Una fiche da gettare sul tavolo del-
la roulette. Ciò che conta è il piace-
re: l’emozione, il brivido.

Mi secca sentir dire che “si
muore quando bisogna morire”.
E’ un atteggiamento che considero
arrogante: spiego che se in Italia
tutti i ragazzi sui motorini indos-
sassero il casco, sempre, si salvereb-
bero almeno cinquecento persone
all’anno. Solo se si avesse l’umiltà
di considerarsi un numero: uno
fra i tanti.

In tre o quattro alzano la ma-
no. Tra questi Valentina: “Non è
colpa nostra. A quattordici anni
non si conosce il codice della stra-
da, si è troppo piccoli, immaturi”.

“Quindi, bisognerebbe proibi-
re il motorino ai quattordicenni?”

“No, ma perlomeno prendere
una patente, per diventare più re-
sponsabili”.

Ma David non è d’accordo.
“Dipende quello che vuoi farci, del-
la patente”. Quando l’ha presa,
confessa, era tutto emozionato, e
con la macchina del padre, senza
dirglielo, si è lanciato a centono-
vanta all’ora sull’autostrada. “Lo
sapevo che era una stupidaggine,
ma mi andava di farlo, era più
forte di me”.

Andava verso il mondo a occhi
chiusi, con il vuoto sotto di sé. Cie-
co, credeva di vedere. Come se
l’unico modo per sentire la vita,
più forte, fosse quello di scorgere,
sfiorare la morte.

Sette regole indispensabili
per non avere brutte sorprese
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