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Lo spread in caduta ci riporta al 2008

» Continua a contrarsi il differenziale tra Btp e Bund sul quale » L'impegno delle banche verso il settore &€ sempre pit tangibile
poggia l'interesse praticato sui mutui. Verso 1',5% entro 'anno

Il'inizio del secondo trime-

stre del 2015 gli spread sui

mutui continuano a con-

trarsi, ormai scesi attorno

all'l,8%. L’analisi di Crif e

Mutui Supermarket.it sul
mercato del credito per la casa
nell'ultimo anno evidenzia come
il differenziale per l'acquisto di
un’abitazione sistiaavvicinando
sempre piti ai livelli in vigore nel
biennio 2007-2008, quando siag-
girava intorno all'1%. Il risulta-
to? Vantaggi evidenti nella ridu-
zione del costo dei prestiti per fa-
miglie eimprese.

L'IMPATTO SUL MERCATO

Lo spread sui mutui é sostan-
zialmente il margine di guada-
gno per la banca; per calcolare
I'interesse da applicare a un pre-
stito concesso per comprare un
immobile, bisogna aggiungere
questo differenziale al tasso Eu-
rirs (nel caso di mutui a interes-
se fisso) o Euribor o Bee (entram-
binel casodiindice variabile).

Lo spread ha quindi un diretto

impatto sull'andamento del mer-
cato immobiliare. Piii la percen-
tuale del differenziale sara bas-
sa, piu il mutuo risultera conve-
niente. Ed ecco che, per dare una
spinta alla compravendita di im-
mobili, gia a inizio anno molti
istituti di credito hanno effettua-
to un taglio ai proprispread dil0
e anche di 20 punti base (cioé
dello 0,1-0,2%) e ulteriori riduzio-
ni sono previste per i prossimi
mesi. «Il livello di rischio sui por-
tafogli di mutui erogati - spiega
Stefano Rossini, ad e fondatore
di MutuiSupermarket.it — é in
progressivo miglioramento. Da-
te queste condizioni e I'abbon-
danza di liquidita a disposizione
degli istituti di credito, a valle del
Quantitative easing della Bce, gli
spread potrebbero subire nel
corso del 2015 un calodi ulteriori
20-30 punti base».

UN ESEMPIO PRATICO

Per esempio, oggi per un mu-
tuo a tasso variabile di 140mila
euro a 25 anni destinato a finan-

ziare l'acquisto di un immobile
del valore di 220mila euro, i mi-
gliori spread si attestano attorno
all'1,8%; nel corso del 2015 po-
trebbero dunque scendere attor-
no all'l,5%. A farla da padroni,
con la riduzione dei differenzia-
li, sono i prestiti con finalita di
surroga che nel 2014 hanno regi-
strato un'impennata della richie-
sta, proprio perché i tagli agli
spread rendono piu appetibile la
possibilita di trasferire il proprio
mutuo da un istituto di credito
all'altro, strappando condizioni
piu favorevoli. Influenzato dal
calo dei differenziali, risulta van-
taggioso anche il finanziamento

IL VALORE DELLE CASE
SI E RIDOTTO DEL 14%
SU QUESTA BASE

LE COMPRAVENDITE
STANNO TORNANDO

A CRESCERE DI VOLUME

insieme ad altri fattori potrebbe accelerare il volano della ripresa

Il crollo dello spread
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atasso fisso, soprattutto se unito
a una riduzione dell'indice Irs, a
cuisono ancorati i prestiti a inte-
resse fisso.

BISOGNO DI EQUILIBRIO

Se I'impegno del sistema ban-
cario italiano nell'offrire i miglio-
ri spread ha dato un impulso og-
gettivo al mercato immobiliare
domestico, secondo Rossini per
una reale ripresa c'é pero biso-
gno di un equilibrio tra piu con-
dizioni. «Credo - sottolinea Ros-
sini—che si stiano allineando tut-
ti quei fattori che potrebbero es-
serela chiave per unaripartenza
sostenuta del settore immobilia-
re: i prezzi medi delle case sono
scesi di circa il 14% sul periodo
2010-2014, i prezzi dei mutui (so-
stanzialmente gli spread) sono
diminuiti del 30% sugli ultimi 12
mesi e si inizia a registrare un
progressivo miglioramento del-
lo scenario economico naziona-
le e delle aspettative reddituali
dei futuri richiedenti mutuo».
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