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L’AZIONE DELLA BCE

PER ASSICURARE LIQUIDITA
HARAFFORZATO LA FIDUCIA
VERSO ILSETTORE
IMMOBILIARE. L'AZIONE

DI RINEGOZIAZIONE

E SOSTITUZIONE
EDESTINATA A DURARE
ANCORA DIVERSO TEMPO
MAIN MISURA MINORE

Luigi dell’Olio

Milano

La nuova ondata di vendite
che ha interessato i titoli
bancari nelle ultime settimane
non ha per ora contagiato il setto-
re dei mutui. Che promette di cre-
scere anche nei mesi a venire,
pur se in maniera differenziata
perimporto e tipologia di richie-
denti. «I.'azione decisa della Bce
per assicurare liquidita sul mer-
cato ha rafforzato la fiducia degli
istituti di credito verso il business
dei mutui, tanto che negli ultimi
giorni & stata sfondata al ribasso
la soglia dell'1% di spread, cosa
che non accadeva da oltre cin-
que anni», commenta Roberto
Anedda, direttore marketing di
MutuiOnline.it. Secondo quanto
rilevato dall’Abi, nel corso del
2015 le nuove erogazioni di mu-
tui per I'acquisto degli immobili
si sono attestate a quota 49,8 mi-
liardi di euro, balzando del 97,1%
rispetto al 2014, con un'inciden-
za delle surroghe sul totale dei
nuovi finanziamenti pari al 31%.
«L'azione di rinegoziazione e so-
stituzione e destinata a durare an-
cora diverso tempo — osserva
Anedda — considerato che i tas-
si sono oggi molto convenienti
per chi ha sottoscritto il contrat-
to diversi anni fa». Tuttavia Stefa-
no Rossini, fondatore di Mutui-
Supermarket (che realizza con
Cris la Bussola Mutui), avverte:
«Il numero delle surroghe non
potra attestarsi sui livelli del 2015
e questo incidera sulle erogazio-
ni totali di mutui, che a nostro av-
viso cresceranno in maniera mar-

ginale rispetto a quanto
vistolo scarso annos.
Quanto alla tipologia
di tassi, considerando lo
scorso anno nel suo in-
sieme vi & stato un so-
stanziale equilibrio tra
variabile e fisso, ma negli
ultimimesidel 2015 que-
sta seconda opzione si &
attestata a circaidue-ter-
zi del totale. La spiegazio-
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‘Tempesta sulle banche, la casa per oraregge
mutul mripresa e spuntano nuove tutele Ue

ne & soprattutto nel calo
degli spread, che per il
variabile & stata del 15%
in un anno per i mutui a
tasso fisso addirittura
del 47%. Ma incide an-
che l'atteggiamento de-
gliistituti, che da una par-
te evidentemente non ri-
tengono che nei prossi-
mi anni i tassi saliranno
di molio e con questil'in-
flazione (che a quel pun-
to renderebbe molto
conveniente il fisso peril
debitore ma meno perla
banca) e dall’altra temo-
no che, proponendo un
fisso pil caro, in futuro
molti clienti possano ri-
correre alla surroga.
Mutuisupermarketha
realizzato una simulazio-
ne per una richiesta di
mutuo da 140mila euro,
con durata ventennale e
richiedente di 34 anni.
«Se consideriamo un
loan to value (rapporto
tra somma finanziata e
prezzo della compraven-
dita, ndr) non superiore
al 50%, le migliori offerte si collo-
cano poco sotto I'1% per il varia-
bile e intorno al 2,15% per il fisso
— spiega Rossini — La differen-
za tra le due opzioni non & cam-
biata sensibilmente negli ultimi
mesi, ma la presenza di un fisso
cosi basso spinge un numero cre-
scente di persone a scegliere |'op-
zione pil1 sicura»,
Comunque non & futto oro cio
che luccica. «Se il ritorno al busi-

ness dei mutui da parte
delle banche e fuor di
dubbio, va comunque ri-
levato un atteggiamen-
to pil selettivo rispetto
al pre-crisi — aggiunge
Rossini — Gli spread
. pubblicizzati solitamen-
te si applicano solo per
finanziamenti fino alla
meta del prestito con-
Cesso, Con una crescita
di circa mezzo punto
percentuale per un loan
tovalue fino al 65% e an-
' cor pil se si arriva a fi-
nangziare 1'80% del tota-
le». Una situazione che
crea una barriera all'in-
gresso per chi non si pre-
senta in banca metten-
do sul piatto gia una
somma consistente diri-
i sparmi. «Questa € la
principale causa dirifiu-

to oggi, mentre gli assunti con il
Jobs Act sono generalmente
equiparati ai lavoratori a tempo
indeterminato assunti in prece-
denza», aggiunge il fondatore di
Mutuisupermarket.

Tomando ai dati di consunti-
vo 2015 diffusi dall’ Abi, va rileva-
ta la propensione dei nuovi mu-
tuatari a orientarsi verso importi
pili contenuti rispetto al passato:
se a inizio 2014 I'importo medio

richiesto era di 124.800 euro, nel
quarto trimestre 2015, nonostan-
te i tassi di offerta ridotti e la nuo-
va apertura al credito casa da par-
te del sistema bancario, 'impor-
tosiéattestaa 119.600 euro. L'an-
damento & riconducibile sia a va-
lori degli immobili ridotti rispet-
to al passato, sia alla tendenza di
contenere quanto piti possibile il
peso delle rate sul reddito dispo-
nibile, senza dimenticare I'inci-
denza dei mutui rinegoziati, con
valore inevitabilmente inferiore.

Guardando ai nuovi crolli che
nelle ultime settimane hanno ca-
ratterizzato i titoli bancari pud
sorgere qualche dubbio sul pro-
seguimento della ripresa per il
segmento mutui. «Indubbiamen-
te la situazione va seguita con at-
tenzione, ma al momento non vi
sono segnali di allarme in questo
senso», ¢ la convinzione di Aned-
da. «Negli ultimi giorni sono stati
diffusi i dati del bilancio 2015 di
diversi gruppi del credito ed &
emerso un miglioramento gene-
rale della situazione. In ogni caso
la situazione ¢ diversa dabancaa
banca e vi sono numerose realta
che possono contare su requisiti
di patrimonializzazione abba-
stanza solidi da garantireil prose-
guimento di politiche aggressive
sul fronte degli spread».

Va poi segnalato che nei giorni
scorsi il Consiglio dei ministri ha
approvato il decreto legislativo
che accoglie i principi della diret-
tiva europea Med (Mortgage cre-
dit directive), contenente nuove
tutele per coloro che richiedono
prestiti e una maggiore trasparen-
za da parte delle banche. Gliisti-
tuti avranno I'obbligo di fornire
informazioni dettagliate pre-con-
trattuali sui rischi legati a richie-
ste di finanziamento ed & previ-
sta una tutela rafforzata per i mu-
tuatari morosi, imponendo alle
banche una maggiore tolleranza
prima di procedere a pignora-
menti o a esecuzioniforzate sugli
immobili gravati da ipoteca.
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L'IMPORTO MEDIO DEI MUTUI EROGATI
Rilevazioni semestrali, in euro
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