Mutui pit «leggeri» con il mini-spread

Nel 2015 nuovi tagli ai tassi delle banche (ma non sotto I'1,5%) e piu liquidita per le famiglie

VitoLops

mm «Non & possibile che non ci sia
uncambioanche nelleregole delle
banche mentre noi cambiamo le
regoledel gioco» nelmondo della-
voro. Cosi il presidente del Consi-
glio, Matteo Renzi, parlando delle
difficoltadeinuoviassuntiad acce-
dere ai mutui. «Servono degli stru-
menti finanziari, dei fondi che aiu-
tino il giovane a portare avanti la
propria ideax. Se il Premier cerca
dispronare le banche a erogare di
pity, vadetto che qualcosasistagia
muovendo. E per il mercato dei
mutui le probabilita che il 2015 sia
migliore delz014sonoalte. Cisono
svariati fattori, infatti, che muovo-
noinquestadirezione.

Spreadindiscesa

Acominciare dalla politica dell'of-
ferta. I principali istituti di credito
hanno iniziato a tagliare gli spread
nel 2014 e dovrebbero proseguire
anche nel corso del 2015. Certo, si
procedeconmoltacautelaelapoli-
tica attuale & molto diversarispet-
toal2007-2008,annidelle «vacche
grassew, in cui gli spread erano in-
feriori all'1es, sia per chi chiedeva
un mutuo corrispondente al 50%
del valore dell'immobile (loan to
value) che per chi chiedeva anche
pittdell'809s.

Conlacrisi gliistituti di crediti
sono diventati molti piu selettivi
edifferenziano gli spread in base
alloantovalue.Chichiedeunmu-
tuo al 509 risparmia in media so
puntibasesultassofinalerispetto
achichiedeun finanziamento pa-
riall’8oes del valore della casa. La
politica del pricing differenziato
la fara da padrone anche nel 2015,
malaforchettaédestinataascen-
dere. Oggi la differenza sui mi-

gliori mutui a tasso variabile
oscilla dall,9e6 (mutui al 509) al
2,4% (mutui all'8o%). Sisuperail
39 solo nei casi (e per quei pochi
istituti cheli offrono) sumutuiol-
tre I'8o per cento.

Nel corso del zo15 la forchetta
potrebbescendere eassestarsiin-
torno all'1,69-2,1%. «Difficilmen-
te gli istituti scenderanno sotto
I'1,59% - spiega Stefano Rossini, ad
di MutuiSupermarket.it -. E que-
sta infatti una soglia che garanti-

ISTITUTI PIUSELETTIVI
Chichiede un mutuo al 50%
risparmiain media 50 punti
base sul tasso finale rispetto
achi chiede unfinanziamento
per'80%del valore della casa

LAPAROLA
CHIAVE

e lLospread e la maggiorazione
sul tasso di base (come
’Eurirs) o su un parametro
variabile (come Euribor oil
tasso Bce) che le banche
applicano ai mutui per i clienti.
Pit elevata é la «differenza»,
cioé lospread, piti alto sara il
tasso finale del contrattoe
quindi pili costoso (al netto di
altri costi come istruttoriae
assicurazioni) sara il mutuo
perilcliente.

sce uno sconto ai mutuatari ma
ancheallebanchedievitareditro-
varsi a erogare nel lungo periodo
mutuisottocosto. Moltiistitutiin-
fattisonorimastiscottatidall’aver
concesso in passato troppi mutui
con spread sotto I'1es che si sono
rivelati nel medio periodo opera-
zioni in perdita».

Piti liquidita per gliistituti
«Molte delle pitt importanti ban-
che parlano a oggi di budget 2015
con incrementi da un minimo del
10-15% a un massimo del 35-40%
perlenuoveerogazioni»,continua
Rossini. Fra gli istituti, quindi, c’¢
I'ideadiimpiegare pitiliquiditanel
prodotto mutui. Anche perché i
margini del trading sui titoli di Sta-
to(dalzoulebanchehannotrovato
mediamente pitiprofittevoleinve-
stire la liquidita presa a prestito
dallaBanca centrale europeaatas-
si agevolati nell'acquisto di bond
governativiitaliani) sisonoridotti,
cometestimoniail crollodeitassi(i
BTpaloannihannotoccatovener-
diil minimo storico all'1,749 men-
tre nei giorni scorsii BoT a 3 mesi
sono addirittura passati in territo-
rionegativo).

Margini che continueranno a ero-
dersiselaBce-comepare-doves-
se lanciare una qualche forma di
quantitative easing (iniezione mo-
netaria) con annesso 'acquisto di
titoli di Stato dell’Eurozona. Una
mossa che permetterebbe a molte
banche di monetizzare le plusva-
lenze incamerate negli ultimi anni
con I'acquisto di titoli di Stato e di
trovarsiinbilancio nuovaliquidita
disponibile per altri impieghi. E i
mutuirientrano neicanalisu cuile
banche vogliono riprendere a bat-
tere conconvinzione,

La rata del mutuo: confronto fra le migliori offerte

Ratacalcolata per richiesta dimutuo € 140.000, durata 20 anni, valore
immobile €220.000, richiedente impiegato 35anniresidente a Milano
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CONFRONTO FRA LE MIGLIORI OFFERTE

Mutuo a tasso variabile

Gen Gen Gen Diff.
2011 2014 2015 ‘15/14
Spread

120% 260% (9551 EXED
Euribor*

080% 0.28% [0,08%

Tasso finito

200% 2.88% |2,03%

Rata (in euro)
708,56 768,05 710,09

-57,96

*si utilizza 'Euribor a 1 mese per |'offerta del 2011, quello a 3 mesi per le offerte 2014 e 2015

2014

Mutuo a tasso fisso

Gen Gen
2011 2014
Spread
095% 2,40%
Irs 20 anni
3.74%  2,75%
Tasso finito
4,69%  515%

Rata (in euro)
900,13 935,58

Gen
2015

0% BT

819,16

2015

Diff.
‘1514

-116,42

| Fonte: MutuiSupermarket.it

Iltraino delle surroghe
Nonsmuoveranno certoil merca-
to immobiliare (perché non sono
altro che ottimizzazioni per il
cliente di contratti precedenti le-
gati aimmobili gid acquistati,) ma
le surroghe (che permettono di
spostare il mutuo da una banca a
un’altra che offre condizioni fi-
nanziariemigliori)sonodestinate
ad essere un traino per le eroga-
zioni anche nel 2015. Questo per-
ché, man mano che le banche ta-
glianoinuovispreadspingonochi
hastipulato mutui negliultimian-
niaspread pitialti (anche superio-
ri al 3%) a cercare una strada per
poter aggiornare il contratto alle
nuove condizioni. In questi casi si
tentaprimalastradadellarinego-
ziazione presso la propria banca
(cheperononeobbligataaridurre
lospread in corsa).

Lanovitadegliultimimesié che
lebanchesonobendispostearine-
goziaremasoloscil cliente hauna
situazione patrimoniale interes-
sante per listituto, da convogliare
inaltre operazioni di cross selling.
In poche parole, se il cliente &
«buono».Incasocontrario, senon
siottengono risultati si pud tenta-
re la strada della surroga (quindi
spostareil mutuo pressounnuovo
istituto a condizioni piti vantag-
giose). Se il mercato delle nuove
compravendite dovesse far fatica
a ripartire (complice la congiun-
tura economica debole) le surro-
ghe potrebbero rappresentare an-
chenel 2015 per gliistituti di credi-
to una buona valvola di sfogo per
aumentare le erogazioni e, allo
stesso tempo, per i mutuatari uno
strumento importante per abbat-
tere costie interessi.
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