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MUTUI
1 valori frenano le surroghe
» Criscione pag. 11

INCONGRUENZE DEL MERCATO IMMOBILIARE
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La surroga si ferma
se la casa perde valore

Secondo gli osservatori
il crollo degli immobili
puo giustificare fino

al 60% dei casi di rifiuto
da parte delle banche

Antonio Criscione

Lasurroga? Nonépertuttiespes-
so ci si trova di fronte a un no della
banca perché I'immobile ha perso
valore. Procediamo con ordine: nel
caso di richiesta di surroga, l'im-
mobile viene sottoposto a perizia,
come del resto lo era stato al mo-
mento della sottoscrizione del mu-
tuo originario. In gquesto caso puo
scattare un meccanismo a tena-
glia: il sisterna di ammortamento &
quello alla francese e quindi all'ini-
ziosipaganotantiinteressiesirim-
borsa poco capitale; il valore degli
immobiliinquestiannihaavutodei
verie propritonfi. Cisonoallora ca-
si in cui chi chiede la surroga se la
vede negata? Con la conseguenza
ovviamente di non beneficiare del-
la riduzione della rata mensile che
aveva sperato dalla surroga.

Ma quantisonoicasi? Lastimaé
difficile, pero secondo Mauro Gia-
cobbe, amministratore delegato di
Facile.it: «Non é facile calcolare le
percentuali sulle motivazioni che
spingono le banche a rifiutare una
surroga anche perché spesso si
tratta diun insieme di motivazioni.
Sicuramente pero, il 60% dei rifiuti
riguarda la perdita di valore del-

I'immobile, fenomeno che caratte-
rizza tutto il territorio nazionale
(con picchi superiorial 40% nei pic-
coli centri abitati)». E nonostante
un mercato delle surroghe forte-
mente dinamico, Giacobbe aggiun-
ge: «Secondo i nostri calcoli le per-
centualidiaccettazione delle prati-
che di surroga non superano il 20-
25%. Tuttavia non possiamo sapere

quante pratiche che non si chiudo-
no dipendono da una scelta volon-
taria del mutuatario o da una deci-
sione della banca. Spesso chi haun
mutuo contatta una banca senza
essere certo di voler surrogare dav-
vero e queste richieste “indecise”
pesano sul totale».

Secondo Roberto Anedda, am-

ministratore delegato di Mu-
tuionline.it: «Perché casi di questo
tipo siverifichino pero € necessario
che concorrano una serie di condi-
zioni. Innanzitutto che gliimmobili
siano stati acquistati prima del
2010». Fino a quella data infatti (e
soprattuttoun paiodianniprima)il
prezzo delle abitazioni era al mas-
simo storico e quindi la discesa in
alcuni casi & stata molto sensibile.
«Siéarrivati- spiega Anedda-ade-
prezzamenti fino al 40%. A meno
che non ci fossero condizioni di
particolare interesse dell'immobi-
le,lapenalizzazione pud essere sta-
ta molto severa». Un'altra condi-
zione segnalata da Anedda é che il
mutuo dovesse avere una durata
piuttosto lunga. In quei casi infatti
la quota di rimborso sulle rate nei
primi anni ¢ molto pit limitata ri-
spetto a quanto avviene per un fi-
nanziamento piu corto. Un mutuo
ventiotrentennaleé piu“lento” nel
rimborsodel capitalerispettoauno
decennale.

C'époiancheunaltroaspettose-
gnalato da Anedda: «Inpassato su-
gli immobili c’era una visione di
estremo ottimismo, con una pro-
spettiva di una crescita continua.
Un ottimismo che poi € venuto me-
no, quindi la banca in passato alla
perizia dava un valore meno strin-
gente di oggi, perché anche se un
po’ sovrastimata, c’era una pro-
spettiva di crescita che nel tempo
avrebbe recuperato un gap che po-
teva esserci». Ora invece I'era del-
Tottimismo e definitivamente fini-
taanche per gli immobili.

I RIPRODUZIOMERISERV AT A

La caduta del valore degli immobili

Evoluzione prezzi medi abitazioni in Italia (1998 = 100)

1998 100,0
1999 102,4
2000 : 112,4
2001 ; 1222
2002 1316
2003 1411
2004 150,3
2005 ! 158,1
2006 : 166,0
2007 1729
2008 I 175,22
2009 R V)
2010 i 159,5
20M 157,7
2012 : 3515
2013 | 141,4
2014 1373

FONTE: elaborazioni MutuiOnline.it su dati ministero delle Finanze, Banca d'ltalia, Istat,
Nomisma, Scenari Immaobiliari, Fiaip, Sunia e agenzia del Territorio

LA PAROLA
CHIAVE

Surroga

La surroga & lo strumento
attraversoil quale sirealizza la
“portabilita” dei mutuidauna
banca a un'altra in completa
gratuita per i mutuatari. Sitratta
diuno strumento che ha avutoun
forte successo negli ultimi anni
ed e stato unelemento di
movimentazione del mercato dei
mutui. In caso di surroga la banca
e pero tenuta, come spiegano
fonti dell'Abi, in ogni caso a far
fare una nuova perizia
dell'immobile e la surroga pud
fermarsi se il valore dell'immobile
non risulta pit adeguato
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' COME CAMBIANO
LE VALUTAZIONI

LA DIRETTIVA

La direttiva mutui cambia la
valutazione degliimmobili. La
direttiva dettatre linee di azione
alle autorita nazionali. Due
riguardano rispettivamente: la
qualita delle valutazioni, che deve
rientrare nella responsabilita non
solo dei valutatori, maanche delle
banche e l'indipendenza dei
valutatori. L'altra coordinata &
rappresentata dall'obbligo per gli
Stati membri di elaborare standard
per la valutazione dei beni
immobili residenziali affidabili, in
aderenza a quelli gia riconosciuti
dalla Ue

COSA ACCADE IN ITALIA

In Italia esistono gia delle linee
guida dell' Abi, che poi le banche
applicano per la valutazione degli
immaobili che affidano ai periti
esterni. Queste linee guida proprio
in questo periodo sono in fase di
rielaborazione per renderle
compliant agli standard europei. A
questo si aggiunge |'esigenza che
siarrivi ad affidare la valutazione
sempre a soggetti indipendenti che
offrano una stima oggettiva che
tuteli sia la banca che l'acquirente.
Stime che perd in questa fase
certificheranno pit chiaramente la
caduta dei valori immobiliari.
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