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di Teresa Campo

ieci anni ma non li di-
mostra. Anzi, varata
nel 2007, la possibilita
di surroga del mutuo
casa, cioe di trasferir-
lo presso un altra banca disposta
a concedere al mutuatario con-
dizioni migliori, appare oggi piu
vitale che mai. Il loro numero &
andato via via crescendo e quin-

Mutui di surroga Varati nel 2007 dallallora ministro
Bersani, hanno avuto un successo enorme. Che dura tuttora
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di anche il loro peso percentuale
sul totale dell’erogato. Ma non
solo: perfino gli istituti bancari
che all'inizio avevano accolto la
misura con preoccupazione, ora
considerano la surroga alla stre-
gua di un mutuo come un altro,
che in pin offre I'opportunita di
agganciare clientela nuova, ma
gia rodata, strappandola alla con-
correnza.

I numeri forniti da Assofin con-

fermano pienamente il successo
della misura, voluta dieci anni fa
dall’allora ministro Bersani per-
ché naturale completamento di
altri provvedimenti volti a favori-
re la liberalizzazione del mercato,
intesa come mobilita e flessibi-
lita del mutuo: I'eliminazione
della penale di estinzione antici-
pata innanzitutto, seguita dalla

(continua a pag. 60)

Surroga

(segue da pag. 59)

possibilita di rinegoziare le
condizioni iniziali del finan-
ziamento. Insomma, grazie
all’eliminazione dei vincoli
citati, da allora in poi e sta-
to possibile cambiare durata,
tipologia e tasso del mutuo,
rimanendo presso la stes-
sa banca o cambiandola, e il

| MUTUI PIU INTERESSANTI OGGI SUL MERCA
DURATA 20 ANNI Tasso Rata(€) Isc(Taeg) E
2 BANCADINAMICA 0,87% (Euribor 3M +1,20%) 454 0,88% ‘g % g
o < INTESA SANPAOLO 0,78% (Euribor 1M + 1,15%) 450 0,88% = ; E
=8 = CREDEM 077% [Eurbor3M+110%) 450 088% S £ &
E < CARIPARMA - CREDIT AGRICOLE 0,85% (Euribor 3M + 1,18%) 453 0,89% § E
4 BANCO DI SARDEGNA 0,80% (Euribor 6M + 1,05%) 451 0,89% ;::_; %
< BANCO DI SARDEGNA 1,85% (fissato dalla banca) 499 1,95% g H§§
% INTESA SANPAOLO 1,85% (fissato dalla banca) 499 197% 5 §
<+ WEBANK 2,00% (fissato dalla banca) 506 202% | S §
% CREDEM 1,93% (Eurirs 20A +0,57%) 503 2,06% § 5
< IW BANK PRIVATE INVESTMENTS 2,05% (Eurirs 20A +0,70%) 508 2,07% = ué- fg:
DURATA 30 ANNI Tasso Rata (6 Isc (Taeg) g g =
< INTESA SANPAOLO 0,83% (Euribor 1M + 1,20%) 314 098% 58 g
2 BANCO DI SARDEGNA 0,85% (Euribor 6M +1,10%) 315 0% SES3
< BANCADINAMICA 0,97% (Euribor 3M + 1,30%) 320 0,98% %ﬁf % :?l
< WIBIDA 1,05% (Euribor 3M + 1,05%) 324 1,06% E *:"E '§ '_%
% BNL - GRUPPO BNP PARIBAS 1,03% (Euribor 1M + 1,40%) 323 1,07% g ;i % %
< IW BANK PRIVATE INVESTMENTS 2,30% (Eurirs 30A + 0,90%) 385 2,32% g ‘E :% g
4 BANCO DI SARDEGNA 2,25% (fissato dalla banca) 382 2% | EBERE
& CREDEM 2,23% (Eurirs 30A + 0,80%) 381 206% | 2213
+ WEBANK 2,35% (fissato dalla banca) 387 297% SES8
< INTESA SANPAOLO 2,25% (fissato dalla banca) 382 238% S5O
GRAFICA MF-MILAND FINANZA
tutto a costo zero per 'utente. era frequente che le condizio-
Una vera rivoluzione! ni applicate (ovvero lo spread
applicato) fossero un po’ piu
Gli effetti sono stati im- onerose. Nel tempo perd & ap-
mediati, ma sono diventati parso sempre piu chiaro che
ancora piu evidenti in seguito,
«quando & aumentata la cono- = ;
scenza di questa possibilita Nel Mattone

da un lato», spiega Roberto
Anedda, direttore marketing
di Mutuionline, «e la disponi-
bilita delle banche dall’altra
che ora li propongono quasi
sempre allo stesso costo dei
mutui ex novo». In passato
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chi sottoscrive un mutuo di
surroga presenta un profilo di
rischio inferiore rispetto a un
mutuatario ex novo: durata
e loan to value del finanzia-
mento (percentuale rispetto
al valore dell'immobile) sono
piu bassi, e migliore & 'affi-
dabilita del contraente perché
ha gia dimostrato di onorare
le rate del debito.

A un primo boom si & cosi assi-
stito gia nel 2009, e poi ancora
dal 2012 al 2015 dove la do-
manda di mutui di surroga é
cresciuta considerevolmente
e senza sosta, incrementan-
do il peso di questa tipologia
di finanziamento sul totale
dell’erogato. Solo nell’'ultimo
periodo il mercato ha subi-
to un rallentamento dovuto
a vari fattori: da un lato la
stabilizzazione dei tassi di
interesse e il fatto che la sur-
roga 'hanno gia fatta in molti,
dall’altro 'aumento dei mutui
a fini di acquisto, che ha dilu-
ito il peso della componente
surroga. Risultato: nel cor-
so del 2016 i cosiddetti altri
mutui (categoria che include
in primis surroghe e sostitu-
zioni piu finanziamenti per
liquidita, ristrutturazione e
consolidamento del debito)
sono aumentati del 5% rispet-
to al +31,7% dei mutui per
acquisto (+21,1% il dato com-
plessivo). Il dato @ riferito al
valore complessivo. In termini
di numero di contratti inve-
ce I'incremento totale & stato
del 19,8%, con i mutui per ac-
quisto cresciuti del 30,1% e gli
altri mutui del 5,7%.

«La prima vera battuta
d’arresto per le surroghe &
arrivata solo nei primi due
mesi del 2017», sottolinea an-

cora Assofin; « flussi erogati
complessivi sono aumenta-
ti dell’8,7%, cifra composta
dal +26,4% messo a segno
dai mutui per acquisto e dal-
la flessione del 15,7% degli
altri mutui», Nello stesso pe-
riodo il numero di contratti &
aumentato dell’'1,5% (+18,4%
i mutui per acquisto, -22,8%
gli altri mutui).

Il segno negativo non vuo-
le comunque dire che oggi di
surroghe non se ne facciano
pit. Tutt’altro. Anzi, consi-
derando che i tassi sono a
minimi storici di tutti i tem-
pi, dunque non migliorabili,
e soprattutto considerando
il boom precedente, che du-
ra ormai ininterrottamente
dal 2012, pud quasi sembra-
re strano che ci sia qualcuno
che debba ancora surrogare
il mutuo. «La realta é che la

tumultuosa discesa dei tassi
ha portato alcuni a surrogare
pit volte, anche perché livelli
cosi bassi del costo del dena-
ro hanno di fatto rimesso in
discussione le condizioni di
qualunque mutuo, anche
dei migliori», spiega ancora
Anedda.

All'interno del processo di
discesa del costo dei prestiti
casa si possono infatti rico-
noscere almeno tre fasi. La
prima ¢ quella della discesa
degli spread, che nel periodo
di cris1 di liquidita avevano
superato il 3% di media con-
tro I'1,2-1,5% abituale. Poi si
& assistito alla decisa disce-
sa dell’Euribor, che ha indotto
alla surroga quanti magari
avevano acceso mutui a tas-
so fisso anche al 5-6%. Infine
& arrivato il boom del tasso
fisso, che perdura tuttora:
non era mai accaduto che sul
mercato fossero disponibili fi-
nanziamenti a 20 anni a un
tasso di interesse stabile per
sempre e inferiore al 2% e a
30 anni a meno del 2,4%.
Come accennato, ormai le con-
dizioni tra mutui nuovi e di
surroga sono parificate. Oggi
ad applicare condizioni piu
alte ai mutui di surroga sono
pochissimi istituti di credi-
to, che magari hanno plafond
di erogato bhassi e che quin-
di preferiscono riservare le
condizioni migliori solo alla
propria clientela. Va comun-
que ricordato infine che le
banche, cosi come avviene per
i mutui di muova erogazione,
non hanno obbligo di accoglie-
re qualunque richiesta.

«Tra I'altro proprio i tassi di
interesse attuali ai minimi
termini», conclude Anedda,
«oggi mettono al riparo la
banca dal rischio di surro-
ghe successive: in sostanza
chi riesce a catturare un nuo-
vo cliente strappandolo alla
concorrenza, & quasi sicuro
che non lo perdera mai piu».
(riproduzione riservata)
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IL TREND DEI MUTUI DI SURROGA
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Fonte: Osservatorio Assofin
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L’EVOLUZIONE DELLE EROGAZIONI
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