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Tassi Il leasing acquista in convenienza

Le rate sono scese di piu rispetto ai mutui. Siallarga il gap tra le condizioni standard e quelle applicate ai clienti «prime»

DI GINO PAGLIUCA

el primo trimestre del 2014 il
lasso dei finanziamenti immo-
biliari & rimasto pressoché sta-
bile: i mutui fissi sono saliti di
6 centesimi di punto rispetto all'ultimo
trimestre del 2013, i variabili sono scesi
di 8, nel leasing la discesa &, rispettiva-
mente, di 6 e 8 centesimi.
_ Guardando I'andamento dei tassi ne-
gli ultimi anni fotografato dalla Banca
d’Ttalia nelle sue rilevazioni delle condi-
zioni medie di mutui e leasing per la de-
terminazione del livello di usura, si puo
pero rilevare che negli ultimi trimestri la
discesa dei tassi del leasing (che riguar-
da esclusivamente immobili non resi-
denziali) ¢ stata molto piti netta di quella
registrata dai mutui, dove la componente
residenziale fa la parte del leone. Rispet-
to al picco del secondo trimestre 2012 i
mutui fissi sono scesi di solo 40 centesi-
mi mentre per il leasing il calo ¢ stato di
ben 150. Se ne puo dedurre che la stretta
sulle erogazioni di prestiti ipotecari alle
imprese si stia allentando.

Spread diversi

Nella tabella abbiamo calcolato le va-
riazioni di rata avvenute nel tempo per
mutui e leasing. Si tratta di dati indicati-
vi; in particolare va segnalato che le con-
dizioni sulla cui base abbiamo effettuato
i calcoli dei mutui (tasso medio maggio-
rato di 1 punto percentuale) sono da con-
siderarsi riferite a clienti prime, cioé ben

conosciuti dall'istituto erogante e con si-
tuazione finanziaria senza problemi. £
molto difficile indicare condizioni medie
perché nella realta del mercato succede
che i finanziamenti erogati per l'acquisto
della casa hanno condizioni standardiz-
zate, con un margine di discrezionalita
sugli spread dalo alle filiali pressoché
inesistente, mentre per il non residenzia-
le i tassi possono variare per la stessa
somma e per la stessa durata anche di
due o tre punti a seconda del cliente.

Nei fogli informativi sui mutui alle im-
prese le banche di solito indicano tassi
appena sotto il valore dell'usura, che at-
tualmente si pone all'846% per il varia-
bile e al 10,66% per il fisso. I fogli, pero,
devono riportare le condizioni pit gravo-
se per i clienti ma nella realta le erogazio-
ni avvengono a tassi minori anche per-
ché nessuno prenderebbe un mutuo a
valori cosi elevati. O meglio, lo farebbe
solo unazienda o un professionista che
intendono usare 'immobile per ottenere
liquidita, se non fosse che se il cliente € in
questa situazione la banca oggi di sicuro
non gli eroga il mutuo. Ad esempio, nei
fogli informativi di Unicredit si rileva che
il tasso fisso viene offerto con uno
spread del 7% sull' Eurirs a 5 anni e a 10
anni, a un tasso che in questo secondo ca-

so arriva al 9,10% il variabile viene pro-
posto sulla base dell’Euribor 3 mesi piu
7,25%, che significa 7,5%. Banco Popolare
applica formalmente sul fisso uno
spread dell'8%; che significa 9,28% sul
fisso a 5 anni e 8,25% sul variabile. Lesa-
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me dei fogli sui mutui non residenziali
ordinari proposti dalle altre banche non
darebbe risultati molto diversi.

Caratteristiche particolari

Ci sono pero anche prodotti con carat-
teristiche particolari. Ne segnaliamo
due. Il primo ¢ proposto da Monte Pa-
schi, che eroga fino all'80% del valore

dell'immobile per i box auto, 70% per uf-
fici e negozi, il 60% per alberghi e immo-
bili produttivi. I tasso-fisso ¢ proposto
da un minimo del 4,99% per la durata
decennale fino a un massimo del 6,17%
per il trentennale. Il variabile per tutte le
durate ¢ calcolato sull Euribor semestra-
le con spread che vanno dal 3,05% al
3,55%.

Un prodotto peculiare ¢ quello di Ban-
ca Intesa, che con Domus per spese e in-
vestimenti si indirizza ai clienti consu-
matori {e quindi non alle imprese) ma ha
per oggetto le tipologie non residenziali.
Puo riguardare I'acquisto di box, loft in
categoria catastale C (e quindi classifica-
to come magazzino o laboratorio ma non
come abitazione), immobili all'estero e
qualsiasi immobile non residenziale pur-
ché non strumentale. La somma erogabi-
le non puo superare il 70% del valore di
perizia. Il tasso fisso va da un minimo del
5,85% (durata 6 anni) a un massimo del
745% per il trentennale. Il variabile & of-
ferto attualmente al 4,2%. Alle stesse
condizioni & possibile ottenere il finan-
ziamento fino al 100% del valore di inve-
stimenti documentabili, dando pero in
garanzia un immobile residenziale.
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