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Mutui Riprende lerogato e tornano anche i prestiti over 80%,
ma col contagocce. Ecco chi li propone e a quali condizioni

RISPUNTA LA

TAGLIA XL

di Pier Emilio Gadda

arlare di una vera ripar-
nza dei mutui extra-large
quando il mercato crediti-
710 & solo agli albori di una
faticosa ripresa sarebbe
fuorviante e illusorio. Ma qualche
timido segnale di risveglio s'intra-
vede anche nel segmento dei mutui
Hitv, High loan to value: quelli che
finanziano fino al 100% del valo-
re dell'immobile, ed essendo pitl
rischiosi, tendono a essere erogati
con il contagocee, soprattutto in fa-
si di stretta del credito. Non a caso,
durante Tultima crisi finanziaria,
sono praticamente scomparsi dal
menu delle banche italiane. Con la
sola eccezione di Intesa Sanpaolo. A
meta luglio, perd, Creacasa (grup-
po Credem) e Genworth Financials
(compagnia specializzata in assicu-
razioni sul credito, operativa in Ttalia
dal 2002), hanno annunciato un
accordo per offrire prestiti fino
al 95% del valore del’immobile.
Vale la pena ricordare che per fi-
nanziare importi sopra '80% e
mantenere i requisiti di fondia-
rieta (che implicano vantaggi di
varia natura a favore della ban-
ca e del cliente), il prestito deve
essere assistito da garanzie inte-
grative: tipicamente, una polizza
fideiussoria o una copertura as-
sicurativa a favore della banca
sul rimborso della parte ecceden-
te I'80%, la mortgage insurance.
Anche Veneto Banca e Banca
Etica concedono mutui fino al 90
e 100% rispettivamente, ma la
possibilita é riservata ai soci. E
secondo quanto Milano Finanza
& in grado di anticipare, tra set-
tembre e fine anno almeno altri
tre operatori potrebbero lanciare
nuovi finanziamenti ad elevato
Litv (rapporto tra importo finan-
ziato e valore dell'immobile). Si
trattera di banche di dimensioni
medio-piccole, escluse dall’eser-

cizio di analisi sulla qualita degli
asset bancari, FAsset quality re-
view, targata Bee. Quindi libere
divalutare 'adozione di strategie
commerciali piii aggressive sen-
za la minaccia di una possibile
richiesta di maggiori accantona-
menti da parte di Francoforte.

Creacasa mette il turbo, Non
significa che assisteremo a un
boom di erogazioni al 100% del
valore dell'immobile, anche per-
ché la domanda di credito langue.
«Per adesso ¢ in atto una fase di
stabilizzazione», ridimensiona
Mario Crosta, direttore gene-
rale di Banca Popolare Etica,

che dichiara un peso dei mutui
Hltv sullerogato compreso tra
il 5 e il 10%. D’accordo Roberto
Anedda, direttore marke-
ting di MutuiOnline.it: <Molti
istituti di credito si stanno ri-
affacciando ora al mercato dei
mutui. Piuttosto che puntare
sui prodotti di nicchia preferi-
scono concentrarsi sulla fascia
di mercato pit: ampia». Secondo
I'Osservatorio mutui del bro-
ker online, infatti, i mutui sopra
'80% erogati nella prima meta
d’anno sono solo il 6,2% del tota-
le, in calo dall’8,5% del semestre
precedente. Per Intesa Sanpaolo
1 prestiti di taglia XL valgono di
pit, circa il 13% del totale ero-
gato La percentuale & quasi
raddoppiata dal 2008. Ma per un
puro effetto sostituzione: essen-
do rimasta Punica a presidiare
questa fetta di mercato, listitu-
toha calamitato gran parte delle
richieste di mutuo ad elevato Ltv.
1 ritorno di alcuni operatori in
questo segmento di nicchia & co-
munque il segnale che qualcosa
si muove. «[1 nostro obiettivo per
quest’anno é di erogare il 25/30%
di nuovi mutui sopra '80%»,
dichiara Lorenzo Montanari di-
rettore generale di Creacasa. Del
resto, secondo la Bussola Mutui

di Crif-Mutuisupermarket, nel
primo quarto del 2014 il Ltv me-
dio di mercato & tornato a salire
leggermente a quota 64% e si &
assistito ad un assestamento del
rischio di credito al dettaglio.

Come ottenere il massimo.
Non bisogna pero illudersi: i
mutui fino al 100% non sono
per tutti. Anzi, chi in passato
li ha erogati con troppa legge-
rezza si e poi trovato a fare i
conti con un drastico aumen-
to delle sofferenze. E ha finito
per sigillare i rubinetti del cre-
dito per riassorbire le perdite.
Le banche che oggi offrono
piu dell’80% tendono a segui-
re quindi criteri prudenziali:
«Per esempio il rapporto tra la
rata del mutuo e il reddito non
deve essere troppo sbilancia-
to per consentire di mantenere
un adeguato tenore di vita ed
evitare fenomeni di indebita-
mento eccessivo o difficolta di
pagamento nel caso di aumen-
to dei tassi», spiega Luciano
Ambrosone, responsabile pro-
dotti d'impiego e di tutela di
Intesa Sanpaolo. Anche Crosta
indica questo parametro come
un possibile elemento di cui te-
nere conto. Da prendere con le
pinze, pero, perché il 30% del
reddito ha un peso molto di-
verso, se questo vale a 1.000
0 5.000 euro. Per Montanari &
necessario semmai un occhio
piu attento sulla provenienza
delle fonti di reddito: il richie-
dente lavora presso una grande
azienda in crescita o invece per
un piccolo esercizio commercia-
le in difficolta? «Il contratto a
tempo indeterminato &, in ogni
¢aso, una via quasi obbligata,
annota il direttore generale di
Creacasa. <L nostre linee guida
prevedono che i lavoratori pre-
cari possano essere assicurati,
quindi finanziati sopra '80% a

discrezione della banca, ma de-
vono aver lavorato almeno 18
degli ultimi 24 mesi. Se invece
si tratta di un autonomo, deve
avere avviato l'attivita da alme-
no due anni», precisa Roberta
Brunelli, direttore commerciale
Genworth Mortgage Insurance.
Anche un mutuatario singolo &
assicurabile.

Ma la presenza di due sottoscrit-
tori appartenenti allo stesso
nucleo familiare e la presenza
di una quota anche minima di
autofinanziamento, chiarisce
Ambrosone, rappresentano un
punto a favore nella decisione
di concedere il mutuo perché
dimostrano la progettualita
e la capacita di risparmio di
una famiglia o di una coppia.
Un'altra regola prudenziale os-
servata da Intesa e Genworth
e quella di calcolare il rappor-
to loan-to-value sul minore tra
prezzo d’acquisto e perizia sul
valore dellimmobile. Dato che
il mattone & ancora fermo, spes-
so il prezzo di compravendita
& significativamente pit basso
del valore stimato dal perito.
«Se il finanziamento si caleola
sul 100% del valore di peri-
71a, si eroga molto piu credito
di quanto necessario, aumen-
tando il rischi delloperazione»,
chiarisce Brunelli. In definiti-
va, il mutuo high loan to value
& pensato per permettere di an-
ticipare I'acquisto della casa a
giovani famiglie che non hanno
avuto il tempo di accumulare
capitale a sufficienza perché
entrate da poco nel mondo del
lavoro, ma che hanno un reddi-
to sufficiente per rimborsare le
rate senza preoccupazioni, no-
nostante I'importo in media pitt
elevato. Insomma, «i mutui che
coprono l'intero costo dell'in-
vestimento non sono sempre
necessariamente pitt rischiosi»,
conclude Montanari. «E la no-
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stra esperienza dice che anche
ifinanziamenti ad alto Ltv pos-
sono dare buone performance
in termini di rischio e redditivi-
ta», conclude Ambrosone.

I costi. La copertura sottoscrit-
ta dalla banca con la compagnia
assicurativa mitiga il rischio di
credito ma implica inevitabil-
mente un costo piu elevato. Per
i mutui sopra '80%, infatti, lo
spread (il margine applicato
dalle banche ai parametri di
riferimento per calcolare il tas-
s0 del mutuo, ndr) & piti alto di
almeno 50 punti base rispet-
to ad un finanziamento sotto
la soglia del’'80%. Fa eccezione
Veneto Banca che propone lo
stesso prezzo per finanziamenti
all’80 o al 90%. I finanziamenti
Hltv sono perd riservati ai so-
ci, che devono detenere almeno
100 azioni (per un controvalo-
re di 3.950 euro). Non di rado
& necessario mettere in conto
anche le spese di una polizza
vita o multirischi: sulla carta
non & obbligatoria ma viene ri-
chiesta sovente come garanzia
ulteriore per ottenere l'eroga-
zione del credito. In quasi tutti
casi, dunque, un mutuo con Ltv
superiore all'80% & piu caro di
uno tradizionale. Ma chi non
puo mettere sul piatto un an-
ticipo consistente al momento
dell’acquisto spesso & disposto
a pagare di pit pur di non es-
sere costretto a rimandare la
decisione d’investimento. (ri-
produzione riservata)

| TASSI DEI MUTUI EXTRA-LARGE

MUTUO AL 90%

Ltvmax(y) Indice  Spread Tan  Taeg  Rata Rata
o VenetoB.-B.Apulia®® 90 Is25a 210 429 443 979 870
4 Intesa Sanpaolo % s 325 530 550 1084 | 275 480 508 917
& Creacasa - Credem 95  s25a 395 600 634 1160 | 340 545 577 978

Ltvmax()  Indice  Spread -Tan Taeg Rata i Spread = Tan Taeg  Rata
o VenetoB.-B.Apulla®® 90  Eurborém 195 225 232 785 | 195 225 23 698
% Intesa Sanpaolo 95 Euiborim 345 355 376 906 : 295 305 325 763
& Creacasa - Credem 9 Euibordm 345 366 388 916 | 280 301 32 759
% Banca Etica (29 100 Eubor3m 415 441 455 1101 | 290 316 325 965

Note: | dati in tabella si riferiscono a un finanziamento o 25 anni per I'acquisto di un immobile del valore di 200,000 euro nel comune di Milano..

Iotesi: richiedente 35 enne, impiegato con un contratto a tempo indeterminato. (1) Il Loan to value (Ltv) esprime il rapporto tra l'importo del finanziamento
e il valore dell'immobile. (2) Condizioni offerte ai soci della banca. (3) Per diventare'soci si devono sottoscrivere almeno 100 azioni della banca

per un controvalore di 3.950 euro. (4) Per diventare soci si devono sottoscrivere almeno 5 azioni della banca per un controvalore di 287,50 euro.

Fonte: www.mutuionline.it - Dati forniti dalle banche, aggiornati al 24 luglio 2014

Nel Mattone

Vacanze in Connecticut
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