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Frenata (a sorpresa)
sul mercato mutui:
nuove richieste a -9%

Investimenti. Tassi bassi e prezzi stabili non bastano pit
1l clima di incertezza politica e il timore di una imposta
patrimoniale sugli immobili rallentano le domande in Italia

Vito Lops

1 primi mesi dell’anno sono i pil si-
gnificativiperil mercato dei mutui. E
se il buongiorno sivede dal mattinoil
2019 5i candidaad essere unanno di
contrazione. Le nuove domande di
mutuosonoinfatt rallentate di quasi
ilgznelperiodo gennaio-aprile (fon-
te bussola mutui Crif-MutuiSuper-
market.it).Inoltre gli addettiailavori
evidenzianoun ealodel5-6% nel pri-
mo trimestre anche delle erogazioni.
Questi datihannocolto disorpresa
glioperatori disettore chesiaspetta-
vanounannodicrescita. Anche per-
ché dal puntodivistastretamente fi-
nanziario non d sono giustificazioni
per questa inaspettata perdita d'ap-
pealdd prodottomutuo. Le condizio-
ni di mercato rimangono pressoché
irripetibili.1tassi(sianellasoluzione
aratafissa,oggilapreferitadagliita-
liani con circa I'80% della quota di
mercato, tanto per quella variabile)
restano straordinariamente bassi. I
migliorifissi oggisicollocanoaunco-
stocomplessivo(Taeg, Tasso annuo
effettivo globaleche comprendeolire
agli interessi anche eventuali spese
iniziali e accessorie)inferiore al 2. E
vero che negli ultimi mesi le banche
piliaggressive hannoaumentatoun
po’ gli spread (portandoli dal para-
dossale o intorno allo 0,5%, si veda
grafico) ma questo aumento € stato
compensato dalla contemporanea
perditadi 30-40 puntibase degli indi-
«iIrs, sulla base dei quali sicalcola il
tassefinaleil giorno della stipuladal
notaio. A contifattiil Taeg medio dei
mutuia tasso fisso non & quindimu-
tato e rimane appunto sui livelli pitt
bassidisempre. Mentrei migliori pre-
stiti ipotecari a tasso variabile conti-
nuanoaviaggiare abbondantemente
sottol'1% (siparte daunospread dello
0,9%acuivapoisottrattolindice Eu-
ribor che siaggira intornoa -0.3%).

0,6%rispettoallo stesso periodo dello
scorsoanno mentre guello degliim-
mobili di nuova costruzionee cresciu -

todel 3,19%. Valoric inteti: oun

confermano chele banchesonoben
predisposte a finanziare I'acguisto
dellacasa,come peraltro provatodal-
le varie pubblicitarie in

mercatodei prezzi relativamente sta-
bile, non certoin preda a un‘euforia
dalla quale prenderele distanze.
"Tassi bassieprezzistabili. L'ultimo
anelloche potrebbe rendere debolela.
catenadel mutuo riguardalapropen-
sione dellebanchead erogare. Maan-
che in questo caso non si rivela nulla
dianomalo. Tanto che,quanto risulta
alsole 240redaligiugnoleprindpali
banche torneranno a rivedere al ri-
bassoitassidiofferta,contaglifinoa
30 punti base sul fisso. Questi dati

SCENARI

Piu lontano

il prossimo
rialzo dei tassi

Da oltre 1.500 giorni (gennaio
2015) gli indici Euribor, quelli che
determinano la fluttuazione
delle rate di mutui variabili, sono
sottozero. Cio vuol dire che, salvo
se previsto diversamente da
clausole contrattuali, il valore
dell’Euribor va sottratto allo
spread per ottenere il tasso finale
su cui calcolare laprossima rata
da pagare. La buona notizia - pitt
lato mutuatariche banche
ovviamente - &che standoalle
ultime previsioni (contratti
future quotati sul mercato
londinese Liffe) il periodo
di“vacche grasse” per chi sta
rimborsando un mutuo variabile
dovrebbe proseguireancoraa
lunga ‘.mndn alle ultime

i 'Euribor

Anche il versante dei prezzi degli
immobili non fa registrare scossoni
tali da demotivare gli aspiranti mu-
tuatari. Nel primotrimestre del 2019
il prezzo medioalmg degliimmobili
usati(ipitivenduti)e diminuito dello

reslare sottozero finoa
settembre 2022 per poisalire
lentamente e posizionarsiallo
0,5% solo nella primaveradel
2025. (V.L.)

corso. Insomma,cisono tuttele con-
dizionidi mercato per cuiil 2019deb-
ba chiudersi con il “segno +” per il
mercatodei mutui. Mainumeriindi-
canol'opposto. Come mai?

«Non sono diminuite, corme pre-
vedibile, solole surroghe - spiega Ste-
fano Rossini, ad di MutuiSuper-
market.it - Masorprenderegistrare
anche uma contrazione delle eroga-
zioni di mutuo con finalita acquisto
casa. Ei motivi sono principalmente
due. Daun lato il venir meno diuna
buona parte del supporto del fondo
Consap, rifinanziato inextremis ma
solo per 100 milioni rispetto agliini-
ziali 650. Si tenga conto che questo
fondoche nel 2018 ha garantito circa
il17% deltotale deivolumierogati, in
particolare mutuicon percentuale di
finanziamento oltre '80% che rap-
presentanouna importante fetta del
mercato. Dall'altro lato - prosegue
Rossini - sta pesando il progressivo
dimadiincertezza politico-economi-
«a, dalegarsia previsioni di crescita
asfittica per I'Italia. Eimportanteri-
cordare che perlagran parte dei pri-
vatie famiglie potenziali mutiatarila
decisione di acquisto casa parte in
primoluogo daunasostanziale sicu-
rezza personale circale proprie pro-
spettive redditualied economiche sul
medio elungoperiodo e soloinunse-
condomomento prende inconside-
razione il costo dei mutui e i prezzi
delle case. C'¢ poianchechi- conclude
-iniziaatemere che nel peggior sce-
nario politico immaginabile, ovvero
Parrivo infuturo diungoverno tecni-
0, possaessere introdotta una patri-
moniale sugli immobili». Altro ele-
mentodiincertezzache non giovaal
mercato. L’aumento dello spread
BTp-Bund(+160puntibaseinunan-
noynon ha fattoaumentare le rate dei
mutui maprobabilmente hareso pilt
‘guardinga una fettadiitaliani dinanzi
al progetto casa.

Qi@vitolops

Le condi-
zioniresta-
no irripeti-
bili: i tassi
(sia fissi
che variabi-
li)sonoa
livellistra-
ordinaria-
mente bassi
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La fotografia dei mutui

ILCALO DELLE RICHIESTE DI NUOVI MUTUI
Numero di richieste: variazione % sullanno precedente
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Fonte: Crif-Mutwi Supermarket 2019

‘GLISPREAD SUIPRESTITI A TASSO FISSO E VARIABILE
Dinamica mensile Spread sui mutui a tasso variabile e fisso

Nel mese di aprile

la contrazione & ancora
piti marcata e risulta pari
al -10,8% nel confronto
con lo stesso mese
dell'anno precedente

Dopo un 2018 conclusosi
con una sostanziale stabilita
del numero delle richieste

di mutuo rispetto al 2017,
iprimi quattro mesi

del 2019 i chiudeno con
una flessione di circa -9,0%
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