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Mutui casa record

minimi allo 0,5%
tagliano larata

credito. | nuovi timori di lockdown hanng portato
al ribasso il costo del denaro in Europa: Euribor e Taeg
Una spinta anchealla ripartenza delle compravendite

SIMONE CASIRAGHI
Ledomandedimutuica-
sahannofrenatonel primotrime-
stre. InprovinciadiComoneipri-
mi tre mesi dell’anno sono stati
erogati 137,5 milioni di euro in
mutuicasa, facendoperoregistra-
re una variazione nulla rispetto
allostessotrimestredelloscorso
anno. I dodici appena trascorsi
hanno evidenziato volumi per
612,9 milioni perun - 7,1%.
Oggi,dopogliultimidatiemer-
sidallaBancadTtalia,questafoto-
grafiarischiadiapparireoltreche
sfuocatasullarealta, ancheunpa-
radosso. Einfattiquestadinamica
¢ giastataribaltata. Bastaguarda-
reil mercatodel creditoeil costo
del denaro, per capire il motivo.
Un’altravoltainfattisiacostodel
denarosiatassidiinteresseaipre-
stiti hannotoccatounnuovo mi-
nimostorico,giasulivelliminimi
da quando il famoso bazooka di
Mario Draghi, ex capitano della
Bee, aveva sparato il suo primo
colpo. Cosi,orapropriosullonda
dei nuovi timori di crisi per una

88%

nuovachiusura, seppurparziale,
daCovidinuovitassid’interesse
legatiai prestitiipotecarisisono
portati verso nuovi minimi. Ad
agosto,secondoidatidelrapporto
mensile Abi(Yassociazione nazio-
nale delle banche), iprestitiafa-
miglieeimpresesonoaumentati
del 3,9%rispettoaunannofa. Per
i prestiti alle imprese si registra
poiunaumentodel 4 4% subase
annua(mentreafebbraio 2020si
registravaunvalore del -1,2%).
L’aumentodeiprestitierogati

LA NUOVA CORSA

Quasi 9 prestiti
su 10 ormai sono
scelti a favore
del tasso fisso

direttamente alle famiglie & del-
1'1,7%. Delrestoproprioad agosto
itassidiinteressesulleoperazioni
difinanziamentosonorimastesu
livelliparticolarmentebassi, con
dinamiche che hanno attirato
nuovedomande, malacuidiscesa
ancora non si & fermata: il tasso
medio sul tetale dei prestiti - ad
agosto-&il2,34%(2,34% ancheil
mese precedente e 6,18% prima
della crisi, a fine'2007); il tasso
medio sulle nuove operazioni di
finanziamentoalleimprese &in-
vecel'1,01% (1,19%il mese prece-
dente; 5,48%afine 2007);il tasso
mediosullenuove operazioniper
acquisto di abitazioni e I'l,31%
(1,26%aluglio 2020,5,72% afine
2007). :
Ma é oggi che emerge la vera
sorpresasulmercatodeitassiede
prestitiipotecari. Lafluttuazione
dell’Euribor, il tassoacuisiaggan-
cialadinamicaeil prezzodeimu-
tuiatassovariabile, hafattoregi-
strare un nuovo minimo storico
delprezzoperquestimutui:perla
prima volta sono scesi sotto il li-
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vellodello0,5%. Lostessoéacea-
duto ai tassi a rata fissa, con un
valore del Tan (il tasso annuale
nominale) scesoallo 0,4% contro
lo 0,3% del tasso a rata variabile.
Questosignificacheancheil Taeg,
tassodiriferimentoperdetermi-
narel’effettivocostodiunmutuo
inquantotienecontoancheditut-
tele spese, oggi é sceso aunulte-
riore 0,44% perimutuivariabilie
allo0,63% perlerateatassofisso.
Sono questi i perimetri cui si
guardaoradallafinestradel mer-
catodellecompravendite. Unan-
no-quelloincorso-decisamente
dimagralodefinisconogliopera-
toridel settore. Masitrattadiun
quadro che non puo fare ameno
ditenerecontoevidentementedei
disastrosieffettieconomicilegati
all'emergenza Coronavirus e al
lockdown sisonofattisentirean-
che sul settore immobiliare.

Le famiglie arischio
L'ultimaindaginedell'Osservato-
riodel Mercato Immobiliaredel-
I'Agenziadelle Entrate, secondo
trimestre 2020, lomettebenein
evidenza. Ilcrollodelle compra-
venditeimmiobiliarideiprimime-
si viene accentuato nel secondo
trimestre 2020 con il tasso ten-
denziale che cala a -27,2%, oltre
43mila trdnsazioni in meno ri-
spetto allo stesso trimestre del
2019.Nonsolo:ilnuovorapporto
di Nomismasegnalache proprio
inquestoprimoperiododell’anno
lebanchehannoregistratounbal-
zodel creditodeteriorato, famiglie
chetravoltedallacrisinonhanno
potutorimborsareil propriopre-
stito (arischio oltre 15,6 miliardi
dieuro),con100milafamiglieche
rischiano di diventare inadem-
pientiealtre160 chesisonoviste
pignorare la propria abitazione.
Minimedelrestoledifferenze
territoriali,siaperquantoriguar-
dalemacroareedeicapoluoghisia

il fenomeno

fi tasso variabile

La migliore scelta allo 0,3%

11 miglior tasso di interesse nomi-
nale oggi sul mercato per un pre-
stito ipotecario agganciato al al-
I'andamento dell'indice Euribor si
@ attestato intorno allo 0,3%.

La sua fluttuazione determina il
valore sul mércato del mutuo a
tasso variabile.

il tasso fisso

La migliore offerta @ dello 0,4%
limiglior tassod'interesse oggiof-
ferto sul mercato per un prestito
ipotecario a rata fissa, & dello
0,4%, calcolando nel prezzo finale
anghe lo spread stabilito dalle

banche all'indice Eurirs.
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La scelta finale

La soluzione a tasso fisso

E la scelta pit diffusa: almeno 9 ri-
sparmiatori sudieci che oggideci-
de di sottoscrivere un mutuo o di
spostare un prestito daunabanca
all'altrasceglie la formula del pre-
stito a rata fissa.
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perlecittadiprovincia. Ilmotivo
dellaflessione-rilevailrapporto
-élegatoall'adozione del provve-
dimento dellockdown e, quindi,
albloccodiogniattivitainterrom-
pendoiflussi di reddito in fami-
glia. Undatoulteriore: inforte pic-

‘chiatasoprattuttoilmercatodelle

abitazioniinaprile (-57,7%),con
variazioninegative che superano
i160%.Latendenzanegativa—ri-
levailreport-&eontinuataanche
nei mesi di maggio e giugno ma,
con la progressiva riapertura di
quasilatotalitadelleattivitaeco-
nomiche, con tassi divariazione
tendenziale negativimenoeleva-
ti:rispettivamente-21,2% amag-
gio é-6,1% a giugno.

Lachiusuradinegozi :
Tldatodigiugno2020,sileggenel-
lastesurafinaledelrapportodel-
I'Agenzia delle Entrate, risente
certamentedellamessaarogitodi
accordi gia preesistenti che non
hanno potuto formalizzarsi da-
vanti al notaio per via del blocco
delleattivitaanti-Covid. Purtut-
tavia, ilreportnonesclude affatto
la possibilita di un ritorno agli
scambi in questa seconda parte
dell'anno. Diveroepropriocrollo
si puo parlare anche per quanto
riguarda gli immobili non resi-
denziali.Inparticolare, il settore
terziario-commerciale, dopo il
-16,5% del semestre precedente,
hasegnato, nelsecondotrimestre,
unveroepropriocrollodeivolumi
di compravendita, con un tasso
tendenziale (-32,1%) inferiorean-
cheaquelliregistratinellacrisidel
mercatodel 2012, Interminiasso-
lutisisonoperse,rispettoall’ana-
logoperiododel 2019,quasi9.000
compravendite, passandodacirca
27 milaapocopitidi 18 milaunita
immobiliariscambiate. Negozie
laboratori sono i comparti conil
tasso negativo pil rilevante
(-384%).
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