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Roma
ercato immobiliare resi-
M denzialeinlieveripresain
Italia. Dopountrienniodi
continue flessioni, che ha visto i
mutui per acquistare la prima ca-
sa passare dall’80,2% del totale
delle erogazioni del 1° semestre
2007 al 45,6% del secondo seme-
stre2009, nelprimoquadrimestre
di quest’anno le rilevazioni di
MutuiOnline evidenziano un lie-
ve recupero con un +4,4%. Dato
praticamente in linea conle indi-
cazioni dell’Agenzia del Territo-
rio che, dopo il crollo delle com-
pravendite registrato fra il 2007 il
2009 con un vistoso — 27,9%, nel
primotrimestre diquest’annose-
gnalano un incremento delle
compravendite di case nell’ordi-
nedel4,2%.

La “ripresina” & confermata
anche da Alessandro Ghisolfi, re-
sponsabileufficiostudiUbh (Pro-
fessionecasa e Grimaldi Immobi-
liare): nel primo quadrimestre di
quest’anno, molti potenziali ac-
quirentidifasciamedio-bassaso-
no ritornati sul mercato ridimen-
sionando le loro richieste e pun-
tando verso abitazioni di taglio
medio-piccolo, almassimo 70-75
metri quadrati. Questa scelta e
dettata anche dalla speranza di
poter rivendere nel medio perio-
do, confinando sia nella ripresa
del mercato con la conseguente
rivalutazione del capitale investi-
to, che nel miglioramento delle
proprie capacita reddituali per
poter poi acquistare un apparta-
mento pitigrande.

Esaminando nel dettaglio i
mutuidiacquisto perlaprimaca-
sa e possibile rilevare tendenze e
comportamentidiversiaseconda
delle fasce di eta dei mutuatari.
«Ovviamente, al crescere dell’eta
— spiega Roberto Anedda, vice-
presidente di MutuiOnline —
tendearidursiladuratamediadel
mutuo: se fino ai 34 anni quasi il
64,7% del finanziamentiriguarda
mutui di lunga durata (25-40 an-
ni), gianella fasciadai35ai50an-
ni il peso si riduce al
56,6%, per crollare al
12,2% tra gli over 50». A
suo avviso, si tratta di

Prima casa,imutui segnalanola “ripresina”

L’ultimo triennio ha fatto registrare continue flessioni sul fronte dell’acquisto dell’abitazione principale: i finanziamenti sono passati dall’80,2% del totale
delle erogazioni del primo semestre 2007 al 45,6% del secondo semestre 2009. Nel primo quadrimestre 2010 ¢’ stato invece un lieve recupero (+4,4%)

Salgono ancora
irendimenti
dei posti-auto

imuove in
controtendenza
alla crisiancheiil

mercato dei posti auto
in citta come si
evidenzia
dall’andamento del
numero di transazioni
nel primo trimestre di
quest’anno (+5.6%). Le
quotazioni dei box sono
rimaste
sostanzialmente stabili
negli ultimi sei mesi,
secondo i dati forniti
dall’ufficio studi Gabetti,
eirendimenti in media
sono stati piu elevati
dell’affitto di un
appartamento. Si sono
attestati infatti intorno al
5% (Milano 5.2%, Roma
5.1%) mentre a Torino
sono stati del 3.8% ma
vi sono capoluoghi con
punte superiori, come
Macerata (5.8%) Matera
(8.5%), e Olbia (11.1%).

mutuo:l'importo. Negliannilaci-
fra & diventata sempre pil1 consi-
stentesiaper!'incrementodeiva-
lori immobiliari che per la neces-
sita soprattutto per i mutuatari
con redditi medio-bassi di allun-
gare la durata per rendere la rata
sostenibile con il proprio
reddito. I tassi ai minimi
storici hanno permesso
aimutuataridirichiedere

scelte obbligate dal fatto  Molti clienti importi piti elevati. Ri-
che la banca pone un li- dellafascia spetto al primo semestre
mitealladuratamassima medio-bassa 2009, nei primi quattro
delmutuoseilrichieden- tornano mesi di quest’anno I'im-
tesuperaunacertaeta(di gyl mereate Porto medio erogato ai
regola alla scadenza del-  mmacercano clienti della fascia 18-34
I'ammortamento del fi- “tagli” anni ¢ passatoda138.151
nanziamentoilmutuata- piu piccoli 2 148.205 euro, per la fa-
rionondovrebbesupera- scia 35-50 da 125.471 a

rei75-80 anni).

E’ tuttavia interessan-
terilevarecomeanchetra
gli over 50 permanga un buon in-
teresse alle lunghe durate: il mu-
tuo decennale ésolo terzoin ordi-
nedipreferenzaconil21,6%. Nel-
lealtrefascedietail finanziamen-
to decennale risulta piu che resi-
duale, con il 4,8% per i mutuatari
frail8ei34annieil 6,8% perlafa-
scia35-50anni. Ladurata e anche
strettamente connessaconun’al-
tra variabile fondamentale del

134.367. Infine per i mu-

tuatari over 50 anni, I'im-

porto medio erogato e
passatoda108.480a127.849euro.
«L’evolversi di uno scenario
che rende probabile il prolunga-
mento della fase di tassi bassi —
rileva Anedda — ha rafforzato la
scelta del variabile (con o senza
cap) provocandolariduzionedel-
la domanda di finanziamenti a
tasso fisso, scesa tra i clienti pili
giovani dal 73,6% del primo se-
mestre 2009 al 19,9% dei primi

quattro mesi del 2010». I giovani
che puntano sul variabile a basso
costoperacquistarelaprimacasa
evidenziano un atteggiamento
piuirazionalerispettoacoloroche
negliscorsianniattrattidaifinan-
ziamenti “ondeggianti” partico-
larmente vantaggiosi, hanno vi-
stonelluglio 2008 1'Euribor supe-
rare I'Irs (il parametro utilizzato
perindicizzare i mutui a tasso fis-
s0). Ora molti puntano sul varia-

bile con cap, che garantisce un
tasso con un tetto massimo pre-
fissato. Basti pensare che nel pri-
mo quadrimestrediquest’annoil
29,4% deimutuatarifral8e34an-
ni ha scelto il variabile con “ga-
ranzia”. Attualmente, questa ti-
pologia di finanziamenti prevede
un tetto intorno al 5,50%.
Rispetto ad un variabile puro,
quello con tetto prevede un costo
aggiuntivo che, mediamente,
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oscillafralo 0,30% elo 0,60%. «Se
ilmutuatario che firmail contrat-
to di finanziamento con cap —
spiega Egidio Vacchini, a. d. di
Progetica — sa che il suo tasso,
seppur variabile, non potra mai
superare la soglia fissata contrat-
tualmente, diverso e il discorso
per quanto concerne l'entita del-
la rata con tetto. Dipendera dal
momento nel quale scattera, dal
capitale che deve ancora rimbor-
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Mutui erogati per finalita
In %, rilevazioni semestrali

W Consolidamento
e liquidita
Sostituzione e surroga

Ristrutturazione
e costruzione

Acquisto seconda casa
Acquisto prima casa uaJ

Fonte: MutuiOnline

L'importo medio dei mutui erogati
In euro per acquisto prima casa; per fasce d'eta, rilev. semestrali

35-50 anni

Fonte: MutuiOnline
18-34 anni
oltre 50 anni
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Il mercato dei mutui
per I'acquisto della
prima casain Italia
daiprimi, timidi
segnali di risveglio

sare e daltipo di piano di ammor-
tamentoutilizzatodallabanca».A
suo avviso, alcune banche rical-
colanocompletamenteil pianodi
ammortamento ogni volta che
cambiail tasso: in questi casi, seil
tasso sialzalarestituzione del ca-
pitale tende a

posticiparsi, se

iltasso siabbas- -
sa la restituzio-

nedelcapitalesi I vincoli
anticipa.Inpra- - delle banche
tica, con questo fanno
meccanismo di allargare
ammortamen- la forbice
toilmutuatario, gella durata
finché i tassiri-  gpq j giovani
mangonoaltied g gli over 50

il tasso applica-
to & quello con
cap, paghera
delle rate sem-
pre di pari importo. Altre banche
costruiscono il piano di ammor-
tamento al tasso iniziale e poi
mantengono immutate nel tem-
po le quote di capitale, provve-
dendo a ricalcolare la sola quota
interesse delle singole rate. In
questo caso, ilmutuatario pertut-
toil tempoin cuiil tasso cap e ap-
plicato, paghera unarata che de-
cresce nel tempo.
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