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RAPPORTO
REAL ESTATE

Mutu, crescitaado

pla clira

le fannghe guidano1lboom
e1l mercato 1mizia a crederci

LE COMPRAVENDITE SONO
IN CRESCITAEIPREZZ]

IN CALO. LEBANCHESI
STANNO DANDO BATTAGLIA
A SUON DIRIBASSI
DEGLISPREAD
ELATRASMISSIONE
DEIBENEFICIALREAL ESTATE
ESOLOUNA QUESTIONE
DITEMPO

Marco Frojo

Milano
Il 2015 per il mercato resi-
denziale italiano & inizia-
to esattamente come era fini-
to il 2014: le compravendite
sonoincrescitaeiprezziinca-
lo. C’e perd un dato che segna
una netta rottura rispetto al
passato, l'accelerazione del
settore dei mutui. Da diversi
mesi, ormai, lebanche sistan-
do dando battaglia a suon di
ribassi degli spread e questa &
un’importantissima novita
soprattutto inuna prospettiva
di medio periodo. La trasmis-
sione dei benefici al real esta-
te non & immediata — per ora
stanno beneficiando dei tassi
ribassati soprattutto coloro
che avevano gia un mutuo in
essere e hanno optato per la
surroga—maeésoloquestione
ditempoprimachetorniacre-
scere con decisione il volume
delle nuove erogazioni. D’al-
tra parte le banche preferisco-
no incassare interessi nell’or-
dine del 2% prestando soldi a
chi compra una casa (e pud
quindi fornire un’ottima ga-
ranziacon!'ipoteca) piuttosto
che accontentarsi dell’l,8%
che rende il Btp decennale
(pernonparlaredello 0,5%del
Bund di analoga durata).
Secondo i dati raccolti da
Crif e Mutui Supermarket, nei
primi tre mesi di quest’anno i
prezzi degli immobili hanno
fatto registrare un ulteriore ri-
basso dell'1,9%, un valore co-
munque in netto migliora-
mento rispetto al 2014. Sul
fronte dei mutui spicca invece
il +38% delle domande di fi-
nanziamento, unbalzo che, ol-
tre all'interesse per 'acquisto
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diun’abitazione da parte degli
Italiani, evidenzia come i con-
sumatori stiano riacquistando
la speranza di accedere al cre-
dito. Al culmine della crisi, in-
fatti, ilnumero didomandeera
crollato anche perché erano in
molti aritenere semplicemen-
te inutile rivolgersi agli istituti
di credito, nella convinzione
che si sarebbe ricevuto un sec-
€O no come risposta. Ancora
oggi, comunque, persistono
elementi che suggeriscono co-
mel’approccio allarichiesta di
mutuo sia “cauto”. Se a inizio
2010Yimportomediorichiesto
del mutuo eradi poco superio-
re ai 140.000 euro, nel primo
trimestre 2015 érisultatoparia
124.291 euro, in ulteriore con-
trazione dello 0,5% rispetto al-
I'importo medio del quarto tri-
mestre 2014. La tendenza a ri-
chiedereunimportoil pil1 pos-
sibile contenuto & confermata
anchedalladistribuzionedella
domanda per fascia di impor-
to: nei primi quattro mesi del
2015le preferenzedegliitaliani
si sono concentrate in preva-
lenza nellaclassecompresatra
100.000 e 150.000 euro, con
una quota pari al 30,4% sul to-
tale, in crescitadi 1,9 puntiper-
centuali. Va perd sottolineato
come addirittura tre domande
su quattro, il 77,6% del totale
per la precisione, abbiano un
importo inferiore ai 150.000
euro. Per quanto riguarda infi-
ne la distribuzione della do-
manda di mutui per durata,
ancora una volta & la classe
compresatrail5ei20anniad
essererisultatala preferita dal-
le famiglie italiane, con una
quota pari al 23,9% del totale,
seguita aruota dallafasciatrai
25ei30anni, conil 22,6%.
“L’andamentodelladoman-
da di mutui ipotecari rappre-
sentaunostraordinarioindica-
tore in grado .di anticipare il
trend delle compravendite re-
sidenziali, pertanto ci si atten-
de che la crescente fiducia alla
base della propensione a ri-
chiedere un mutuo da parte
delle famiglie, in forte crescita

in questi mesi, sia propedeuti-
ca al consolidamento dei se-
gnali di ripresa registrati sul
mercato immobiliare — com-
menta Stefano Magnolfi, diret-
tore Real Estate Services di Crif
— D’altro canto, inun contesto
in cui le banche sono sottopo-
ste a nuovi standard di vigilan-
za europea sempre pil strin-
genti, si osserva un naturale ri-
torno ai fondamentali dell’ero-
gazione del credito.

In particolare, rileviamo
un'attenzionesempre maggio-
reverso latrasparenzanellava-
lutazione degli asset immobi-
liari, necessaria sia per docu-
mentare in maniera chiara e
trasparente i numeri dei por-
tafogli creditizi italiani, sia co-
me utile informativa verso gli
investitori internazionali ca-
ratterizzando, tramite un effet-
tovolano,unmercatoimmaobi-
liare di migliore qualita”. Se-
condoidati Crif, ilmesediapri-
le ha fatto segnare una nuova
vigorosacrescitadel numerodi
domande di mutuo presentate
dalle famiglie italiane, con un
+71,9% rispetto allo stesso me-
se del 2014. Si tratta del record
assoluto in termini di incre-
mento, che ha riportato i volu-
miviciniailivellidi cinque anni
fa, ovvero prima del crollo ver-
ticale registrato a partire dalla
meta del 2011. Peraltro va sot-
tolineato come ladomanda sia
fatta primariamente da nuovi
mutui in quanto I'incidenza di
surroghe e sostituzioni & stata
complessivamente pari a circa
il 18% del totale. Con il dato ri-
levato ad aprile, quindi, si irro-
bustisce ulteriormente il recu-
pero verso i livelli pre-crisi tan-
to cheil dato aggregato relativo
ai primiquattromesidel 2015si
& attestato ad un significativo
+46,4% rispetto al pari periodo
2014. Per quanto consistente, il
progressivo recupero della do-
manda non & tuttavia ancora
sufficiente a colmareil pesante
ritardoaccumulatonelbiennio
2011-2012, che aveva portato i
volumi a dimezzarsi.
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LA DOMANDA DI MUTUI IPOTECARI

Variazione % su anno precedente ponderata (a parita di giorni lavorativi)
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5. 0IMED

Secondo i dati
Crif, il mese di
aprile ha fatto
segnar eun
+71,9%
rispetto allo
stesso mese
del 2014, Si
tratta del
record



