APIROLA

Strategle Tasso varlablle, durate trentennall cosi é camblato 1I mercato negli ultimi 5 anni
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Mutui Come coprirsi
con la coperta piu corta

Ora le banche prestano al massimo il 60% del valore della casa

I reddito & la discriminan-
te fondamentale per otte-
nere un mutuo. Di norma
le banche concedono pre-
stiti con rate che non superino
11 1€ 0 {eiig B1 e {1
tore, ma con finanziamenti va-
riabili che partano con i para-
metri di riferimento attuali @
meglio tenersi prudenzialmen-
te al di sotto di questa soglia,
perché il rischio di incrementi
sostanziosi della rata & molto
forte. Nelle tabelle abbiamo
calcolato quanti metri quadra-
ti di casa si possono finanziare
con un mutuo variabile al 2,5%
a 20 e 30 anni e con uno fisso
delle stesse durate, ma al tasso
del 5,5%. 1l computo & su rate
pari al 30% del reddito.

P aaineri

La graduatoria stilata su que-
ste basi sarebbe ovviamente
uguate a quella che abbiamo
calcolato per la possibilita di
acquisto. Segnaliamo quindi

solo che a Biella con un variabi-
le a 30 anni si possono finan-
ziare 110 metri quadrati e a Ve-
nezia, la citta ultima in classifi-

' ¢a, 24 metri. A Milano si posso-
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tuo un massimo di 36 metri
quadrati e a Roma 30. Il con-
fronto rispetto al 1999 sarebbe
un puro esercizio scolastico: al-
lotra i mutui fissi molto rara-
mente superavano la durata
dei 15 anni e per i variabili si

| metri quadrati acquistabili
oggi a Milano con un mutuo
variablie trentennale

arrivava a 20 con fatica. A tito-
lo indicativo a Milano un varia-
bile a 20 anni (tasso 4,8%)
avrebbe consentito di compra-
re 33 metri contro i 27 attuah
la meta.

Pii corretto sarebbe il con-
fronte su un arco di tempo di
cinque anni, perché nel 2004 i
mutui di durata di 20 e 30 anni
erano previsti da tutte le ban-
che. Limitandoci a Milano e a
Roma segnaliarmo che nel ca-
poluogo lombardo si potevano
comprare a tasso variabile al
4% a 20 anni 23 metri quadrati
contro i 27 ativali; a Roma se
ne potevano acquistare 19
mentre oggi in teoria se ne ot-
tengono 22. Il.confronto sul
mutuo fisso considerando sem-
pre il 5,5% come tasso di riferi-
mento darebbe 20 metri con-
tro i 22 attuali per Milano e 17
metri contro i 18 attuali per Ro-
ma. Anche il confronto fatto
sulla base del potere d'acqui-

sto nell'arco del quinquennio
mostrerebbe una stabilizzazio-
ne o un leggero miglioramen-
to. Il mercato dopo aver rag-
giunte il punto di rottura non &
pit in grado di assorbire au-
menti di prezzo generalizzati.

L'evoiuzione

Un aspetto che non si pud
trascurare & l'abbassamento
delia percentuale sul valore
dell'immobile che le banche fi-
nanziano. Cinque anni fa
1'80% era un valore standard e

fa e con un minimo aggravio
di tasso fina al 90%, oggi si ot-
tiene il 60% e sulla base di peri-
zie prudenziali. Significa che
se un bilocale a Milano oggi co-
sta in media 267.500 euro si ri-
chiede quindi una disponibili-
ta per contanti di almeno 100
mila euro, a Roma ne servono
110 mila; nel 2004 a prezzi solo
leggermente pil bassi (260 mi-
la a Milane, 276 mila a Roma)
ne bastavano 50 mila nel capo-
luogo lombardo e 55 mila nel-
la capitale. Difficile credere
che in cinque anni caratterizza-
ti da redditi fermi e andamenti
finanziari in picchiata i poten-
ziali acquirenti abbiano potu-
to accumulare tanto risparmio
in pii1.
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