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IN
PRIMO
PIANO

◆ Il grande fermento è iniziato a fine anno
con anche il 98 per cento di rinegoziazioni
registrato in alcuni istituti bancari

◆Dopo il calo del costo del denaro
si prevedono ora solo ritocchi ai tassi
E così la concorrenza apre nuove vie
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Mutui, l’ora delle grandi offerte
Tasso misto, sconti iniziali, ma anche polizze-vita, assicurazioni antisismiche
Ai tempi dell’euro va di moda il «pacchetto» casa. Non più solo soldi in prestito

BIANCA DI GIOVANNI

ROMA La fotografia dei «tassi ai
tempi dell’euro» è ancora in
movimento. Scattare un’istan-
tanea degli indici sui mutui-ca-
sa offerti dalla banche italiane è
un’impresa persa in partenza,
visto che tutti si sono messi alla
rincorsa dell’Euribor in discesa
(oggi intorno al 3,2%). Insom-
ma, il costo europeo del denaro
(che costituisce uno dei para-
metri di riferimentoper i crediti
bancari) è ai minimi storici, tra-
scinato al ribasso dal Tus euro-
peo al 3 per cento. Così, arriva-
nolelimaturesuitassi.

Lo «sconto» più consistente
c’è statoa inizioanno(quasiper
tutti il 4 gennaio), quando le
banche hanno «recepito» all’u-
nisono il «taglio» del governa-
torediBankitaliaAntonioFazio
(annunciato il 28 dicembre) e la
nascita della moneta europea,
accolta in Borsa da «prima della
classe». È bastato questo a far
scendere i tassi a livelli tali, da
trasformare l’appello lanciato
da Prodi solo nel maggio scorso
(«mutui-casa al 5 per cento per
gli italiani»)inunarichiestadel-
la «preistoria» bancaria. L’ap-
pello dell’ex premier sareb-
beancora valido per i tassi fissi
(più alti perché a lungo termine
ecollegatiall’Euroirs,piùaltodi
circa un punto rispetto all’Euri-
bor), ma è certamente «spiazza-
to» dalle offerte dei variabili e
dei misti (fisso per alcuni mesi,
poi variabile), che sono la novi-
tàemergentedelpanoramamu-
tuidi fine millennio.E ladiscesa
non si è fermata neanche a Eu-
rolandia già partita. Tant’è che
lunedì parecchi istituti hanno
messomanoaulteriorilimature
(BancadiRoma,PopolarediMi-
lano, Banco di Napoli), e altri
(comeilBancodiSiciliaelaBan-
ca Toscana) annunciano «mo-
vimenti» nei prossimi giorni.
Certo,aquestopuntosi trattadi
differenziali minimi, centesimi
di punto, che in ogni caso «fan-
no comodo» al cliente in pro-
cintodi indebitarsiperdecenni.
«Ormai stiamo raschiando il
fondo del barile - fanno sapere
alcuni responsabili del settore -
Così bassi non si erano mai vi-
sti». In pochi si aspettano, per il
futuro, cali ulteriori di qualche
consistenza. «È improbabile
che il Tus scenda oltre il 3 per
cento -dicono allaCariplo -Do-
po laperformancemoltovivace
dell’euro in Borsa, sicuramente
ci sarà un assestamento a livelli
un po‘ più bassi dell’esordio.
Quindi,semmaiinfuturocisarà
unrialzo».Siamonellasferadel-
le ipotesi, naturalmente, che è
molto simile a quella di cristal-
lo. «Purtroppo non ce l’abbia-
mo (la sferadi cristallo) -dicono
al Banco di Napoli - I ribassi di

inizio anno erano in qualche
modo ‘annunciati‘ dalla con-
vergenzaeuropea.Cosaaccadrà
poi,èdifficileprevederlo».

Sono stati in molti ad appro-
fittare del calo targato Europa.
Nel secondo semestre del ‘98gli
istituti sono stati subissati da ri-
chieste di rinegoziazione, e al-
trettante se ne aspettano dopo
l’introduzione in Finanziaria
della possibilità di ottenere gli
sgravi fiscalisullaprimacasaan-
chesulmutuorinegoziato.«Ab-
biamo registrato grande vivaci-
tàdapartedeicostruttori»,dico-
no alla sede romana della Cari-
plo, che ha tra i suoi clienti pa-
recchie aziende impegnate nei
piani di zona della capitale. «Su
cento mutui, ne abbiamo rine-
goziati almeno98», fannosape-
re dalla Banca Toscana, riferen-
dosi invece al mercato dei «pic-
coli» proprietari. E da Torino il
San Paolo annuncia l’arrivo tra
la clientela anche di parecchi
extracomunitaridellaprimage-
nerazione, pronti a comprare
una casa dopo una vita di lavo-
ro.Seèvero,dunque,cheilmat-
tone non si muove solo perché
il denaro costa meno, sicura-
mente i tagli hanno dato una
bella scossa a un mercato fermo
datempo.

Ma il vero «profilo» europeo
delle nuove offerte non sta tan-
tonellacifraseccadeltasso.Tut-
ti gli operatori interpellati invi-
tano a non fermarsi alle appa-
renza immediate, che possono
essere fuorvianti. Ciascun mu-
tuo è disegnato su esigenze di-
verse. E i bancari ne scovano
sempredinuove,avolteaccom-
pagnate da «nomi-slogan» cari-
chi di suggestione. Come fa il
Montepaschi col suo «Senza
pensieri», che collega il rimbor-
soadunapolizzaVita,checopre
la costituzione del capitale da
restituire alla banca e il rischio
di decesso del mutuatario. Co-
me dire: se in caso uno morisse
proprio mentre staacquistando
casa (facendo i dovuti scongiu-
ri), gli eredi nonhannopensieri
(di qui il nome) di sorta. Anche
la Comit inserisce nel listino as-
sicurazioni obbligatorie, e pro-
prio inquesta vocehaapplicato
gli «sconti» di inizio anno (da
mille a 420 lire per milione). Il
San Paolo-Imi ha inserito, inve-
ce, tra le assicurazioni anche il
capitolo «catastrofi naturali e
incidenti elettrici», una delle
cause di rischio (non solo eco-
nomico) abbastanza diffuse nel
Paese.Insomma,conlacasa,og-
gi, si compra lavita. I prodotti si
fanno sempre più raffinati e
complessi. Per questo è impor-
tante - dicono tutti - non fer-
marsi al «numeretto» del tasso.
Conoscere condizioni e regole
del gioco è l’obiettivo numero
uno,perorientarsinellagiungla
delleofferte.
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«Non basta il tasso
attenti alle condizioni»
ROMA Sappiamo quasi tutto in
fatto di Bot e Cct. Ma quando si
trattadimutuisientrainunterri-
torio minato. Almeno così la
pensa Gianfranco Ugo, addetto
al servizio «Mortgage banking»
del San Paolo-Imi. «La gente ha
dimestichezza con i prodotti di
investimento - dichiara - Ma po-
ca cultura dal punto di vista del
finanziamento. Non ha mai
un’idea esatta di cosa si fa quan-
do si chiede un mutuo». Forse
perché indebitarsi è un po‘ peg-
gio che investire, verrebbe da di-
re. «Questaè unavisionevecchia
- continua - Addirittura c’è una
clientela di alto livello, che ma-
gari preferisce accendere un mu-
tuo a tassi convenienti solo per
sfruttare i benefici fiscali. Insom-
ma, il debito può essere una for-
madifinanziamento».

Livelli stratosferici a parte, re-
sta il fatto che l’”alfabetizzazio-
ne” delle famiglie su condizioni,
penali, parametri di riferimento
è solo all’inizio. Proviamo a ca-
pirci qualcosa di più, partendo
dalla “materia” più facile (forse
perché più visibile): i tassi. È vero
o no che oggi sono i più bassi de-
gli ultimi 50 anni. «È sicuramen-
tevero-spiegaUgo- Il fenomeno
del calo si è manifestato non ap-
pena si è capito che l’Italia sareb-
be salita sul primo treno per Eu-
rolandia. Quindi prima dell’ade-
guamento di Bankitalia. I tassi a
medio-lungo termine si sono al-
lineati molto prima dell’ultimo
taglio del Tus». E quelli a breve?
«Quelli sono legati al Ribor, che
oggièl’Euribor.Nelgirodiunan-
no l’indice si è quasi dimezzato,
passando dal 6 per cento (a 3me-
si) di gennaio ‘98, al 3,38 di di-
cembre». Quindi l’euro ci ha fat-
to bene ancor prima di arrivare?
«Sì, già le aspettative di stabilità
hanno portato al ribasso. Cosa
sarà in futuro, è difficile preve-
derlo. Potrebbero anche calare
ulteriormente, ma non credo di
molto. Perché non serve tagliare
di qualche centesimo il costo del
denaro per rilanciare l’econo-
mia.IlcasoGiapponeinsegna.In
generaleciaspettiamostabilità».

Allora, il «vantaggio» portato
dall’euro è la stabilità. «Il perico-
lodicrisi finanziariemondialic’è
sempre -diceUgo-Nondimenti-
chiamo Mosca, o il Brasile». Sì, il
rischio c’è, ma le banche, se vo-
lessero,potrebberopensareaddi-

rittura anche a quello (oltre che
alle polizza Vita). «C’è la possibi-
lità, tecnicamente, di proporre
prodotti con ‘tetti‘ e ‘pavimenti’,
cioèincuiiltassononscendesot-
to una soglia enonsuperauntet-
to, nonostante i crack di Borsa.
Ma di solito queste offerte sono
moltocostose,edifficilidafarca-
pireallaclientela».

Comunque, in un quadro che
ci aspettiamo privo di terremoti,
cosa conviene fare? «In questo
momento, il Fisso può essere
un’opportunità, visto che i tassi
non sono mai stati così bassi».
Ancheselecifresonobendiverse
(cioè, più alte) di quelle offerte
dai prodotti misti, che stanno
avendo un successone? «Spie-
ghiamoci bene - chiarisce l’ope-
ratore - Il misto inbancaciè sem-
pre stato, non è arrivato con l’eu-
ro. Oggi sta andando forte, per-

ché con l’Euri-
bor così basso
per i primi due
anni circa si
spende poco.
Mapoidevees-
sere chiaro a
tutti che le
condizioni si
rinegoziano».
Come si fa a li-
mitare le brut-
te sorprese?
«Quale sarà il

tasso tra un paio d’anni non lo sa
nessuno - continua Ugo - Ma oc-
corre informarsi bene su alcuni
punti-chiave.Primo:sapereseal-
la fine dei due anni c’è l’opzione
tra variabile e fisso. Secondo: sa-
perechiscegliequestopassaggio.
Cioè, se è la banca che impone la
nuova forma, o se l’opzionalità è
lasciataalcliente».

Tassi a parte, nei mutui c’è an-
che una serie infinita di “offerte
parallele”, come le polizze assi-
curative. «Sì, in questo modo si
possono ottenere più ‘sconti‘ -
continua Ugo - Per esempio il
mio Istituto ha stipulato polizze
complessive, naturalmente a
prezzi inferiori. Ma molto spesso
èdifficileconvincereiclienti.Per
unmutuodi 100 milionia10an-
ni, ad esempio, la rata mensile
(un milione e 100mila lire al
5,85%) aumenta solo di 15mila
lire con la polizza sulla vita. Ep-
pure non la comprano. Tutti
guardanosoloaltasso».

B. Di G.

■ MEGLIO
IL FISSO
«Non sono stati
mai così bassi
Potrebbero
calare ancora
Ma ormai
non più molto»

L’INTERVISTA

Riparte il mercato e torna il sogno della prima casa
In attesa
di un boom
dei restauri

GIOVANNI LACCABÒ

MILANO Se il mutuo costa meno,
la casa è più accessibile. Ma è pro-
prio vero? E in che misura? Lo
chiediamo ad Alessandro Ghisol-
fi,capoufficiostudidellaGabetti.

Comevailmercatoimmobiliare?
«Da quando i tassi sui mutui sono
scesi sotto il 7 o l’8 per cento, un
anno e mezzo fa, il mercato delle
abitazioni ha risentito positiva-
mente. Oggi che siamo al 4,5 per
cento, il trendèulteriormentemi-
gliore».

Lebancheaiutano?
«Molte banche propongono nei
primi due anni un tasso fisso tra il
4,5eil5percento,perpoidecidere
in seguito con il cliente il tipo di
tasso,sefissoovariabile.Lepropo-
ste sono numerose, il mercato ha
dato un sicuro segnale positivo,
confermato dalla crescita delle
compravendite in tutte le princi-

palicittà».
Cosa indicano i dati
ufficiali?

«Un incremento
dell’8,5 per cento, ma
sono dati fermi alla fi-
ne del ‘97 riferiti al ‘96
perchèsonofornitidal
ministerodegli Interni
e l’elaborazione è len-
ta».

E i numeri della Ga-
betti?

«Confermano che an-
che il ‘98 è andato be-
ne, migliore rispetto
al’97».

Diquanto?
«Un buon miglioramento. Essen-
doquotati inBorsa, abbiamol’ob-
bligo di nonfornire dati più preci-
si. Il trend è favorevole in tutte le
città. Milano è positiva, ma non
come altre città perchè la doman-
da è piuttosto selettiva, spesso so-
no proprietari che vogliono cam-

biare per migliorare ma l’offerta
non è di buon livello qualitativo.
Le abitazioni del centro, nono-
stante abbiano registrato un “ri-
torno” di domanda, nel ‘98 han-
no accusato difficoltà sul piano
dell’offerta. Inoltre anche i prezzi
sono considerati un pochino alti,
anche se hanno conosciuto un ri-
bassonotevolenegliultimianni».

Quantoalmetroquadro?
«In generale, un appartamento
nuovo o ristrutturato nelle grandi
cittàhaunprezzomediochevaria
tra i3ei4milionialmetroquadra-
to nelle zone semicentrali. Anche
4 e mezzo. Parlodi immobilidiun
certoprestigio».

Ma allora il costruttore ha un bel
marginediguadagno.

«Il costruttore oggi, se fabbrica ex
novo, opera fuori cittàdove l’inci-
denza dell’area è piuttosto alto,
per Milano anche il 30 per cento
delcostofinale.Sevuolegarantirsi
un buon margine, deve mantene-
re iprezzi oltre i 3milionialmetro
quadrato,maintalcasodevefarei
conticonlaconcorrenza».

E chi è l’acquirente-tipo? Si sta
realizzando«ilsogno»diRomano
Prodi chevolevaaiutare legiova-
nicoppiedisposiconilmutuoal5
percento?

«Sono lo zoccolo duro della do-
mandadiprimacasa.Mainverità,
considerato il costodellavita,evi-
sta la capacità di solito modesta
del lororeddito, iduegiovanispo-
si accendono il mutuo se alle spal-
le hanno una famiglia che li so-
stiene. Partendo da zero, è più dif-
ficile. Tuttavia alcune banche, so-
prattuto estere, iniziano a propor-
re mutui anche trentennali, pro-
prio mirati sui giovani che posso-

no ottenere finanziamenti anche
di200o300milioni».

Il trend positivo è confermato. E
levostreprevisioniamediaelun-
gascadenza?

«Leprevisioni io leraccolgodai re-
sponsabili Gabetti delle varie cit-
tà. Tuttiparlano di stabilità.Dopo
tanti anni di crisi di domanda e di
prezzi, ora sono soddisfatti della
positivachiusuradel ‘98maprefe-
risconononsbilanciarsi sutroppo
facili entusiasmi. E poi, soprattut-
toacausadelleprevisionimacroe-
conomiche che non inducono al-
l’ottimismo, puntano su una fase
distabilitàdeivaloriequindidiun
andamento tranquillo della do-
manda».

Dunque, trasferito al futuro del-
l’economia, questo giudizio cosa
indica?

«Diciamo cautela, ma con la con-
sapevolezza di essere usciti dal ci-
clo negativo. Quindi una cautela
tintadirosa».

“Siamo usciti
dagli anni bui

Ma la nuova fase
è ad andamento

tranquillo
Senza impennate
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■ InItaliasi fapocamanuten-
zione,ancheseunaconsi-
stentequotadiedifici,co-
struitineldopoguerra,avreb-
bepropriobisognodiunasi-
stemata.Èunodeidatiemersi
daunostudiodell’istitutodi
ricercadelsettorecostruzio-
niCresme.SecondoilCresme
proprioilsettoredellemanu-
tenzionipotrebberidarefiato
all’edilizia. InItalia il60%-
80%dellecaseèdiproprietà
dellefamiglie.Mentrenelre-
stod’Europaoltreil50%degli
edificiappartieneagrandi
gruppi,banche,assicurazioni
emultinazionali. Ilmercato
dellamanutenzioneperòin
Europahaavutonel‘97ungi-
rod’affaridi635milamiliar-
di.Solo90milamiliardisono
statiperòinvestiti inItalia


