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Casa, il mercato pesa gli effetti sui mutui

Scontri commerciali

Le modifiche del costo
del denaro pil sentite
al Nord e nei grandi centri

La guerra commerciale, con i ri-
flessisui tassid’interesse, scom-
pagina anche le aspettative del

mercato immobiliare. Ma in modo
tutt’altro che uniforme sul terri-
torio. In quattro province su dieci
—quasitutte del Nord e del Centro
— il mutuo ha sostenuto oltre il
40% delle compravendite resi-
denziali nel 2024. Ed € in queste
aree che si faranno sentire mag-
giormente gli effetti a cascata dei
daziprevisti dal presidente ame-

ricano Donald Trump.
Aquaro, Dell’Oste, Lungarella
—apag. 4

Casa, il mercato valuta gia
I'impatto dei dazi sui mutui

Lanalisi. Le modifiche del costo del denaro avranno effetti diversi sul territorio: in 41 province del Nord
edel Centro oltre il 40% degli acquisti avviene a debito. Ancora numerose le surroghe verso il tasso fisso

Dario Aquaro
Cristiano Dell’Oste

Laguerracommerciale, coniriflessi
sui tassi d’interesse, scompagina
ancheleaspettative del mercato im-
mobiliare. Main modo tutt’altro che
uniforme sul territorio. In quattro
province su dieci — quasi tutte del
Nord e del Centro — il mutuo ha so-
stenuto oltre il 40% delle compra-
vendite residenziali nel 2024. Ed ein
queste aree che si faranno sentire
maggiormente gli effetti a cascata
dei dazi introdotti dal presidente
americano Donald Trump.

Gli effetti sono di due tipi. Da un
lato, ci sono le variazioni del costo
deldenaro:le scelte della Banca cen-
trale europea - che si riunira gia gio-
vedi - si riflettono sul costo dei fi-
nanziamenti a tasso variabile e, in
prospettiva, possono facilitare o ren-
dere pili complesso 'accessoal cre-
dito. Dall’altrolato, ci sonolericadu-

te indirette sull’economia: se i dazi
faranno impennare!'inflazione e af-
fosseranno la crescitaeconomica, le
famiglie vedranno diminuireil pro-
prioreddito disponibile (e lebanche
potranno diventare piti selettive nel-
P’erogazione dei mutui).

I dati dell’Osservatorio del mer-
catoimmobiliare (Omi) delle Entrate,
analizzati dal Sole 24 Ore del lunedi,
consentono difotografare i territori
dove i mutuisono piu diffusi. E dove
maggiore sara - nel bene e nel male
- I'impatto delle modifiche dei tassi.
In nove delle 99 province monitora-
te dall’Omi, oltre la meta degli ac-
quisti da parte di persone fisiche e
stato accompagnato daun’ipoteca:
ilrecord va a Prato (59,2%), seguita
daForlie Lodi. Mentre in altri 32 ter-
ritorilapercentuale ¢ compresa tra
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il 40 e il 50 per cento.
Sesiescludono Cagliari, Barie Na-
poli, le 41 province a maggior diffu-
sione di prestiti sono tutte nell’Italia
settentrionale e centrale. Al Sud e
nelleIsole cisono invece aree dovei
mutui non arrivano al 20% dei rogiti
e che sono quindi decisamente meno
sensibili alle oscillazioni del costo del
denaro, da Enna a Caltanissetta, da
Agrigento a Vibo Valentia.
Afareladifferenzaeanchelapre-
senza di grandi citta sul territorio.

Nelle province dove i mutui sono pitt
usati, gliacquisti nel Comune capo-
luogo pesano per circa un terzo del
totale; dato che si ferma invece aun
quarto nelle zone dove i finanzia-
menti sono meno diffusi.

11 2025 si € aperto con una do-
manda di mutui brillante. Nel primo
trimestre, secondo il barometro
mutuidiCrif, le richieste delle fami-
glie hannoregistrato +22,4% su base
annua e I'importo medio ha rag-
giunto il record degli ultimi dieci
anni (150.732 euro).

Prima della guerra commerciale
lanciata da Trump, «tutte le aspet-
tative andavano per il verso giu-
sto», osserva Simone Capecchi,
executive director di Crif. «Le ban-
che centrali - prosegue — avevano
rispettato gli impegni e stavano
portandoitassiversoil 2% e la pro-
iezione era che quest’estate I'Euri-
bor sarebbe andato sotto I'Ifrs e
avrebbe reso il variabile nuova-
mente meno costoso del fisso».

I fatti degli ultimi giorni creanoin-
certezza, ma non sono ancorain gra-
dodiinvertirelatendenza. «Civuole
qualche mese di costanza nella nega-
tivita perché siconsolidi un trend ne-
gativo — osserva ancora Capecchi —.
E oggi e impossibile capire cosa suc-
cederaalivello macro tra 6-7 mesi».
Percio il giudizio di Crif & che il mu-

tuo a tasso fisso — oggi in media al
2,85% controil 3,66% del variabile —
restivantaggioso e possa proteggere
da scenari avversi. Tant’e vero che
punta verso il fisso anche il grosso
delle surroghe (che oggi costituisco-
no il 37% delle operazioni).

1l crescente peso della domanda
di mutui surroga é probabilmente
dovuto, secondoI'Osservatorio Mu-
tuisupermarket.it alla «sensazione
di aver raggiunto il livello minimo
sui tassi fissi». Sensazione che «ha
spinto molti mutuatari a non indu-
giare ulteriormente a surrogare il
proprio mutuo nella certezza di non
poter ottenere condizioni migliori
nel prossimo futuro».

Al di 1a dei riflessi sui mutui, i
principali osservatori hanno ancora
attese positive per il 2025. Scenari
Immobiliari prevede un aumento del
4% delle compravendite, con un pos-
sibileincremento dei prezzi delle ca-
se, in particolare nei grandi centri
come Milano, Roma e Bologna. An-
che Nomisma stima per quest’anno
i valori in salita: +1,4% nei mercati
principali (citta maggiori) e +1,3%in
quelli intermedi.
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6 In alcune zone del
Mezzogiorno, da Ennaa
Vibo Valentia, I'incidenza
dei prestiti non arriva
al 20% dei rogiti totali
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Grandi centri.
Oltre il 50% delle

case sono acqui-
stateconun
mutuo nelle
province di Milano
(nella foto), Roma,
Bologna e Firenze,
anche per il peso
del capoluogo
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