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Risparmio, facciamo le carte al mattone

ara un altro anno favorevole per

chivuole comprare casa. Conuna

condizione perd: spread permet-
tendo i mutui dovranno ancora essere
concessi con relativa facilita e con tassi
nonsuperiori al 3%. Chideve vendere in-
vece, nella maggior parte dei casi potra
incontrare una domanda ancora vivace
ma difficilmente riuscira a spuntare
prezzi pit alti di quelli che avrebbe rica-
vato nel 2018,

Dinamiche positive

In sintesi € questo il responso del no-
stro tradizionale «Oroscopo del matto-
ne». Le previsioni sono state affidate a
un panel di astrologi di tutto rispetto:
due provengono dalla consulenza e dal-
la ricerca (Nomisma, ¢ Scenari immobi-
liari), due dalle associazioni dei media-
toﬁe Fimaa) e infine due dai mag-
giori network italiani di agenzie,
casa e Gabetti.

Le preyisioni partono dai trend eviden-
ziatisi nella seconda parte del 2018, che
ha visto ancora una dinamica positiva
delle compravendi-
te, ma con una cre-
scita meno robusta
delle attese. Nei pri-
mi nove mesi dello
SCOTsoO anno si sono

Chivende_
non riuscira
a spuntare

Anche il 2019 sara un anno favorevole per

acquistare casa, spread e banche permettendo

te questo, i tassi attuali ancora non pre-
occupano e non avrebbe nemmeno un
forte impatto un loro ulteriore aumen-
to, se si contenesse in pochi decimi di
punto. 1l rischio vero, sottolinea Mario
Condo de Satriano, ufficio stu &
quello che aumentino le percent di
rifiuto delle richieste, con una maggiore
severitd nella valutazione dei requisiti
dei potenziali debitori.

Dalle previsioni triennali di Nomisma,
presentate dal direttore generale Luca
Dondi, emerge che un deciso restringi-
mento del credito si evidenzierebbe so-
lo tra due anni portando a una diminu-
zione anche delle vendite. Prospettive
poco esaltanti peri prezzi, previsti peril
2019 in diminuzione dello 0,5 per cento
(con Milano a guidare la classifica delle
performance con +0,8%). Nel 2020 il da-
to medio passera a+0,1% e nel 2021 8i sa-
lira, si fa per dire, a +0,5%.

Tecno- . )
| Investimenti

Le analisi dell'istituto bolognese met-
tono in luce anche un sensibile aumen-
to degli acquisti per
investimento. Un
trend segnalato an-
che da Fabiana Me-
gliola, responsabile
dell'ufficio studi di

registrate in I_tali.a ‘ Ci re plu Tecnocaga, che \(ede
411.579 transazioni, l t in crescita ulteriore
con un incremento ' e eva e | sia la richiesta di ca-
iiclts.Gperce‘[(::jos:JI " traan se nelle z(:)nle ldolve
o stesso periodo de! i iHFi sono possibili -
201';. S(tzll)sno perd } de h affltt' :'gzniogi( )f:xlnglxl)menge
rallentando i merca- revi sia il costo degli af-
ti delle grandi citta: _ . fittidilunga durata,
se va molto bene Na- per la scarsita di of-

poli, come sottolinea lamministratore
delegato di Gabetti, Roberto Busso, la
Capitale ha fatto segnare un aumento
annuo di solo lo 0,2%, appena un po’
meglio, +1,1% Milano, dove perd nel ter-
zo trimestre i rogiti hanno fatto segnare
il primo segno meno dopoventi risultati
positivi di fila. In compenso il capoluo-
go lombardo & 'unica tra le grandi citta
per cui si possa parlare di ripresa lieve
ma generalizzata dei prezzi, mentre nel-
le altre aree metropolitane i sono spo-
radici incrementi nelle aree di pregio.
L'andamento dei mutui sard discrimi-
nante: i tassi stanno aumentando ma
perora in misura tutto sommato indo-
lore, anche grazie al raffreddamento
dello spread Btp/Bund. La scorsa setti-
mana i finanziamenti a tasso fisso a 20
annirisultavanoin crescita diis centesi-
mi di punto rispetto a quanto risultava
dall'ultima rilevazione de L'Economia
del Corriere lo scorso novembre. Da Ju-
glio Tincremento medio si aggira perd
attorno ai 50 centesimi: in termini di ra-
tasignifica, su un mutuo da 120 mila eu-
T0 4 20 anni, circa 28 euro al mese in pit:
non éun importo che possa farrecedere
dall'intenzione di comprare. Nonostan-

ferta. I rendimenti lordi delle locazioni
residenziali sono abbastanza allettanti
sulla carta, e si pongono trail 4e il 5 per
cento.

Nelle citta che perd non hanno ancora
applicato le aliquote massime di Imu e
Tasi la performance netta potrebbe ri-
dursi perché la Legge di Bilancio per il
2019 ha ora reso possibili gli aumenti
delle aliquote, bloccate fino allo scorso
anno.

Sia Mario Breglia $ia Santino Taverna,

| rispettivamente presidenti i Scenari

immobiliari e di Fimaa mettono infine
l'accento sulla richiesta di immobili con
caratteristiche tecniche di alto livello.
Lo conferma una recente analisi di Abi-
tare.Co che evidenzia il forte incremen-
to della quota di case nuove sul totale
delle transazioni.

A Milano l'aumento di vendite in can-
tiere nei primi nove mesi del 2018 ¢ stato
del 14,5 per cento, a Napoli di oltre il 15
percento, a Roma del 13 per cento. Nella
mediadelle prime otto citta italiane I'in-
cremento ¢ stato del 9,4 per cento a
fronte del 3,7 per cento del mercato nel
suo complesso.

S RIFROUUZIONE RISERVATA

L'offerta ¢ ampia e i prezzi rimarranno freddi

Milano e Napoli le metropoli guida. Roma debole

di Gino Pagliuca

Luca Dondi,
direttore generale
di Nomisma

Per il 2019 prevediamo
un aumento delle
transazioni del 4%,
trascinato soprattutto
dalla percezione da parte
degli acquirenti che la
lunghissima fase di
contrazione dei valori sia
arrivata al termine

Mario Breglia,
presidente Scenari
immobiliari
Compravendite in decisa
ripresa nelle grandi citta
e crescita limitata nelle

altre. Quanto ai prezzi,
vediamo un lieve
incremento nelle big, con
Roma stabile. Per i piccoli
centri la ripresa appare
pit lontana

Mario Condo de
Satriano, Ufficio
studi

Lincertezza politica
pesera sull'economia e
sul mercato immobiliare,
sul quale grava
I'incognita dei mutui. Il
problema non &
'aumento dei tassi, mail
rischio che si chiudano

i rubinetti del credito
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I CONTIIN TASCA AL VENTENNIO UE

Euro-amarcord

I mutui con la lira?
Si compravano
venti metri in meno

ome & cambiato il mercato della ca-
sa dopo venti anni dall'arrivo del-.
T'euro? Confrontando valori immo-
biliari, tassi e stipendi di allora con quelli
di oggi, risulta che ora ¢ quasi sempre pit
facile comprare con il mutuo. Ad esempio
con un prestito a venti anni stipulato negli
ultimi giorni della lira un impiegato di
buon livello in media si garantiva 50 metri
quadrati nuovi, mentre oggi ne ottiene 71,
cioé 21 in pil. Se ipotizziamo invece che a
comprare sia uno statale, e che la casa sia
usata, il guadagno rimane significativo ma
minore: si & infatti passati da 20 a 35 metri.
Nl discorso invece cambia se si compra per
contanti. Per l'acquisto di una casa nuova
da go metri quadrati un impiegato con
buon stipendio nel 1998 avrebbe avuto bi-
sogno in media di 6,7 annualita di stipen-
dio,mentre oggi se la caverebbe con poco
meno (6,5 anni). Lo .
statale invece ci per-
derebbe: venti anni fa
sé la cavava in media
con 7,7 annualita, og-
gi gliene servono g.
}

it confronto

Ma come siamo arri-
vati a questi numeri?
Abbiamo ipotizzato
due profili: un qua-
dro dell'industria pri-
vata che a fine 1998
guadagnava tre milioni di lire al mese per
14 mensilita e che compra una casa nuova;
il secondo & uno statale che venti anni fa
percepiva un milione e mezzo di live per13
mensilita e che acquista un appartamento
usato in buone condizioni. Per confronta-
re la situazione di allora con quella attuale
abbiamo ipotizzato che gli stessi due profi-
li abbiano goduto di una rivalutazione de-
gli stipendi pari a quella calcolata dallTstat
e dall'Aran (I'Agenzia pubblica della con-
trattazione) rispettivamente per I'indu-
stria privata e la pubblica amministrazio-
ne nel ventennio. Per quanto riguarda gli
acquisti per contanti abbiamo calcolato le
annualitd necessarie per comprare I'im-
mobile.

Nel caso del quadro, che nel ventennio ha
potuto godere di una rivalutazione teorica
della retribuzione del 56,6% circa, oggi ¢
pil facile comprare in sei citta su otto. Ri-
sulta meno conveniente solo nei due mag-
giori mercati del Paese: aMilano infatti og-
gi servono 9,7 annualita contro le 8,8 di
ventianni orsono; aRomalo scarto € anco-
ra maggiore, visto che si € passati da 6,8 a
8,8 annualita. Per I'impiegato statale, che
nel ventennio ha incamerato una rivaluta-
zione molto minore dello stipendio, salito

del 33,7%, la situazione € diversa: servono
pit annualita in tutte le otto citta conside-
rate. A Milano si é passati da 10,5 a 13,5,
nella Capitale da 8,6 a12,7.

Lo scenario cambia per0 completamente
se si ipotizza il ricorso al mutuo. Alla fine
del 1998 i migliori tassi fissi erano offerti al
6%, oggi ci si finanzia agevolmente al 2,5%
(e con le migliori offerte si scende sotto il
2%). Con una rata pari al 3% della retribu-
zione effettiva mensile il quadro puo fi-
nanziare a Milano 43,8 metri quadrati,
contro i 35,8 metri di venti anni fa. In ter-
mini percentuali I'incremento maggiore si
registra a Torino, dove si & passati da 48 a
82 metri. Modesto invece I'aumento a Ro-
ma, passata da 46,2 a 48,3 metri La Capita-
le e anche I'unica citta che vede una dimi-
nuzione della superficie finanziabile dallo
statale della nostra simulazione (da 24,3 a

. 22,4 metri). Nel capo-
| luogolombardo cisa-
| rebbeun incremento,

perd modesto: da19,9
metri a 21.

A proposito di mu-
tui, aggiungiamo, a
beneficio dei tifosi

| della vecchia moneta,

‘ che ¢ possibile dare

un’indicazione piut-

tosto precisa di che

| cosa succederebbe

oggi se un finanzia-

mento variabile fosse

in lire: venti anni fa il parametro di indiciz-

zazione piu diffuso era il Rendistato lordo

‘ (tasso medio dei titoli di Stato a seconda

della durata residua). Il Rendistato a 10an-

| ni ha quotato a dicembre 2018 il 2,96%,

PEuribor a tre mesi -0,32%. Conclusione: i

‘ mutui costerebbero almeno 338 centesimi
di piu.

Abbiamo anche provato a calcolare, sem-
‘ pre con i medesimi criteri, come ¢ cambia-
| to il potere d'acquisto immobiliare rispet-
to a dieci anni fa. Qui il risultato non lascia
adito al minimo dubbio: il numero di an-
nualita necessarie per comprare casa in
contanti sié quasi dimezzato peril quadro,
dato che in media si € passato da 11,5 a 6,5
annualita. Ancora pill netto 'aumento del
potere di acquisto se si ipotizza il mutuo:
oggi il quadro finanzia 40 metri quadrati
in pili rispetto a 10 anni fa; lo statale con la
rata ottiene il doppio esatto: 34 metri anzi-
ché17. Vapero detto che i1 2008 é statol'an-
no peggiore dell'epoca euro per chi doveva
comprare casa. I prezzi erano ancora ai
massimi e i tassi dei mutui, dopo lo scop-
pio della bolla dei subprime e il fallimento
di Lehman, erano schizzati al 6% e oltre.

G.Pa.

@ RIPRODUZIONE RISERVATA

Santino Taverna,
presidente Fimaa
Prezzi e transazioni
stabili per i piccoli centri,
effetto di una crisi che
tarda ancora a terminare.
Qualita, ubicazione e
risparmio energetico
resteranno fattori
prioritari per la corretta
valutazione degli
immobili

e

Roberto Busso,

alla guida di Gabetti
Due citta sulle altre:
Milano che gia nel 2018
ha riscontrato una lieve
variazione positiva delle
quotazioni. E poi Napoli, la
sorpresa: sta registrando
una crescita importante
delle compravendite

che, prevediamo,
continuera

Fabiana Megliola,
ufficio studi
Tecnocasa
Gliinvestitori vanno dove
i flussi turistici,
studenteschi e di
lavoratori fuori sede
rendono interessanti i
rendimenti. In queste
realta i canoni di
locazione potranno
aumentare ancora
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Sandra Franchino
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Guardando lontano
Le previsioni sui prezzi nel triennio
Bai |-15[-110-07 | Wapoi' |-04 |

0z | 0§
Bologna 02 09 13 Padova -11 -05 00
Cogliari | -15 | -09 | -06 | Palermo-19 | -12 | -08
Catania -16 -11 -07 Roma 05 02 ' 08
Firenze | 02 |09 | 13 | Torino |-06 |-01 | 02
Genova ' -14 07 -04 Venezia -01 04 07
Fonte:Netmisma

Com'é cambiato con I'euro

il potere di acquisto immobiliare
Siipotizzano

4% Un quadro che alla fine del 1998 gua
3 milioni di lire al mese per 14 mensili

", Unimpiegato pubblico con stipendio mensile
di 1 milione e mezzo di lire per 13 mensilita

Si presuppone che le retribuzioni abbiano registrato nel tempo
una cresaita pari alla media calcolata dall'Aran su base dati Istat.
Calcoli effettuati a ottobre di ogni anno

4 Gli anni di stipendio necessari a un quadro

per comprare una casa nuova di 90 melri quadrati
on I'eur | Ultimi 10 anni
81 | -198% | 116
Firenze T4 77 -35% 137 -456%
Genova ‘ 48 | 52 | -91% 86 | -449%

Milano 97 | 88 | 103% | 152 | -363%
Napoli ‘ 58 | 60 | -24% | 100 | -418% |
Palermo | 38 40 | -55% | 65 | -422% |

Roma | 88 6.8 292% | 149 | -409%
Torino 52 65 -204% | 87 | -408%

, Gli anni di stipendio necessari a uno stalale
per comprare una casa usata di 60 metri quadrati

Con l'euro Ultimi 10anni
! f / Var, | - EEISSE gy,
Bologna 89 937 -39% | 138" | -352% |

Firenze | 106 92 | 149% = 165 | -359%
Genova | 64 | 54 | 186% | 97 | -341%
Milano | 135 105 | 282% 186 | -276%
Napoli | 80 | 70 | 136% | 116 | -312%
Palermo | 51 | 46 | 114% | 75 | -321%
Roma | 127 | 86 | 467% | 183 | -30.7%
Torino 69 | 69 | 09% | 99 | -300%

I metri quadrati che puo comprare un quadro
con un mutuo pari al 30% dello stipendio

Con 'suro Ultimi 10 anni
‘m < i v e i
650 | 386 | 683% | 270 | 1405%
Firenze 570 408 = 399% = 230  1480%
Genova | 890 | 600 | 484% | 363 | 1449%
Milano 438 | 358  224% = 207 @ 1116%
Napoli | 728 | 526 | 383% | 314 | 1319%
Palermo 112,01 784 | 428% | 480 | 1332%
Roma | 483 | 462 | 45% | 211 | 1284%
Torino 820 = 484 | 695% | 360 | 1277%

"+ I metri quadrati che pud comprare uno statale
con un mutuoe pari al 30% dello stipendio

| Conleuro |

Ultimi 10anni

317 | 226 | 406% | 152 | 1085% |
Firenze | 268 | 228 | 17.7% | 127 | 1108% |
Genova | 441 | 387 | 140% | 215 | 1052% |
Milano 210 | 199 | 55% | 112 869%
Napoli | 354 | 207 | 191% | 180
Palermo | 557 | 459 | 214% @ 280  990%
Roma ‘ 24 | 243 | -18% | 115 | 950%
Torino 409 | 305 | 340% | 212 | 933%

Prezzi delle abitazion elaberate ta Noriisma

%5% |
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