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Nuovi scenari Le imposte sulla casa non dovrebbero spaventare il mercato

Mattone Compro o aspetto
I conti in tasca al dilemma
A Milano segnali di ripresa

Compravendite ancora in rosso, con eccezioni sotto il Duomo
Prezzi ai minimi da vent'anni. Gli effetti della ripresa dei prestiti

DI GINO PAGLIUCA

eglio approfitta-

re di una con-

giuntura che ve-

dei valori immo-
biliari e tassi dei mutui ai mi-
nimi e possibilita di scelta
ampia come non mai, o
aspettare che il mercato di-
venti ancora piu favorevole
per chi vuole comprare?

E’la domanda che da qual-
che anno ormai si pongono
gli italiani che hanno l'inten-
zione (e anche la possibilita)
di acquistare casa. Che la
maggior parte dei potenziali
compratori abbia optato per
la seconda soluzione nel 2013
lo ha certificato I'Agenzia del-
le Entrate, che ha contato lo
scorso anno solo 403mila
transazioni, con un calo del
9,29% rispetto al 2012. Al con-
suntivo finale probabilmente
manca qualche decina di mi-
gliaia di compravendite, slit-
tate da dicembre 2013 al gen-
naio 2014 per usufruire delle
migliori condizioni fiscali en-
trate in vigore da inizio anno,
ma con tutta evidenza anche i
rogiti ritardati non bastereb-
bero a colmare la differenza.

in controtendenza

L'unico dato significativo
in controtendenza evidenzia-
to dalle rilevazioni dell'Agen-
zia ¢ la buona performance di |
Milano. II capoluogo lombar-
do sia pure con I'handicap di
dicembre ha messo a segno
un incremento del 9% di
transazioni nell'ultimo trime-
stre 2013 e del 349 su base
annua. E" evidente che sul
mercalo me-

3.4%

Linncremento su base annua
delle compravendite a Milano

neghino cé la

sensazione

che i prezzi

ormai abbia-

1o toccato il

minimo ¢ a

farlo pensare

SONo i nume-

ri: pur con

tutte le precauzioni necessa-
rie quando si ragiona su me-
die statistiche il prezzo medio
delle abitazioni rilevato dalla
serie storica di Nomisma ¢
stato di 3.196 euro al metro
quadrato; nel 1992 era di
2.127 euro, che in termini rea-
li, tenendo quindi conto del-
I'inflazione del periodo, equi-
varrebbero a 3497 euro at-
tuali. Ce stato quindi un bal-
zo all'indietro di oltre 20
anni.

Resta da capire se la ripre-
sa di interesse di Milano sia
destinata a rimanere un se-
gnale isolato o se la citta anti-
cipa, come dal dopoguerra a
0ggi € sempre successo, la
tendenza di tutto il mercato.
La risposta dipende da come
evolveranno tre fattori critici:
le richieste dei venditori, la
legislazione fiscale e la dispo-

nibilita delle
banche a
concedere
credito.

Attesa
11 mercato
residenziale
da alcuni an-
ni ¢ in defla-
zione: non manca l'interesse
potenziale per I'acquisto an-
che da parte di chi potrebbe
permetterselo, almeno que-

sto dicono tutti i sondaggi
dopinione effettuati in mate-
ria, ma chi puo comprare
aspetta perché pensa che pa-
ghera meno in futuro e cosi i
prezzi scendono. Di fronte a
prezzi piti abbordabili e co-
munque negoziabili I'interes-
se ad avviare le trattative po-

trebbe crescere. Sottolinea
Fabiana Megliola, responsa-
bile dell'Ufficio studi di Tec-
nocasa: «Chi vuol comprare
¢ informalo, sa che c¢ molta
offerta sul mercato e che que-
sto consente di poter sceglie-
re con tranquillila e di spun-
tare dei prezzi validi. Ma chi
vende, in parte, ha ormai ca-
pito che la disponibilita di
spesa media si € contratta e
che per realizzare occorre ri-
bassare i prezzi, se non vuole
lasciare a Iungo sul mercato
I'immobile oppure ripiega
sull'affitto, sempre meno re-
munerativo».

Tasi & imu

Un‘altra ragione che, con-
trariamente alle apparenze,
legittima un moderato ofti-
mismo é che le tasse faranno
meno paura. Dal punto di vi-
sta psicologico I'imposta sul-
la prima casa ha sicuramente
un forte impatto e anzi «la
crisi del mercato - sottolinea
Paolo Righi, presidente della
Federazione di agenti immo-
biliari Fiaip - € stata acuita da
un clima di sfiducia genera-
lizzato alimentato dall'incer-
tezza dell'imposizione fisca-
le. A meta dello scorso anno
c@ stata una fase di ripresa
delle vendite quando & stata”
abolita I'Tmu; larrivo delle

nuove imposte in autunno lo
ha stoppato e la possibilita di
elevare ulteriormente al Tasi
¢ un pessimo segnale» . Ma
se si guarda ai numeri con re-
alismo si verifica che sull’abi-
tazione principale la Tasi an-
che se imposta al massimo di
legge, salvo casi particolari di
valori catastali particolar-
mente penalizzanti, non co-
stituisce un prelievo superio-
re all'L,5 per mille sul valore
reale dell'immobile. Trala-
sciando il dibattito se sia giu-
sto o meno far pagare una pa-
trimoniale (inutile usare giri
di parole, di questo si tratta)

sulla prima casa va comun-
que ricordato che se i soldi
non si impiegano per com-
prare labitazione ma si inve-
stono in strumenti finanziari
sono tassati di pitl perché pa-
gano comunque una patri-
moniale, sotto forma di im-
posta di bollo, del 2 per mille
all'anno.

Nuovi mutul

Infine il vero punto di svol-
ta per il mercato potrebbe es-
sere il ritorno dellerogazione
“dei mutui; se lefficacia della
parte piano casa annunciato
nei giorni scorsi dal governo
riguardante la concessione di
finanziamenti agevolati ga-
rantiti dalla Cassa depositi e
prestiti é tutta da verificare
alla prova dei fatti resta il fat-
to che gli spread stanno scen-
dendo e le banche hanno ri-
preso a farsi concorrenza,
con il ritorno a campagne
pubblicitarie che non si vede-
vano da almeno tre anni.
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i mercato oggi

| prezzi sono scesi e hannopoco
margine di ulteriore ribasso :
soprattutto nelle grandi citta; se

si ha in mente una soluzione
abitativa specifica non é detto
che aspettare possa
significare spendere meno

1 mercato eggi

Lofferta di case a disposizione
di chi non le abita é destinata
acrescere perché il carico fiscale
sta diventando insostenibile; .
la scelta nei prossimi anni
potrebbe essere piti ampia e pili
a buon mercato

>

periodo

Concorrenza

1l mercato in prospettiva

Lacquisto della casa in cui
abitare non & un investimento
finanziario in senso stretto
ma e comunque una forma
di risparmio forzoso; milioni
di famiglie, al dila delfa
performance teorica del loro
acquisto, oggi possono
mantenere i figli e avolte
inipoti perché non hanno
un affitto da pagare

i mercato in prospettiva

Cheil mattone si rivaluti sempre
pitt dell'inflazione nel lungo

-smentito dai fatti, oggile case
in media costano meno che
nel 1992 in valuta reale

. conviene comprarcasa..

& un luogo comune

Allo sportello tornano le promozioni
E si punta alle soluzioni su misura

li spread pili bassi sul mer- :

cato dei mutui oggi sono
offerti da Credem, che ha in
promozione un tasso formato
da Euribor 3 mesi + 2,1% e da
Unicredit, che propone per la
sua linea Valore Italia rate cal-
colate sul Euribor 3 mesi
+2,25%.

La riduzione degli spread

| mutui

Le banche stanno allentando la
stretta creditizia; lo segnalano
almeno due fatti

1) le operazioni
promozionali sugli spread

2) l'aumento della quota
finanziata; inoltre i tassi
variabili sono ai minimi e S |
stando alle quotazioni

dei futures sull'Euribor

ci resteranno almeno tre anni

| mutui

E vero che i mutui, soprattuttoa
tasso variabile, sono a livello
minimo ed € anche vero che
probabilmente per un paio -
di anni la situazione non ] &
cambiera; ma un finanziamento;!
salvo casi molto minoritarisul
mercato, dura almeno 20 anni, -
si rischia di fare un salto
nel vuoto e diritrovarsi da
pagare sull‘indicizzato rate molto
pitl elevate di quelle attuali

: ¢ sistema di consulenza persona-
: non ¢ I'unica arma promoziona- :

" le cui ricorrono i due istituti, La 1223t «Mutuo tuo», uno stru-

' banca emiliana infatti propone : Mento che utilizza le informa-
: a chi sceglie entro il prossimo
: 30 aprile il mutuo «Creacasa :
: arreday un omaggio consisten-
: te in un buono spesa da 500
. euro da lkea.

Unicredit invece ha lanciatoil : 2= :
: * fornite o di darne una valuta-

: zioni sul nucleo familiare, I'atti-
: vita lavorativa e le disponibilita
- patrimoniali. E che & in grado di
- fornire una stima accurata delle
. spese e dei consumi del cliente
- sulla base di informazioni da lui

: zione ricorrendo a dati statistici.

Al termine del processo il siste-
ma indica al potenziale mutua-
tario il prodotto che meglio ri-
sponde alle sue esigenze, indi-
cando quali moduli di «Valore
Italia» (ad esempio assicura-
zioni, possibilita di switch tra
fisso e variabile, cap, flessibilita
nella durata) sia consigliabile
aggiungere al prodotto base.
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[Rowa__ 4 |
N Su& g““ Zona Medio | Economico Var. %
- Migliori min max min max o Lo Zone cort e miglori Migliori min max min max .
Le imposte Monteverde Vecchio 6200 4950 3650 4300 116% e con le peggiori performance Montenero 4000 4800 3100 3800
La Tasi sullaprima casa Torre Maura 2350 2650 2050 2350 411%  nelquinquennio Tibaldi-San Gottardo 3000 4000 2500 3000 |4
costera come 0 meno delfmu Tiburtina-Pietralata 2700 3000 Citta Studi-Porpora-Teodosio 2600 3150 2200 2900

rischia di far spendere qualche =

dednadideluniinplilesglobasso Eur - Dalmata 3400 4200 Abruzzi - Plinio - Morgagni 3600 4400 3000 3750
per case di valore medio basso. Ponte Lungo 4200 4400 Caiazzo - Loreto 2900 3200 2500 2800
Thie st Casalbertane 2650 3150 Abruzzi-B Aires-CitaStudi 3300 4000 2650 3500 [SGA%L
difficimente costera i Borghesiana 2300 2500 Solari-Foppa 3650 4250 3250 3850 -71%
el o Prenestina-Villa Gordiani 3000 3300 Certosa-Monte Cenerl 2200 3500 1600 3000 (TBA%
in banca oggi &a‘gauna : - VignaClara 4800  5.200 Buenos Aires-Venezia 3500 4000 3300 3600 -85%
patimonialedet2 petmille * Trieste-Lucrino 4400 5000 Inganni-Zurigo 2400 3000 1600 2200 | -92%
Celio - Colosseo-Colle Oppio 5000 6.200 Cinque Giornate 3750 4650 3160 4350 -116%
Monte Mario Afto 2900 3500 Bovisa 1900 2400 1300 1800 [S122%
Tor Tre Teste 3150 3400 Siena-Bande Nere-Primaticcio 2600  3.000 2000 2400 -125%
- VigneNuove 3000 3500 Tibaldi-Cermenate 2500 3000 2000 2500 [ 427%
Mostacciano 3400 3500 Piazza Udine-Quartiere Feltre 2500 2900 2300 2600 -129%
Trigoria-Vallerano-Laurentina 2050 2350 Loreto-Venini-Pasteur 2600 2700 2400 2650 =43
Tiburtina-Togllatti 3000 3100 Piazza Udine-Cimiano 2300 2500 2000 2350 -135%
Piazza Bologna 4000 6000 Baggio-Muggiano 2100 2300 1500 2000 ~137%
Peggiori Peggiori )
Lanciani 3500 3700 Padova-Cimiano 1500 1700 1300 1500 -319%
Centocelle-Prenestina 2350 2675 Padova-Crescenzago 1500 2,000 1400 1800 -314%
La Rustica 1900 2250 Crescenzago-Gorla 1500 1600 1300 1400 -27.9%
Bufalotta : 2300 2600 Padova-Loreto 1450 1900 1200 1600 -272%
Casal De' Pazzi 2300 2500 Ripamonti-Val Di Sole 2200 2600 - 1700 2200 -262%
Serpentara 2500 2700 Citta Studi-Pecchio 2800 3200 2600 2700 -259%
Settecamini 1800 2000 Baggio-Quinto Romano 1800 2100 1500 1900 -257%
Le imposte Anagnina-Gasperina 2200 2800 Sempione-Piazza Firenze 2500 3000 2300 2700 | -247%
Lacasa e il bancomat 4 Vermicino 1800 2500 Lambrate-Rubattino-Ortica 2000 2400 1800 1900 -221%
gg;?m{g‘?n";g;ggumm""  Appio Tuscolano 3900 4000 Affori 1850 2100 1750 1900 -24,0%
il fiscal compact, potrebbero Prati-Mazzini 4500 5500 Comasina 1700 2200 1500 2000 -20.4_'/3
mﬁamm;ndﬁ:;r;m Prenestino-Labicano 2800 3200 Certosa-Gallarate 1800 2200 1100 1700 & -200%
Lealiquote Tasidi questanno San Paolo 3000 3400 Farini-Isola 2000 3200 1650 2900 -188%
sono rivedibili gia dal 2015. Alessanidrino-San Giustino 1900 2300 Niguarda 2200 2700 1900 2500 -169%
. PontediNona 2600 2700 Maciachini 2000 2500 1400 2200 -167%
~ Flaminio-Ponte Milvio 4000 4500 Murat-Zara 2150 2700 1900 2200 ' -164%
Montesacro-lonio 2300 2600 Bonfadini-Ungheria 2000 2200 1700 2000 -143%
| Aurelia-Monti Di Creta 3300 3500 Barona-SantaRita-Famagosta 2200 3000 1800 2400 ~-140%
Famesina-Ponte Milvio 4000 4500 s

F razione Corrk Tecnocasa

La mappa dei cali di prezzo nelle principali citta negli ultimi cinque anni

Le compravendite residenziali in Italia

Gitta  Zonedipregio | Centro Semicentro

prezzo % prezzo }
Bologna 2987-3665 ~18.5% 2613-3239 ~18.0% 2054-2597 ~18.9% 1568-2047 -21,1%
Firenze 353-4562 ~183% 2951-3838 ~22,1% 2470-3079 *220% 1675-2442 ~221%

Genova 2884-3944 -113% 2078-2904 -155% 1388-1993 -129% 928-1378
Miano 53227528 “A8% 4ui-6111 “132% 2848-4018 1L0% 17172404

Var%  Var% Var%  Var% i 5825 3571 ~158% 1639-2408 ~14.5% 999-1574 -iu%
TG e RO A IR a0 By POl A008-515 <128% 2350-3571 -1SE% 16 ,

Bologia 3645 15% -267%  Napol 5585 -152% -131%  Palemo2006-26i2 129% 1582129 Si% 12151607 UA% se0-1134 “A68%

Firenze 3344 -23% -302% Palermo 3736 -70% -34,5% Roma 5351-7705 -89% 4279-5802 -14,2% 2829-4023 -151% 1759-2523 -130%

Genova 4643 -103% -300%  Roma 23819 -73% -21L1% e o e o B .
Miano 15140 ~ 3A%. -167%  Torno 8585 <B2% -334% 100 2590-3584 T 20%-2008 AL 1624215 jam 1095 1591.
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L'analisill centro ha tenuto meglio delle periferie. In un panorama di diffusa contrazione spicca in controtendenza via Monteverde Vecchio a Roma

Casa Ecco dove il mercato ha tenuto meglio

Da Nord a Sud, i prezzi degliimmobili, secondo i dati di Nomisma, Fiaip, Tecnocasa e Agenzia delle Entrate

DI GINO PAGLIUCA

ul fatto che nel 2013
i prezzi delle case
abbiano continuato
la discesa concorda-
no Lutte le fonti; non cé pe-
ro uniformita di vedute sul-
T'entita della caduta: si va
dal -5 per cento segnalato
da Nomisma per le grandi
citta al -9 per cento cumu-
lato tra primo e secondo se-
mestre indicato da Tecno-
casa, per giungere al -12
per cento riportato dall'ul-
timo Osservatorio Fiaip.

La voce del Fisco

Su valori piu ridotti si
pongono i dati ufficiali,
quelli dell’Agenzia delle
Entrate che, partendo dai
prezzi indicati sui rogiti, se-
gnalano per Milano una ri-
duzione su base annua dei
prezzi dell'l,6 per cento e
per Roma del 4,1 per cento.
Torino ¢ a -7,2 per cento e
Genova a -77 per cento.

I valori dell’Agenzia ri-
flettono i prezzi dichiarati
sugli atti di vendita e le va-
riazioni quindi in teoria do-
vrebbero essere quelle pit
attendibili. Nella realta il
confronto viene fatto si su
dati reali, ma su basi non
esattamente comparabili;
negli ultimi anni la crisi ha
maggiormente colpito la fa-
scia di mercato di minor va-
lore ed ¢ aumentato il peso
degli immobili di prezzo
medio alto. Questo fa si che
le variazioni al ribasso ri-
sultino con tutta probabili-
ta sottostimate, o, se si pre-
ferisce, che i prezzi medi ri-
sultino sovrastimati.

Le quotazioni dell’Agen-
Zia vanno comunque guar-
date con attenzione, perché

Le periferie dei
capoluoghi hanno
sofferto perdite a
due cifre

sono destinate a diventare
la base per la riforma dei
valori catastali. E non e pit
raro, come una volta, il ca-
so di stime medie dell’Omi
(I'Osservatorio del mercato
aggiornato ogni sei mesi)
superiori ai valori reali.
Quando la riforma del Ca-
tasto, cui il Parlamento ha
dato il via libera nelle scor-
se settimane, diventera re-
alta, potrebbero esserci
problemi seri per i contri-
buenti. Perché la riforma
operativa diventi operativa
servono, pero, almeno tre
anni.

Valutazioni

La discordanza tra le ci-
fre che abbiamo indicato
dimostra una volta di piu

che I'andamento del merca-
to immobiliare non ¢ misu-
rabile con precisione, come
si puo fare per gli strumen-
ti finanziari. Nonostante
questo abbiamo provato a
vedere nell'arco di un quin-
quennio quanto la crisi ab-
bia pesato sui valori immo-
biliari nelle otto maggiori
citta del Paese basandoci
sui dati di Nomisma dei va-
lori degli appartamenti
usati ma abitabili (vedi
grafico sotto).

Per Milano e Roma ab-
biamo effettuato un sur-
plus di indagine con il con-
fronto tra i prezzi rilevati
da Tecnocasa nei quartieri
a fine 2008 e a fine 2013 e
abbiamo calcolato le varia-
zioni sui valori degli appar-
tamenti medi solo sulle
aree esattamente compara-
bili.

Dalle tabelle che pubbli-
chiamo in questa pagina
(qui sotto) si segnala che,
secondo i dati di Nomisma,

| prezzi a Roma
sono scesi del 4%
eoltreil 7% a
Genova e Torino

le perdite maggiori si sono
registrate nelle periferie,
con valori superiori al 20
per cento a Bologna Firen-
ze ¢ Torino. Milano ha fatto
segnare -18,6 per cento ¢
Roma -13 per cento.

Nelle due citta la caduta
di valore nelle zone di pre-
gio € pero stata minore, li-
mitandosi a un meno 11,9
per cento nel capoluogo
lombardo e a meno 8,9 per
cento (il risultato in assolu-

to migliore del confronto)
nella Capitale.

Nella lettura dei dati che
abbiamo ricavato dai bor-
sini di Tecnocasa va invece
precisato che abbiamo do-
vuto escludere alcune aree
di pregio come la maggior
parte del Centro storico o
l'area della ex Fiera a Mila-
no o le zone piu esclusive
di Roma, perché non era
possibile un confronto
temporale su aree perfetta-
mente sovrapponibili. Si
tratta di zone in cui @ sta-
ta una diminuzione dei
prezzi, ma di entitd minore

rispetto alla media.

Milano e Roma

A Milano risulta in posi-
tivo solo una strada sulla
quarantina confrontate, via
Montenero, con un aumen-
lo dei prezzi del 6 per cen-
to. Per il resto vi sono ben
12 aree con perdite supe-
riori al 20 per cento. La pal-
ma della performance peg-
giore va a via Padova, e
questa ¢ una costante di
qualsiasi studio condotto
sul mercato milanese negli
ultimi anni anche se il ri-
sultato ¢ in parte inspiega-
bile se si considera che si
tratta di una zona meglio
servita di altre aree della

cittd in cui il disagio sociale
e i problemi dell'integra-
zione sono altrettanto forti
$€ non maggiori.

Nella Capitale in almeno
venti zone si sono registra-
te cadute di prezzo superio-
ri al 20 per cento, ma ce ne
sono anche sette che regi-
strano aumenti, fino al
+11,6 per cento di Monte-
verde Vecchio. E, se in linea
di massima le zone resi-
denziali della buona bor-
ghesia hanno registrato un
andamento nettamente mi-
gliore di quelle periferiche,
non mancano le sorprese:
tra le migliori performan-
ce, con +11,1 per cento c’e
quella registrata da Torre
Maura, periferia Est, tra le
peggiori, -23,1 per cento,
quella del quartiere Prati
Mazzini.

Infine una notazione: i
due confronti sono effet-
tuati su abitazioni usate
perché rappresentano la
grande maggioranza del
mercalo. Il costo del nuovo
& sceso per forza di cose di
meno: la struttura di prez-
zi delle case in coslruzione
& molto rigida e i margini
di sconto sono molto limi-
Lati. )

Se far scendere del 10
per cento in trattativa il
prezzo di una casa usata é
oggi la regola (anzi, se ci si
limita a questo il venditore
puo dirsi fortunato), nel li-
stino di un costruttore uno
sconto del 10 per cento &
unenormitd. L'inamovibili-
ta del prezzo pero oggi ¢ un
limite molto pesante per le
imprese edili, come dimo-
stra la difficolta crescente
di vendere nei cantieri de-
gli hinterland cittadini, of-
ferti a prezzi che il mercato
non recepisce piu.
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lerisorse - |
{e condizioni medie gcgl?ﬁ'igre"“ ?%
milaeuro un‘abitazione

i ss0 V-,m?h‘satle m mensie
1 Webank  484% 78248€ 530% 80651€
20anni  Webank  475% 64622€ 540% 81179€

30 anni Webank 506% 54049€ 545% 56466€

Tasso mengle  medo  mensile
56% 66962€ 30%  69058€
256% 53283€ 30%  55460€
256% 39825€ 3,0%  42160€
CorrierEconomia st dati mutuionline.t
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