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lrendimentioffertidall’acquistodiuna casa
perinvestimento nelle principali citta
e localita turisticheitaliane; trarivalutazione
delliimmobile, entrateide) canoni, uscite
PEer spese e pagamento degliintéressi sul mutuo
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Casa. Tra inflazione
e tassi il mercato
scricchiola, non cede

Le compravendite resistono ma sara nel 2023 che si verifichera
I'impatto dei tassi di interesse su mutui e scelte di acquisto
Prezzi e domanda continuano a mostrare un carattere di resistenza

Paola Dezza

I rialzi dei tassi di interesse scelti
dalla Bce come strategia per argina-
reI'inflazione galoppante, vicina al
12% afine novembre (anno suanno)
hanno provocato unalieve brina sul
mattone, non una gelata, evitando
eventualifughe degli appassionati
del settore. A contrastare i pesanti
impattidel rincaro del costo del de-
naro, che diventa un peso in pil per
chi deve accendere un mutuo per
arrivare all’acquisto di una abita-
zione, ¢ tra I’altro la liquidita pre-
sente nel sistema pronta per essere
messa a frutto e crearerendimento.

Gli esperti, non tutti pero, evi-
denziano dunque una tenuta del
settoreresidenziale. «Chiuderemo
I’anno con un calo modesto delie
compravendite a livello nazionale
rispettoal 2021, main alcune citta il
settore ha messo a segno perfor-
mance migliori delle attese come a
Milano e Roman», dice Mario Breglia,
presidente di Scenari Immobiliari.

Abbiamo quindi davanti un mer-
cato resistente con una domanda
molto forte. A tranquillizzare il
mercato, secondo Breglia, ¢ ancheil
fatto che questo governo non abbia
finora aumentato e non dovrebbe
aumentarele tasse sulla casa, il vero
timore di chi puntaall’acquisto. «La
nostra visione da leggermente ne-
gativa sta virando pertanto verso un
sentiment stazionario», conclude
Breglia. Laliquidita in giro sostiene
anche ladomanda per investimen-

to, dato che il saldo sui conti correnti
degli italiani sfiora i 1.500 miliardi
di euro, che in parte potrebbero
puntare sull'immobiliare. Manca
perol’offertaadeguata: da 20omila
si € passati a somila case nuove in
costruzione ognianno, dicuiilio%
concentrato nella sola Milano.
Altri esperti sono meno positivi
evedononellalentezza del mercato
del mattone, che recepisce i cam-
biamentiin mesi, la attuale stabili-
ta.Le rate del mutuo oggisonoben
pilt pesanti mensilmente rispetto a
unanno fa, un tema chenon si puo
non considerare quando si fa la
scelta di acquisto. Lo aveva antici-
pato Nomisma un mese fa: «La sfi-
da ora € contenere 'arretramento
nella fase avversa del ciclo econo-
mico, per poiriprendere il cammino
interrotto della crescita non appena
ilquadro sisara fatto meno fosco».
Sul piano delle compravendite di
abitazioni, nel primo semestre
2022 in Italia si € registrato unau-
mento tendenziale del 10,1%. Nei
tre mesi che vanno da giugno a set-
tembre'aumento delle transazioni
si ¢ fermato all’,7% secondo
I'agenzia delle Entrate. Una presa
di coscienza della situazione con-
troversa? «Il mercato delle compra-

SECONDO LA VISIONE
DI SCENARI IMMOBILIARI
LA PAURA DEGLI ITALIANI
SONO NUOVE TASSE,
ORA NON ALL'ORIZZONTE

vendite residenziali - fanno sapere
daNomisma - vede protagoniste le
persone fisiche, con un peso del
96% sul totale degli acquisti, di cui
il 5o-60% risulta sostenuto dal ri-
corso al mutuo, per importi che si
aggiranoin mediatraiizo-i4omila
euro». Per Nomisma la domanda
abitativarisultaancorasostenuta,
ancorché in tendenziale calo.

Sul fronte dei prezzi, nella me-
dia dei 13 maggiori mercati analiz-
zati da Nomisma nel secondo se-
mestre del 2022 si & registrato un
aumento dello 0,5% per le abitazio-
ni, a fronte di una flessione dello
0,6% per gli uffici e di una inva-
rianza per i negozi (-0,1%). E cosi
che 70 metri quadrati a Milano co-
stanocirca 3somila euro in media
eaRoma 38omilaeuro, ma siscen-
dea24omilaaBologna, perlastes-
sa tipologia di appartamento e
210mila euro a Brescia.

Positive le previsioni di Immobi-
liare.it, che ha analizzato le 12 prin-
cipali citta della penisola. Le attese
sono di un mercato dalle perfor-
mance positive, con i prezzi stabili
o in rialzo: su tutte spicca il +4,5%
previsto per Genova, ma anche a
Bologna e Verona si attendono rialzi
significativi(+3,9% e +3,2% rispetti-
vamente). Milano continueralasua
corsa(+2,9%) mentre Torino man-
terra il trend positivo, crescendo
dell'1,5%. Segno meno inveceal Sud
con Napoli e Palermo che perderan-
no, rispettivamente, I'1,5% e I'1%.
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REAL ESTATE
&Y | prezzi al metro quadro

]
]
g

La forchetta dei prezzi elaborata da
Scenari Immobiliari & ovviamente
molto ampia: per Roma oscillada
3750a 8150 euro al metro quadrato,
per Milano dai 3300 ai 6750 euro, per
Bologna dai 2400 ai 4550 euro, per

GLIITALIANIE IL MATTONE

Napolida 1950 a 4600; infine per
Genovada 2150 a 5850 euro e per
Palermo da 1450 a 3mila euro.
Queste differenze cosl vistose sono
dovute al fatto che il presso degli
immobili puo differire sia per 'ubica-
zione {zona centro semicentro e
periferia ) sia per la qualita dell’abita-
zione.Non ultimo se si tratta di immo-

bili usati, parzialmente ristrutturati
oppure di nuova costruzione.

Il vaiore finale di un immobile dipende
da molti fattori e da molti elementi. In
uno stesso quartiere una via puo fare
la differenza come in uno stesso
stabile il valore cambia per le abitazio-
ni ai piani alti e per quelle che dispon-
gono di balconi e terrazzi.

Principali giudizi degli italiani sull'investimento immobiliare. Rilevazione condotta su un campione
di oltre 1.000 interviste, dal 21-3 al 14-4-2022, Risposte multiple

o

10 20
1

30 40

E un investimento sicuro

s ——_ 64,3%
Fa risparmiare l'affitto
I 60,3%
E un modo per lasciare un’eredita ai figli

[ —— 47,9%
Serve anche da anziani, per avere una rendita

_ 26,1%
Laffitto serve a integrare il reddito

————————| 20,1%
Ci sono troppe spese e imposte

r—————— 17,2%
E' un buon investimento, per me irraggiungibile

I 12,5%
E poco liquido

[————— 9,4%
Non conviene piu di altri investimenti

[S———=| 8,0%
Non so, nessuna di queste

| 2,4%

Fonte: Indagine sul Risparmio e sulle scelte finanziarie degli italiani 2022 di Intesa Sanpaolo e Centro Einaudi
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LE PREVISIONI. Rendimenti calcolati sulla base delle stime di Scenari Immobiliari

INVESTIMENTO IN ABITAZIONI NEI PRINCIPALI CAPOLUOGHI ITALIANI
Ipotesi di acquisto di una seconda casa di 70 mq per un investimento a 10 anni nei diversi capoluoghi
italiani, da parte di un soggetto che ha 80mila euro di liquidita a disposizione. Cifre espresse in euro

ROMA

_—

150.000 Pilusvalenza

MILANO

—_—

Plusvalenza

144,000 |

g‘ 170.000 191.320

in +486%

VENEZIA

_

Plusvalenza

e

120,000 |

IMPORTO
MUTUO RICHIESTO
270.000 €

LOANTO TASSD RATA
VALUE FISSO MENSILE

| 79% | [365%| |2.988¢|

BRESCIA

—_— ——

Plusvalenza
-

+57,1% 122.320

LOANTO TASS0 RATA
VALUE FISSO MENSILE

[ 77% | [365% | |2630¢]

PALERMO

LOAN TO TASSO RATA
VALUE FissO MENSILE

| 73% | [365%| [2.191€]

NAPOLI

IMPORTO
MUTUO RICHIESTO

130,000 €

LOANTO TASSO RATA
VALUE FISSO MENSILE

[ 625 | [314%] [1.264¢]

IMPORTO
MUTUO RICHIESTO

LOAN TO TASSO RATA
VALUE FISS0 MENSILE

[ s0% | [282%] [ 766€ |

* Spese manutenzione str ia e tasse, |

legate alla proprieta e imp

** immobile rivalutato pid affitti, meno spese totali comprese interessi per mutuo

Fonte: Scenari immobiliari

IMPORTO
MUTUO RICHIESTO

LOAN TO TASS0 RATA
VALUE FISS0 MENSILE

[ e5% | [345%| [1.480€]

di acquisto (al 2032);
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T VALORE MEDIO DICEMBRE 2022

— STIMA DEL VALORE MEDIO DELL'ABITAZIONE A DICEMBRE 2032

{3 AUMENTO VALORE (IN %) DELL'ABITAZIONE IN 10 ANNI (5} CANONE LOCAZIONE INCASSATO IN 10 ANNI
(® TOTALEUSCITE* (5) TOTALE INTERESSI MUTUO IN 10 ANNI

GENOVA

Plusvalenza

130000 (43,3%)

120.000

BOLOGNA
Plusvalenza
130000 (54,2%)
102.000
o 200.000
o 526% 132.640

FIRENZE
Plusvalenza
110000 (35,5%)
126.000

LOAN TO TASSO RATA
VALUE FISSO MENSILE

[ 73% | [365% | |2101€]

BARI

Plusvalenza
Lid

84.000

| 280000

LOANTO TASSO RATA
VALUE FISSO MENSILE

LOAN TO TASSO RATA
VALUE FIssQ MENSILE

[ 67% | [345%]| [1578¢€]

[ 74% | [365% | |2.201€]

TORINO

Plusvalenza

| 300000

CAGLIARI

Plusvalenza
*k

IMPORTO
MUTUO RICHIESTO

120,000 €

LOAN TO TASSO RATA
VALUE FISSO MENSILE

[ so% | [320%| [1.170€]

IMPORTO
MUTUO RICHIESTO

IMPORTO
MUTUO RICHIESTO

140,000 € 100,000 €
LOANTO TASSO RATA LOAN TO TASSO RATA
VALUE  FISSO  MENSILE VALUE  FISSO  MENSILE
| 64% | |345% | |1.381€] | se% | [288%| [o9s0€ |
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LE ELEVATE TRANSAZIONI POTENZIALI
Acquisti da gennaio 2021 e intenzioni nei prossimi 12-24 dalla risposta al questionario tra marzo-aprile 2022

7,9% 3,4%

Intendono acquistare casa Hanno acquistato
nei prossimi 12-24 mesi abitazione principale

1,6% 1,1%

Hanno acquistato Hanno
5 9% immobile da acquistato
! investimento casa per
Hanno acquistato almeno i figli

un immobile nel 2021

0,9%

Hanno acquistato casa per vacanze

Questionario generale, somministrato tra marzo e aprile 2002 su un campione di oltre 1.000 interviste
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