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Trend Ora le banche coprono al massimo il 60% del valore e la rata non puo superare il 25% della busta paga

4 Vale meno, Ir

a comprarla costa di piu

Nonostante il calo dei prezzi servono maggiori contanti e redditi piu elevati di tre anni fa

DI GINO PAGLIUCA

prezzi delle case sono sce-

si negli ultimi tre anni, i

tassi dei mutui, nonostan-

te l'impennata degli
spread, sono pitl bassi di allora
eppure se si vuole finanziare
l'acquisto di un‘abitazione oggi
bisogna avere piu risorse a di-
sposizione e un reddito mensi-
le piu alto.

Descritta cosi la situazione
ha l'aspetto di un paradosso,
eppure sta proprio qui uno dei
motivi, forse il principale, della
stasi delle compravendite im-
mobiliari nel nostro mercato.
Per dimostrarlo abbiamo com-
piuto una simulazione confron-
tando le possibilita reali che og-
gi una famiglia con una discre-
ta disponibilita di contanti ha
di acquistare un trilocale in
una buona zona semicentrale
delle principali rispetto a quel-
le che aveva nella primavera
2010.
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A Milano, qecondo \oml
sma, un appartamento di 80
metri quadrati oggi costa 429
mila euro, 15 mila meno di tre
anni fa, per il suo acquisto in
condizioni normali pero biso-
gna disporre in contanti di al-
meno 172 mila euro, 39 mila in
pitt di quanti ne sarebbero ba-
stati nel 2010. Non solo: per far

fronte alla rata serve un reddi-
to netto annuo di 52 mila euro
(ovvero il guadagno di un
buon professionista o quello cu-
mulato di due coniugi), cinque-
mila in piu rispetto al 2010. Al-
trettanto penalizzata appare
Roma, dove bisogna disporre
cash di 36 mila euro in piu e di
un reddito annuo di 53 mila eu-
ro, contro i 49 mila di tre anni
fa. Solo a Firenze e a Palermo il
calo dei prezzi ¢ stato tale da
ammortizzare le conseguenze
della stretta creditizia.

Nella media delle principali
citta italiane il prezzo della no-
stra abitazione tipo ¢ sceso di
21 mila euro, il contante neces-
sario ¢ aumentato di 22 mila
euro e il reddito di duemila.

Ma come si giunge a questi
risultati? Partendo da due pre-
supposti: il primo & che la quo-
ta di acquisto finanziabile sen-
za ulteriori garanzie oggi ¢ del
60% dell'immobile mentre tre
anni fa si otteneva ancora il
70%. L'80%, che costituisce il 1i-
mite previsto dalla legge banca-
ria gia dopo la crisi del 2008
non viene quasi mai concesso
se non ¢i sono terzi che fanno
da garante o non si stipulano
polizze aggiuntive.

I secondo & che anche il rap-
porto rata/reddito ritenuto ac-
cettabile dalle banche & sceso.
Se prima del 2008 si applicava,

con elasticita, il criterio tradi-
zionale per cui la rata era soste-
nibile se non superava un terzo
dello stipendio, dopo la crisi si
& scesi al 30% e oggi difficil-
mente si va oltre il 25%. E la
quota é calcolato sulle rate piu
onerose del tasso fisso, una mi-
sura prudenziale del tutto con-
divisibile perché non si puo ra-
gionevolmente credere che la
rata variabile possa rimanere
ai livelli attuali per tutta la du-
rata del finanziamento. E quin-
di che I'Euribor resti sempre
con valori prossimi allo zero.
Oltretutto oggi nell'analisi
del merito di credito non viene

piu solo valutato il reddito del
potenziale debitore ma anche
le prospettive dell'azienda che
gli da lo stipendio. Nei nostri
calcoli abbiamo considerato
per il 2013 un mutuo a venti an-
ni a tasso fisso al 5,5%, mezzo
punto meno rispetto a quanto
i otlzzato per 11 2010
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A turto questo blsognerebbe
poi aggiungere un'altra consi-
derazione: chi acquista una ca-
sa come quella che abbiamo
ipotizzato, di solito ricava il
contante dalla vendita dell'abi-
tazione precedente di minor va-
lore. Significa dover fare i con-
ti con la difficoltd di mercato,
ricavando meno rispetto a tre
anni fa e inoltre bisogna anche
avere Ia fortuna di trovare un
acquirente che non abbia pro-

blemi di finanziamento. In defi-
nitiva si € creato un circolo vi-
zioso per cui dopo aver depres-
so il mercato di livello basso
perché i larget potenziali (nelle
grandi citta giovani precari e
immigrati) di fatto non vengo-
no piu finanziati ora il blocco
delle vendite si sta estendendo
anche alla fascia media.

Del resto la dinamica delle
erogazioni di mutui sta seguen-
do lo stesso andamento delle
compravendite di case e sicco-
me la domanda di abitazioni, al-
meno secondo i sondaggi di
mercato, rimane alta ¢ legitti-
mo pensare che la diminuzione
dei prestiti sia la causa della di-
scesa delle vendite di abitazio-
ni e non viceversa.

Nel 2006, secondo le elabora-
zioni di Nomisma sui dati della
Banca d'Ttalia sono stati conces-
si nuovi mutui per 60,4 miliar-
di di euro; nel 2008, quando il

mercato immobiliare ha comin-
ciato la discesa, le erogazioni si

sono mantenute a 57 miliardi
ma di questi 13,7 erano surro-
ghe; nel 2010 i miliardi sono
stati 55,8, ma solo 35,7 dovutia
nuovi contratti.

Nel 2012, con le surroghe
praticamente sparite, sono sta-
ti concessi 25,8 miliardi com-
plessivi, 24 dei quali per nuovi
mutui. Le previsioni sono di
una lieve ripresa delle erogazio-
ni dal 2014 mentre nel 2015 si
potrebbe tornare poco sopra i
30 miliardi, la meta rispetto a
10 anni prima.
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Primo trimestre 2013 contro primo trimestre 2010, A confronto le necessita di contante e di reddito annuo per acquistare 80 mg in buona posizione nelle principali citta italiane:
mutuo a 20 anni a tasso fisso, 6% nel 2009, 5,5% oggi
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