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EEIHHE Transazioni e prezzi deboli, tasse alte, mutui impossibili. Ma
la domanda resta alta in attesa dei finanziamenti bancari. Ecco quando
e dove comprare. E soprattutto perché vendere non & conveniente

Casa, ancora la pi1 amata

di Teresa Campo

ue domande oggi
occupano la mente
degli italiani: la ban-
ca mi dara il mutuo
per comprare ca-
sa? E se si (oppure se non ho
bisogno di un prestito), vale la
pena comprare adesso o & me-
glio aspettare ancora? Anche chi
ha gia comprato in passato si fa
delle domande, se cioé non sia
giunto il momento di vendere,
per mettersi al riparo da una piu
sostanziosa caduta dei prezzi e
da un Fisco sempre pit aggres-
sivo, soprattutto nei confronti
della proprieta immobiliare.
Ma non e tutto. Questa crisi,
infatti, spaventa pin delle pre-
cedenti. Al punto da mettere in
dubbio alcune delle certezze da
sempre legate all'investimen-
to immobiliare in Italia. Per
esempio: la casa & ancora il bene
rifugio per definizione, inossida-
hile, inaffondabile da qualunque
tempesta? Gli ultimi mesi ci han-
no abituato a dati di mercato solo
negativi: quotazioni deboli, volu-
mi di compravendite falcidiati
(-30% dai massimi) e comunque
operazioni realizzabili solo a
prezzo di sconti sostanziosi, con-
sistente invenduto. Tutto cio in
realta & normale amministrazio-
ne in qualsiasi fase discendente
di un mercato, specie se fa se-
guito a una crescita esplosiva
come quella vissuta dalla casa
in Italia, e dal mattone in gene-
re in tutto il mondo occidentale,
nel decennio 1997-2007. Anzi,
semmai il problema dell'Ttalia,
rispetto a quanto accaduto in
altri Paesi, e che finora i prezzi
non sono diminuiti piu di tanto,
in media il 10-15% nelle princi-
pali citta secondo il rapporto di
Nomisma sul mercato immobilia-
re nel 1° semestre 2012, un po’ di

pit nel resto del Paese. Ma ades-
s0 lo scenario macroeconomico fa
paura, soprattutto perché manca
visibilita sul futuro e quindi la ri-
sposta a una serie interrogativi
inguietanti: quanto durera la eri-
si, Tiusciro a mantenere il posto
di lavoro, I'euro resistera o I'Ttalia
andra in default, le tasse saliran-
no ancora, magari tra un anno
POSSO comprare a meno e con un
mutuo pin conveniente...

La risposta non e facile, na-
turalmente, e pud variare caso
per caso. I utile pero individua-
re, 0 ricordare, alcuni punti fermi.
Linvestimento immobiliare per
sua natura e di lungo termine,
guindi 1 rischi maggiori i cor-
re chi pensa di dover rivendere
nell’arco di pochi anni: i prezzi
potrebbero scendere ancora o co-
mungue non risalire abbastanza
da compensare le spese connesse
all'acquisto (notaio, agenzia, r1-
strutturazione, mobili, trasloco)
oltre agli eventuali interessi sul
mutuo, nei primi anni molto al-
ti, anzi quasi all'intera rata. «Le
prospettive del mercato residen-
ziale sono infatti di ulteriore calo
per almeno un altro paio d’anni»,
spiega Luca Dondi, responsabile
settore immobiliare di Nomisma.

«Dopodiché ci sara una stabiliz-
zazione, per uscire dalle secche
della crisi non prima della secon-
da meta del decennio.

A tutto questo vanno poi aggiunti
una serie di calcoli e considera-
zioni finanziarie. Per chi vuole
COMmprare una prima casa: quanto
paga di affitto attualmente, qual e
il capitale disponibile, possibilita

di ottenere un mutuo e ammon-
tare della rata, se I'acquisto &
definitivo oppure da cambiare
nel giro di qualche anno.

Stesso discorso per chi acqui-
sta a fini di investimento, con
in pin il calcolo del rendimento
ottenibile al netto di spese e fi-
sco. Infine, chi pensa di vendere
deve chiedersi quale potrebbe es-

sere 'impiego alternativo della
liguidita ottenuta e quale even-
tualmente la minusvalenza da
incassare subito.

L'acquisto della seconda casa,
per investimento o per turismo,
in questo quadro oggi presen-
ta ben poche attrattive. «Tutto
il contesto scoraggia dal met-
tere a reddito», spiega Mario
Breglia, presidente di Scenari
Immobiliari, «ovvero tasse,
quadro economico e politico deli-
neano uno scenario depressivos,
Ancora pit drastico Dondi, che
aggiunge: «si salva forse la soli-
ta buona occasione, per esempio
un frazionamento molto conve-
niente o dismissioni a prezzi da
saldo, ma anche qui starei atten-
to. E in fondo in questa fase non
vale nemmeno il discorso che non
ci sono investimenti alternativi: &
certamente vero, ma si puo sem-
pre parcheggiare 1l capitale in
strumenti di liquidita in attesa
di tempi migliori».

Forse meno impegnativo 'acqui-
sto della casa di vacanza, sempre
fatto per soddisfare un desiderio
piu che per investimento. Il ren-
dimento in questo caso & quindi
in termini di qualita della vita, di
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comodita, di piacere. «Insomma,
quello della casa per turismo non
si pud considerare un vero inve-
stimento nel senso classico del
termine, anzi, fatti i conti, si trat-
ta spesso di un'operazione non
conveniente, anche perché sog-
getto a una fiscalita pin onerosa»,
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dall’'aumento della tassazione».
In sostanza, a chi nella casa cer-
ca sicurezza, che 1 prezzi possano
un po’ scendere e le tasse sali-
re importa relativamente poco,
o almeno non abbastanza da
fargli considerare l'affitto come
un’alternativa appetibile. (ripro-
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continua Breglia, «I conti comun- duzione riservata)
que vanno fatti caso per caso, e
dipendono da quanto si sfrutta il
bene, se & facilmente rivendibile,
per quanti mesi e sfruttabile du-

rante I'anno».

Quotaziond, alire news e analisi su
www.milanofinanza.itimattone
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