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PATRIMONI & FINANZACome investire
e risparmiare
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QUANTO SERVE PER COMPRARE CASA

Si ipotizza l’acquisto di un trilocale di 90 metri con un mutuo fisso a 20 anni

che copra il 50% della somma e con un mutuo

a 30 anni  che copra il 70% della somma

QUANTO
SI RISPARMIA OGGI

A confronto l’acquisto di 90 metri

quadrati finanziati per il 50%

a 20 anni; dati medi in euro 
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124.000

97.000
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145.000
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Centro

Villa Ada - Monte Sacro

Policlinico  - Pietralata

San Giovanni - Roma Est

Roma Sud
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1.156

738

610

477

615

713

816

570

1.251

799

661

518

664

773

881

616

141.000

90.000

74.000

58.000

75.000

87.000

100.000

70.000

Rata Contanti Rata

Contanti
RataContanti20 anni

30 anni

Centro

Vercelli - Lorenteggio
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Mercato Si amplia la platea di chi può permettersi l’acquisto e i rogiti crescono a due cifre

Casa Prezzi deboli e tassi ai minimi: 
comprare adesso è meno costoso
In cinque anni quotazioni scese del 30% e interessi sui mutui più che dimezzati
DI GINO PAGLIUCA

C inque anni fa per com-
prare un trilocale usato
con un mutuo alle mi-
gliori condizioni di

mercato a Roma servivano in
contanti 190 mila euro e a Mi-
lano 158 mila; il resto lo si pote-
va pagare in venti anni spen-
dendo ogni mese rispettiva-
mente 1.229 e 1.021 euro. Oggi
per la stessa casa nella Capita-
le bastano 139 mila euro in
contanti e 684 euro al mese; a
Milano 124 mila per l’anticipo
e 610 euro per la rata.

Non solo: per restare alle
nostre due città oggi la spesa
complessiva (contanti più rate
del mutuo per venti anni) è in-
feriore al prezzo che si sarebbe
pagato tutto in contanti nel
2011: nella Capitale la spesa di
qui al 2036 sarebbe di 303 mi-
la euro contro i 380 mila tutti e
subito da sborsare cinque anni
fa. Nel capoluogo lombardo
oggi si spende tra contanti e
mutuo 274 mila euro contro un
cash di 316 mila nel 2011.

I numeri
Questi numeri spiegano

perché le vendite di case han-
no messo il turbo, crescendo
nel secondo trimestre di que-
st’anno del 23%. I prezzi hanno
registrato una robusta discesa,
nell’ordine del 25-30% nel
quinquennio, ma soprattutto
sono più che dimezzate le rate.
I migliori finanziamenti per un
prestito da 100 mila euro fina-
lizzato all’acquisto di una casa
da 200 mila oggi costano a tas-
so variabile lo 0,90% a 20 anni
per una rata mensile di 455 eu-

ro e l’1% a trenta, con un esbor-
so di 322 euro al mese.

A tasso fisso a 20 anni si
parte dall’1,6%, con rata da 487
euro e a 30 anni si sale all’1,8%,
per 360 euro al mese. Sono da-
ti relativi a finanziamenti sulla
metà del valore della casa; per
un mutuo che offre una mag-
giore copertura si deve mette-
re in conto un tasso più alto. Se
il prestito copre il 70% del
prezzo, il tasso in media sale di
tre decimi di punto, ma si trat-
ta comunque di condizioni im-
pensabili solo lo scorso anno 

L’analisi dei prezzi e dei co-

sti del mutuo nelle macroaree
delle quattro principali città
che presentiamo nella tabella è
stata condotta sulla base del-
l’ultimo borsino dei prezzi di 
Tecnocasa: abbiamo conside-
rato l’acquisto di un trilocale di
90 metri con un contributo per
contanti del 50% e un mutuo a
20 anni o, in alternativa, con il
30% cash e il resto finanziato a
trenta anni. In entrambe le
ipotesi è facile dimostrare che
l’importo del mutuo è allineato
o inferiore a quello dei canoni
di locazione delle stesse aree.

L’ufficio Studi di Tecnocasa

ha anche tracciato un profilo
di chi chiede il mutuo: tra i nu-
merosi dati è particolarmente
significativo quello che riguar-
da l’età dei debitori: nel primo
semestre di quest’anno il fi-
nanziamento è stato concesso
a under 35 in oltre il 35% dei
casi e la quota sale al 42% a
Milano. È evidente che la ri-
presa delle transazioni è dovu-
ta anche al ritorno della do-
manda primaria per antono-
masia: quella dei giovani che
mettono su famiglia. E un con-
tributo importante sicuramen-
te lo sta dando il Fondo prima
casa, che incentiva le banche
ad erogare a giovani, lavoratori
atipici e famiglie monogenito-
riali, offrendo una garanzia
statale pari al 50% del debito
residuo in caso di inadempien-
za del debitore.

Avanti i giovani
Che l’interesse per l’acqui-

sto sia legato alle opportunità
di ottenere mutui a condizioni
favorevoli è sottolineato da Lu-
ca Rossetto, general manager
di casa.it: «le domande di in-
formazioni sulle case che con-
tengono dettagliate richieste
sulle possibilità di ottenere un
finanziamento sono aumenta-
te del 12% rispetto allo scorso
anno e nell’85% dei casi ri-
guardano la prima casa».

L’incremento della doman-
da primaria consentirà verosi-
milmente alle banche di chiu-
dere il 2016 con una massa di
erogazioni superiore a quello
dello scorso anno, nonostante.
come avverte Roberto Anedda,
responsabile marketing di mu-
tuionline.it «il calo fisiologico

delle surroghe. La domanda si
sta indirizzando in forte mag-
gioranza sul fisso. A incentiva-
re questa scelta c’è stato un fat-
tore psicologico: i tassi sotto al
2%. Non penso che si possa
scendere ancora e anche le
banche ora stanno scegliendo
una linea attendista. Per otto-
bre è annunciato il lancio di
prodotti definiti innovativi, ma
ritengo che le novità potranno
riguardare più i meccanismi di
erogazione che i tassi».

Secondo Stefano Rossini, ad
del broker web mutuisuper-
market.it, l’evoluzione del
mercato potrebbe non essere

del tutto positiva per chi deve
avviare un mutuo: «Le banche
devono fare i conti con margi-
nalità risicate ed è plausibile
che i tassi aumenteranno per
effetto  del la  sal i ta  degl i
spread. Sta già succedendo nei
variabili, con diversi istituti
che hanno introdotto il floor
limit, calcolando per i nuovi
mutui l’Euribor a zero anche
se è negativo, aumentando di
fatto il tasso di 30 centesimi.
Se si considera che anche i
prezzi delle case difficilmente
potranno ancora scendere la
parte finale del 2016 offre op-
portunità che nel futuro po-
trebbero non ripetersi».
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Maramotti Prestiti indicizzati 
allo 0,90, i fissi 
all’1,7%. Ma se si 
chiede di più...

L’indagine I risultati della ricerca internazionale di Ing Bank. La crisi morde ancora: in aumento chi ha difficoltà a pagare il canone d’affitto o la rata

I valori degli immobili non saliranno a breve
Solo il 37% degli italiani vede quotazioni in aumento nei prossimi 12 mesi. In Europa la media è del 56%

POCO OTTIMISMO

Le aspettative sui prezzi delle case nei prossimi 12 mesi;

consumatori che ritengono possibile 

un incremento

LE ASPETTATIVE

Il grado di soddisfazione del proprio status abitativo;

consumatori che non cambierebbero la situazione attuale

Italia
Francia

Germania

Spagna

Uk
Media europea

Stati Uniti

30%
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60%
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72%
53%
56%

2014
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70
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P er la maggioranza de-
gli italiani i prezzi del-
le case non aumente-

ranno nei prossimi 12 mesi.
È uno dei risultati della
quinta edizione dell’indagi-
ne internazionale «Ing Case
e Mutui» condotta su 15 mi-
la persone in Europa, Usa e
Australia. I «rialzisti» nel
nostro Paese sono il 37% de-
gli intervistati, a fronte di
una media europea del 56%;
rispetto al sondaggio realiz-
zato lo scorso anno c’è stato
però un aumento di quattro
punti e di sette rispetto al
2014, a riprova del cambia-
mento di sentiment che si
sta verificando sul mercato

immobiliare. A peggiorare è
invece il clima economico:
stanno aumentando le diffi-
coltà a fare fronte al paga-
mento di rate del mutuo e
canoni di locazione: il 27%
delle persone indebitate con
la banca dichiara di fare fati-
ca a pagare la rata mensile,
mentre l’affitto è un proble-
ma addirittura per il 38%
degli inquilini.

Sono dati peggiori di
quelli registrati nel 2015. Gli
inquilini inoltre sono meno
soddisfatti del loro status
abitativo rispetto ai proprie-
tari: non è contento il 48% di
chi vive in affitto mentre la
quota scende al 32% tra chi

sta in casa propria. Un dato
significativo è quello sui fat-
tori che inciderebbero se-
condo gli intervistati sui
prezzi delle case.

La quota di italiani che at-
tribuisce alle tasse la mag-
giore incidenza è del 22%, il
doppio rispetto alla media
europea. In realtà se ci rife-
riamo all’acquisto di una pri-
ma casa non di lusso le pre-
tese del Fisco nel nostro Pae-
se non sono particolarmente
esose, anzi si potrebbero
quasi definire moderate: è
evidente che la pressione fi-
scale abnorme con cui dob-
biamo fare i conti crea un ri-
flesso condizionato per cui

qualsiasi cosa è tassata trop-
po.

Infine, la ricerca esamina
anche l’impatto che la man-
canza di una casa propria ha
sulla vita delle persone: il
29% degli italiani dichiara di
non poter andare a vivere da
solo, il 20% di aver rimanda-
to la decisione di avere figli. 

Commentando i risultati
della ricerca Paolo Pizzoli,
senior economist Ing Bank
Italia, sottolinea come le
aspettative sull’andamento
dei valori immobiliari sia
anche il riflesso della diver-
sa velocità di crescita delle
economie nazionali. Per
quanto riguarda l’Italia: «la

bassa percentuale degli in-
tervistati che prevedono un
aumento dei prezzi fotografa
lo stato di un mercato carat-
terizzato ancora da quota-
zioni in discesa. Nonostante
questo, il 47% degli italiani
si dichiara d’accordo con l’af-
fermazione che i prezzi delle
case non possono mai crol-
lare. Un’idea che potrebbe
portare anche a investire nel
mattone senza rendersi con-
to dei rischi che vi sono con-
nessi». Un errore di cui deve
essersi reso chi ha acquista-
to casa tra il 2002 e il 2008 e
oggi cerca di rivendere.

GI. PA.
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