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Il Sole 24 Ore del Lunedi

Rapporto Omi, Tassi dei mutui ai minimi e prezzi in discesa
portano l'affordability index elaborato dall’Abi al massimo storico

[’acquisto della casa
diventa possibile
per il 78% delle famiglie

Emiliano Sgambato

utui con tassi d’in-

teresse al minimi,

prezziindiscesada

anni, aumento (sep-

purlieve) del reddi-

to disponibile. Sono
itre principali fattori che permetto-
no alle famiglie di accedere piti fa-
cilmente all'acquisto della casa e
che di conseguenza continuano a
sostenere il mercato residenziale.
Almeno per quel che riguarda le
compravendite, chesono inripresa
dalao14eche nel 2018 - come con-
fermato dal Rapportoannuale del-
I'Osservatorio immobiliare del-
I'Agenzia delle Entrate - hanno fat-
Lo segnare un +6,5%, raggiungendo
quota 578.647 scambi.

L'indice di accessibilita

Secondol affordability index elabo-
rato dall’Abi, la guota di famiglie
che possono acquistare un immobi-
le nel 2018 & salita al 78+, Dato che
nonstupisceseparagonatoalla lar-
gadiffusione della casa di proprieta,
ma chediventa significativo se pa-
ragonato allaguota del 2012, quan-
dosolo il 47% deinuclei potevaper-
mettersil’acquisto,a causadiprezzi
pitialtie stretta del credito. Sitratta
diundatogenerale che non cancella
le difficoltd d’acquisto del le fami-
glie piu giovani, solitamente con
redditoinferiore allamedia e spesso
composte dalavoratori precari. Non
mancano poi le differenze territo-
riali:a fronte diun indice di accessi-
bilita medio del 14,6%, in Molise si
arrivaal 20%, mentre all'ultimo po-
sto, sottoilio%,c’e la Liguria (dove

iprezzi sono pit alti soprattutto a
causa delle secondecase). Valorisi-
mili peril Lazio, al penultimo posto.
AnchelaLombardiasi colloca sotto
lamedia, seppurdipoco: ilmaggior
redditodisponibilenoncompensa
iprezzipitalt.

Fondamentale il contributo dei
mutui, che hanno riguardato circa
la metd degliacquisti, increscitadi
quasiil gz sul2017. Stessavariazio-
ne per 'erogato, che raggiunge quo-
ta 35,7 miliardi, paria una mediadi
1261mila euro ad abitazione.

Prezzi ancora in calo

Seil mercatoéin salutedal puntodi
vista delle compravendite, lo stesso
nonsipuodire sul fronte dei prezzi
che, dopo i forti cali registrati dal
2011al2016, vivonouna fasedista-
gnazione (con tendenzaancora ne-
gativa) anche negli ultimi anni.

Tuttavia guesto trend si puo al-
meno inparte giustificare con il fat-
tocheil recuperodegli acquisti (av-
venuto anche grazie alle quotazioni
ai minimi) non haancorarecupera-
to il crollo accusato con variazioni
negativeben maggioridiquelleche
nello stesso periodo hanno regi-
stratoi prezzi(comerisulta eviden-
te dal confronto dei dueindici sinte-
tizzati nel grafico a lato).

A questo scenario va poi ag-
giunto il perdurare della crisi -
con una crescitaal minimieinfla-
zione vicina allo zero - e il sostan-
zioso aumento della tassazione
dal 2011 (leggi Imu), anno dalqua-
leil calo dei prezzi & stato pitievi-
dente, conuna conseguente ero-
sione del patrimonio delle fami-
gliegia proprietarie.

Acquisti e fatturato
La regioneche havistol'incremento
piit elevato di compravendite e
I'Emilia Romagna (+11,3% a fronte
di un peso del 9% sul totale degli
scambi); seguono  Marche
(+10,2%) e Veneto (+10%). Oltre un
quinto degli acquisti avviene in
Lombardia (+6,5% annuo). Unica
regionecon il segnomeno &la Basi-
licata (-5,9%). La cittd che cresce di
pit & Bologna (+10,5% ). in coda c'e
Roma(+3%),masesiguarda ai dati
relativi, cioé rapportati apli stock di-
sponibili, 1a piazza piu dinamica &
Milano, seguita da Torino eFirenze.
Dasegnalareanche I'andamento
anticiclico delle compravendite di
nuda proprietd, incalosoprattutto
al Sud (-6,6% controil -o,4% medio).
Il Rapporto fornisce poi quella
cheviene definita «unastima dilar-
gamassima» del valore dellecom-
pravendite, basata sulla banca dati
delle quotazioni Omi, paria oltre g4
miliardi {+5,2% annuo, che sale al
+9,4% 34 Nord Est), 53 deiqualirife-
ritial Nord (oltreil56%). Scende in-
vece di2.100 euroil “fatturato me-
din”, ovvero il prezzo della singola
unith compravenduta, pari a
162.900 euro; daiguasi 200mila eu-
ro delle regioni centrali {che regi-
strano perd il calo unitario maggio-
re, -5.100 euro) ai115.600 euradelle
isole. Lasuperficie media dellecase
acquistate ¢ circa 106 mgq, anche se
il taglio maggiormente diffuso si
conferma compresotraigoegli8s
mg(quasiiBomila scambi)elacre-
scita maggiore si e avuta per le su-
perfici sotto i 50 mq (+7.4%) € per
quelle sopra ai 145mq (+7,3%).
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Mercato residenziale in crescita

L'ANDAMENTO SUL TERRITORIO

Variazione % 2018/2017 delle compravendite e costo medio in euro
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Fonte: Rapporto Immobiliare Omi-Abi, 2me
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