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Cresce la domanda di abitazioni

Slalom tra aiuti, bonus e mutui

Fisco e mercato. Online le domande di prestiti prima casa sono il 68% mentre l'erogato si fermaal 57%
Attese positive sulle vendite, ma molto dipende dal pacchetto giovani e dagli acquisti per investimento

Pagina a cura di
Cristiano Dell'Oste
Michela Finizio

Oggiil 68% delle richiese di mutuo su
internet riguardal'acquisto della pri-
ma casa. Una percentuale raddop-
piatarispettoal 34% del terzo trime-
stre 2019, prima della pandemia. I
dati raccolti dal portale Mutuionline
—aggiornati al 31agosto — certificano
lacrescente “vogliadicasa” daparte
degliitaliani, maanche ladifficoltadi
trovare una risposta completa sul
mercato: il pesodella prima casasul-
le erogazioni — pur nel contestodiun
aumento dei finanziamenti - resta
infatti di una decinadi punti inferiore
rispettoa quello delladomanda.

Iltrend delle ricerche online € uno
dei segnali pitiinteressanti del dina-
mismo del mercato immobiliare in
vistadell'ultimo trimestre dellanno.
Ancheil pit recente sondaggio con-
giunturale di Bankitalia, condottoa
giugno e luglio tra 1.200 agenti im-
mobiliari, harilevato «aspettative fa-
vorevoli perlaprimavolta negli ulti-
midueanni».

Ma per vedere se tutto cio si tra-
durradavveroinun maggior numero
di acquisti di prime case bisognera
attenderei prossimimesi. E valutare
tra l'altro I'impatto dell’operazione
“casaaigiovani” lanciatadal Gover-
nocon il decreto Sc i-biselare-

Adesempio, suun‘abitazione con
unarenditacatastaledi 488,92 euro
(lamedia nazionale) I'agevolazione
“prima casa” riduce I'imposta di regi-
stro da 5.544a 1.129 euro, conunri-
sparmio di 4.415 euro. E in caso di
mutuo siaggiunge ancheil risparmio
sull’imposta sostitutiva (che passa
dal 2% allo 0,25%).

Quanto vale il bonus
Chequellosull'acquistodella“prima
casa” siaun bonus pesante, lodimo-
strano anche le ultime stime del
«Rapportoannuale sulle spese fisca-
li»:la solariduzione dell'imposta di
registro vale 2,02 miliardi all'anno,
cuisiaggiungono 489 milioni diipo-
catastali.

Per chi compra dal costruttore,
poi, lo sconto & ancora piti rilevan-

Il registroal 2%
sulle compravendite
vale 2 miliardi I'anno
11 36% dei beneficiari
ha piu di 45 anni

®

te, perché 1'lva sul prezzo d'acqui-
sto scende dal 10 al 4%: su 200mila
euro, significa pagarne 8mila anzi-
ché 2omila.

Ilguaio eche icriteriper ottenere

1 gevolazione sono comp
e spesso oggetto di interpretazioni
contrastanti tra giudici ed Entrate (si
vedala paginaafianco). Se pero I'ac-
quirente riesce arientrare neirequi-
siti, potrebbe anche usare I'agevola-
zione peracquistare unimmobile da
destinare allalocazione.

Sempre secondo i Dati statistici
notarili 2020, il 36% di chi sfrutta il
bonus ha pitdi 45anni.

Al di 1a dell’inquadramento fi-
scale, la composizione della do-
mandarisente anche di fattori geo-
grafici, come si vede dagli ultimi
dati di Nomisma sui 26 centri mag-
giori. Se aMilano, Firenzee Vene-
zia gli acquisti per investimento
sono rimasti nell'ordine del 20%
sul totale anche nel 2020 con la
pandemia,a Livorno invece le pri-
me case per abitazione fanno oltre
il go% del mercato.

Eanche nellealtre citta, dove non
cisonospinte turistiche che offrono
rendimentiimmediati,laprima casa
copre, in genere. tra il 70 e 1'8o per
cento di tutte le operazioni.
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Adicembre pit
rogiti prima casa

Eadicembre e aluglio che si
stipulano piti rogiti agevolati
come “prima casa’. Emergedai
dati del Notariato sugliacquisti
di abitazioniagevolati nel
2020, ed &inlinea con le stati-
stichedal 2016 in poi. Sottole
luci dell'albero di Natale si
conclude inmediail 10% degli
attidituttol'anno, un picco
simile aquello chesiregistraa
luglio, poco primadella pausa
diagosto.
Conla primacasa non sicom-
prano solo intere abitazioni, ma
anche i diritti di nuda proprieta
eusufrutto: una formulaspes-
sousata perintestare immobili
aigiovani. Nonacaso, il 37%
degli acquirentidi nudapro-
prieta hanno menodi 36 anni,
mentre il 62% di chi compra
lusufrutto ha pitidi 55 anni.
©RPROCUDONERISERVATA

azione del sistema bancario. Finoal
30giugno 2022, infatti, gli under 36
potranno contare su due misure:

® Taumentodell i
mutuoperchiriescea ottenere un loan
tovalue superiore all'8o per cento;

® l'esenzione dalleimpostesull'ac-
quistodellacasa(registroeipocata-
stali, mentrel'lva andra versata ma
sara recuperabile).

La variabile fiscale

Lenovitasonoinvigoredallo scorso
26 maggio e servira tempo per ve-
derne I'effetto sui rogiti. Le banche
hanno appena messo apunto le of-
ferte coni prestiti al 100% e, comun-
que, tralaricercadell'immobileela
firmadell'atto il passaggiononéim-
mediato. Gia ora, perd, si vede un
rafforzamento della domanda di
mutui prima casa daparte dei giova-
nitrai26eissanni(dacuiarrivail
46% delle richieste).

Quanto la variabile dei finanzia-
menti siaimportantelo diconoanche
idati dell'ufficiostudi di Tecnocasa:
quest'anno il 61,2% delle operazioni
perl'acquisto di abitazione principa-
le & accompagnato da un mutuo, ri-
spetto al 57,5% del 2019. E un fatto,
comunque, chela domandadi prima
casa resta condizionata anche dalla
situazione economica, e in particola-
redallavoro, soprattutto perigiova-
ni. Dai lavoratori atipici, ad esempio,
arrivail7,2%dellerichieste, mail pe-
so interminidierogato - semprese-
condo Mutuionline - superadipoco
T'unper cento. E menovolatile, inve-
ce,ladomanda che arriva dallagran-
de liquidita in circolazione e che si
traduce inacquisti di case per sosti-
tuzione o per investimento.

Insomma, 'andamento del mer-
catonei prossimi mesisarailrisulta-
to dell'azione combinata di queste
diverse forze.

Senza dimenticarne un’altra,
sempre di natura fiscale, che pud
influenzare in modo consistente i
costi legati all'acquisto: la vecchia
agevolazione “primacasa”. Secon-
doidatidel Consiglio nazionale del
Notariato, nel 2020 le compraven-
dite agevolate sono state 365.897,
che corrispondono ai due terzi dei
rogiti residenziali (una quota tutto
sommato invariatarispettoall’an-
no pre-pandemia).
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MUTUIPRIMA CASA, IL GAP TRA LE RICHIESTEE IL MERCATO
L'andamento dell'incidenza dei mutui per 'acquisto della prima casa,
richiesti ed erogati, sul totale (gennaio 2017 - agosto 2021)
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MUTUIPRIMA CASA, L'IDENTIKIT

La suddivisione dei mutui richiesti ed erogati per I'acquisto della prima

casa nel terzo trimestre 2021

Inbase al loan to value

Incidenza % in base al rapporto tra importo finanziato e valore dell'abitazione

RICHIESTE EROGAZION!
>80% = 440 W 85
71-80% — 293  — 32,3
61-70% o 10,0 | 26,5
51-60% L 4,6 - 10,0
41-50% m 74 136
31-40% 129 m 54
<30% 118 127
In base all'eta media
Incidenza % in base all'eta media del titolare del contratto

RICHIESTE EROGAZIONI
>56 anni o 50 ® 54
46-55 anni - 142 == 211
36-45 anni — 26,7 E— 364
26-35 anni I 46,0 I 339
<25 anni H 81 1 32
In base alla professione
Incidenza % per tipologia di professione del titolare del contratto

RICHIESTE EROGAZIONI
Pensionato 1 1,7 | 1,6
Libero profess. | 26 1 34
Lav. atipico & 7.2 I i
Lav. autonomo - 10,0 ] 7.6
Tempo indeter. EE—— 78,4 I 56,4

Fonte: MutuiOnline, dati aggiornati al 31 agosto 2021

LA MOTIVAZIONE ALL'ACQUISTO, CITTA PERCITTA
L'incidenza, sul totale delle compravendite effettuate nel 2020 (=100),
degli acquisti per prima casa o sostituzione, seconda casa e investimento

LEGENDA INVESTIMENTO: = 0-5 51-10 10,1-15 W 15,1-20 W >20,1
PRIMA CASA CASA TO
Bari 75,0 10,8 14,2
Bologna 74,2 57 [ vEl
Cagliari 75,5 15,5 9,0
Catania 739 100 181
Firenze 731 6,6
Genova 834 11,0 5,6
~ Milano 696 95
Grandi oo ool 753 10,4 143
Padova 71,6 12,4 - 160
Palermo 663 16,0 a7
Roma 82,4 7,5 10,1
Torino 74,2 108 150
Veneziac 50,0 309 191
Veneziat 79,5 6,0 14,5
Media 13 731 11,9 14,9
Ancona 71,0 71
Bergamo 79,1 6,9 14,0
Brescia 80,0 90 110
Livorno 90,7 6,2 3,2
Messina 711 126 . 163
Modena T 89 . 194
citta Novara 71,9 10,6 | 175
intermedie  parma 799 53 149
Perugia 736 10,0 . 164
Salerno 77,9 7.6 14,6
Taranto 80,7 9,6 9,7
Trieste 67,5 11,7
Verona 76,9 7,5 se
Media 13 76,3 87 150
Fonte: Nomisma, ultima indagi vl pressole bili




