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August 2, 2021

Prezzi abbordabili e tassi ai minimi: comprare casa costa
meno dell’affitto

repubblica.it/economia/affari-e-
finanza/2021/08/02/news/prezzi_abbordabili_e_tassi_ai_minimi_comprar_casa_costa_meno_dell_affitto-312249791/

Raramente in passato l'alternativa tra acquistare casa e prenderla in affitto è stata tanto
favorevole alla prima opzione, per quanto la scelta presenti ovviamente implicazioni
personali e differenze per tipologia di immobili tali da rendere difficile limitarsi alle medie di
settore. MutuiOnline.it ha effettuato per Affari&Finanza una simulazione sull'ipotesi di una
persona interessata ad acquistare un immobile da 76 metri quadri (la media degli
appartamenti italiani) in una zona semicentrale di una grande città, dove il costo medio è di
250 mila euro. L'ipotesi prosegue con la necessità di sottoscrivere un mutuo, che di solito le
banche concedono in presenza di almeno il 20% di liquidità (50 mila euro), con interessi che
in media oggi sono all'1,06% annuo. Ai 200 mila euro di mutuo da restituire, dunque, vanno
aggiunti altri 20.749 euro di interessi in 20 anni.

Non è tutto, perché occorre considerare due voci importanti. La prima riguarda le spese
accessorie e quelle notarili (per 9.450 euro totali), la seconda i costi di condominio e di
manutenzione nei 20 anni (per 48 mila euro , secondo i dati medi). Il risultato è che, per la
casa dell'esempio, il costo complessivo da considerare è di 328.199 euro. Sempre per
rimanere nella simulazione, l'ipotesi è che alla fine dei 20 anni la casa sia rivenduta al
medesimo prezzo di acquisto, "una stima conservativa considerato che i prezzi oggi sono ai
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minimi da dieci anni, secondo le ultime rilevazioni Istat, e di solito nel lungo termine i prezzi
tendono a crescere", racconta Alessio Santarelli, direttore generale broking di
MutuiOnline. Conteggio finale: il costo è di 78.199 euro.

La simulazione

Per un immobile analogo, la scelta di andare in affitto costerebbe mediamente 1.100 euro al
mese per un esborso nei 20 anni di 264 mila euro. La scelta della locazione non costringe a
impegnare i 50 mila euro di liquidità iniziale. E qui la simulazione ipotizza che quella cifra
venga investita generando un rendimento medio annuo del 2%. Fatti i conti il costo netto
dell'affitto sarebbe di 189.703 euro. Se si mette a confronto questa cifra con quella spesa da
chi compra casa, lo svantaggio per chi affitta è dunque di 111.504 euro in vent'anni. Questo
risultato è ovviamente il frutto di una simulazione. Nella realtà le condizioni (affitto compreso)
possono cambiare in modo significativo. "Anche considerando parametri differenti, però, una
differenza così ampia rappresenta un vantaggio sufficiente per assorbire eventuali
imprevisti", dice Santarelli. "Probabilmente in passato la distanza non è mai stata così
ampia, perché siamo alle prese con un concorso di fattori favorevoli all'acquisto: i prezzi
delle abitazioni a partire dalla crisi del 2008-09 sono scesi di circa il 15% e i segnali che
arrivano indicano che, nella media nazionale, siamo in prossimità del picco negativo",
sottolinea il manager. "Inoltre, se guardiamo al costo medio del tasso fisso negli ultimi 20
anni, è stato del 3,75%, quindi 275 punti base in più rispetto a oggi. Un livello
eccezionalmente basso, quello attuale, non sostenibile a fronte di un rialzo dei tassi che sarà
inevitabile quando prenderà consistenza la ripresa".

Fin qui le simulazioni, che inevitabilmente risentono della necessità di semplificazione.
Secondo uno studio Tecnocasa per comprare un appartamento occorrono in media 6,6 anni
di stipendio, ma nel caso di Milano si sale a 12,1, con Roma a 9,1. A Genova si scende
invece a 3,3 anni di stipendio. Anche in questo caso, però, le oscillazioni sono elevate tra
centro e periferia, immobili nuovi e non. Del resto, un responso sulla convenienza dell'una o
dell'altra opzione lo si può avere solo a posteriori. Ad esempio nessuno può prevedere con
certezza quali saranno le dinamiche del mercato immobiliare. Un discorso che vale anche
per le locazioni: Milano per anni ha trainato la crescita degli affitti, ma nel 2020 - secondo
Abitare Co. - è stata tra le città che hanno pagato maggiormente la crisi Covid, con un
ribasso del 4,5% (Roma è a meno -4,4%), un dato doppio rispetto alla media nazionale.
Quanto al futuro, uno studio di Bankitalia segnala un'impennata di ricerche per abitazioni
con affaccio sul verde e attenzione alla sostenibilità energetica, ma poi i desideri devono fare
i conti con i costi di queste soluzioni.

Il report

L'ultimo report di Nomisma segnala che sono 3,3 milioni le famiglie italiane interessate a
comprare casa nei prossimi dodici mesi, nonostante le difficoltà diffuse di chi ha subito le
conseguenze della crisi. Tanto che gli analisti segnalano i rischi di un eccessivo entusiasmo.
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"C'è bisogno della robustezza delle dinamiche reali per far sì che il dinamismo attuale non si
tramuti in una bolla destinata a scoppiare", avverte lo studio. Ad esempio, per l'anno in corso
Tecnocasa si attende un lieve ribasso dei prezzi (tra zero e meno 2% rispetto al 2020). Poi vi
sono le ragioni personali che potrebbero spingere molti a preferire l'affitto. Isabella
Tulipano, brand manager di Soloaffitti.it, segnala una crescita della domanda di locazione,
considerando che sempre più giovani sono disposti a cambiare città. Inoltre c'è chi opta per
l'affitto nella consapevolezza che le esigenze mutano nel tempo. Una giovane coppia ha
bisogno di un'abitazione con metratura ridotta; quando arrivano i figli si pone la necessità di
una o due stanze in più. Senza dimenticare che vendere un immobile è più complicato che
rescindere il contratto d'affitto. Va poi considerato un altro aspetto: comprare casa significa
fare un investimento rilevante, per molti quello più importante della vita. Di fatto si vincola
una somma di denaro che magari si potrebbe impiegare diversamente, ad esempio per
lanciare un'impresa. E chi ha già un mutuo sicuramente ha maggiori difficoltà ad accedere a
prestiti. Nuove tendenze che produrranno forse effetti nel lungo termine. Le ricerche più
recenti dicono infatti che oltre il 70% degli italiani vive in una casa di proprietà. Dato che un
altro 10% è in usufrutto gratuito, in affitto resta meno di un italiano su cinque. Una quota
probabilmente in buona parte rappresentata dai giovani che non hanno accesso al mutuo
per mancanza di liquidità iniziale o per la precarietà della propria condizione lavorativa.

Argomenti

mutui
immobiliare
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