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Mattone A Napoli crollo del potere d'acquisto. Biella la citta piu economica, Venezia maglia nera

La bolla non si sgonfia:

12 anni di stipendi per un bilocale

Nel '99 ne bastavano sette e mezzo. Anche con la crisi prezzi saliti piti delle buste paga

SERVIZI DI GINO PAGLIUCA

odici anni di stipen-

dio per comprarsi

un bilocale. Potrem-

mo anche chiamar-
lo house freedom year: & 'in-
dice che segnala quanto tem-
po (misurato in anni) & ne-
cessario per comprarsi .una
casa sacrificando allo scopo
tutti i propri redditi. E legge-
re i numeri potrebbe dare il
capogiro: per acquistare un
appartamento decoroso di
60 metri quadrati in una
grande citta ai valori attuali
di reddito e prezzi delle case
un single dovrebbe sacrifica-
re in media 11,8 anni (140
mesi) di guadagno. Dieci an-
ni fa sarebbero bastati 7,5 an-
ni. Questo significa che dal
1999 al 2009 il potere d’ac-
quisto immobiliare & diminu-
ito del 57,5%.

Le punte

Il tracollo pit clamoroso &
avvenuto a Napoli, dove oc-
corre quasi un tempo dop-
pio per acquistare (13,5 anni
nel 2009 a fronte dei 7 di die-
ci anni prima). A Milano si e
passati dai 7,8 anni di entra-
te necessarie nel 1999 agli
11,5 richiesti dalla combina-
zione attuale tra redditi e
prezzi. Ancora peggio sono
andate le cose a Roma, dove
oggi occorrono 14,1 annj, a
fronte degli 8,4 anni suffi-

cienti a fine millennio.

La maggiore tenuta del po-
tere di acquisto immobiliare
si registra a Bologna, dove
oggi servono 10,5 anni, men-
tre dieci anni fa ne bastava-
no 8. Bisogna pero rilevare
che nel 2009 il capoluogo
emiliano ha registrato una
decisa caduta dei prezzi (nel-
I'ordine dell'8%) a fronte di
una situazione economica
(e quindi di reddito dei resi-
denti) tra le meno travaglia-
te della Penisola.

CorrierEconomia ha effet-
tuato questi calcoli partendo
da un'analisi molto interes-
sante compiuta dall'Ufficio
Studi di Gabetti, che ha esa-
minato per 90 capoluoghi di
provincia l'andamento me-
dio dei prezzi e li ha rappor-
tati ai redditi dei residenti ri-
cavati da elaborazioni del
Centro studi Sintesi sulla ba-
se dei dati forniti anno per
anno dall'Agenzia delle en-
trate. Si tratta di un’operazio-
ne che nel mondo anglosas-
sone viene compiuta regolar-
mente e che ha anche un
suo vero nome, diverso da
quello che scherzosamente
suggerivamo: si chiama hou-
sing affordability index e mi-
sura l'accessibilita di una fa-
miglia all’acquisto di un de-
terminato immobile.

Partendo dai dati di Gabet-
ti su tutti i capoluoghi (nelle
tabelle solo le prime e le ulti-

me dieci posizioni) si eviden-
zia come la citta dove I'acqui-
sto & pil facile e Biella: il sin-
gle del nostro esempio se la
caverebbe in 4 anni; sei mesi
in pil1 occorrerebbero a Ver-
celli e Gorizia.

Nonostante i prezzi delle
case nel Meridione siano me-
no cari la classifica delie pri-
me 10 citta contempla nove
capoluoghi del Nord e uno
in Sicilia, ma nessuno del
Sud (vedi prima tabella a pa-
gina 15, ndr).

In fondo alla classifica tro-
viamo invece Venezia (inte-
sa come l'area storica del Co-
mune), dove servirebbero
17,2 anni e questo spiega an-
che perché nel decennio con-
siderato si sia perso il 10% di
residenti (passati da 67 mila
agli attuali 60 mila); al secon-
do posto Salerno (17 anni),
dove la riqualificazione urba-
nistica ha portato a un forte
aumento delle quotazioni
immobiliari negli ultimi an-
ni e Cosenza dove le case co-
stano poco, ma i redditi so-
no tra i pitt bassi d'Ttalia. Nel-
le ultime dieci citta, ben sei
sono del Sud, due del Centro
e tra queste Roma, che occu-
pa il quintultimo posto, e
due del nord. Bisogna segna-
lare che nelle ultime piazze
vi € una significativa presen-
za di capoluoghi a forte voca-
zione turistica: oltre alla Ca-
pitale e alla Serenissima tra

le ultime dieci infatti si trova-
no anche Siena e Rimini.

Lo scenario

Pur con tutta la prudenza
che suggerisce il ricorso a va-
lori immobiliari medi, i nu-
meri spiegano perché il mer-
cato immobiliare si sia fer-
mato negli ultimi anni, con
le compravendite ridottesi
di un terzo in due anni e per-
ché una ripresa delle transa-
zioni possa apparire proble-
matica. Dovrebbero infatti
scendere in maniera signifi-
cativa i prezzi o, ma l'ipotesi
appare davvero improbabi-

le, aumentare in maniera ge-
neralizzata iredditi. La con-
venienza dei mutui, con i va-
riabili ai minimi storici, da
sola non basta, perché si ac-
compagna a un inasprimen-
to dei criteri di erogazione
su cui difficilmente in tempi
brevi le banche faranno re-
tromarcia.

Per questo nei prossimi
mesi il mercato sara sostenu-
to da chi pud acquistare ri-
correndo quasi solo al rispar-
mio senza intaccare il reddi-
to: l'andamento positivo ma
non del tutto tranquillizzan-
te delle Borse, l'esiguita dei
rendimenti obbligazionari e
I'attesa di un rialzo dell'infla-
zione potrebbero portare a
un aumento della domanda
da investimento, indirizzata
in gran parte sulle maggiori
citta.
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Quanto costa diventare proprietari nelle metropoli
B QUANTO SI SPENDE NELLE GRANDI CITTA
Reddito = Costo nesg:siari Metri quadrati finanziabili con un mutuo
- medio . medio per | Variabile | Fisso :Variabile = Fisso
Citta ~_annuo . abitazione : Pacquisto . 20 anni - 20anni 30 anni .30 anni
Torino 19.025 185.500 98 32 26 43 32
Palermo 13.472 137.000 10,2 3 25 41 30 ‘
Bologna 1 20.890 218.500 105 30 24 40 29
Genova . 19042 = 208900 @ 11,0 . 28 23 38 B
Firenze 18.888 213.000 11,3 28 2 37 27 La possibilita
di acquist
Milano  23.183 = 267500 @ 115 27 2 % 27 g oo
ET. . S . di 60 metri
Verona 17.072 219.500 12,9 24 13 32 24 quadrati.
o Calcolo det mutuo
Napoli 13.560 182.500 13,5 23 19 3t 23 ipotizzando
un impiego
Bari 12630 = 170.500 135 23 18 3 z3  GeI30%
i del reddito
Roma 20.193 | 285.000 14,1 22 18 30 22 ggﬂél g;gamenm
Fonte: elaborazione CorrierEconomia
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Fonte: elaborazione CorrierEconomia su dati Gabetti RPirola
La classifica
| DIECI CAPOLUOGHI DOVE LACQUISTO E PIU FACILE...
Reddito : Costo i ne(?:snsiari; Metri guadrati finangiabili con un mutuo
cita o sbadone raceusto S Ziam S0y | soam
Biella 17.362 67.000 | 66 118 81
Gorizia 16683 74000 56 94 &9
Vercell 16586 75.000 55 92 | 68
Udine 16775 84.000 s0 . 83 | 61
Cremona | 17589 90.000 8 8
Caltanissetta = 10.421 55500 a7 58
Alessandria © 16.580 | 90000 4 77 58
Trieste 18493 105000 a4 74 54
Mantova 16784 104000 ® & 50
Varese 19427 120500 = 6 66 49
Fonte: elaborazibne ComerEcoroma
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