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"Mi sono appena trasferita ed ho deciso di fare il grande passo: comprare un appartamento. Sono però confusa: tutti mi dicono che i prezzi delle case stanno scendendo e conviene aspettare, anche se i prezzi pubblicizzati dalle agenzie mi sembrano sempre gli stessi: esageratamente alti! Cosa mi consigliate, acquisto casa ai prezzi correnti oppure aspetto?". Bella domanda! I proprietari logicamente sono restii ad abbassare i prezzi se non sono più che con l'acqua alla gola. Indubbiamente c'è stata una flessione delle quotazioni immobiliari e un rallentamento delle compravendite, con l'eccezione di alcune zone (come il centro). Difficile prevedere le future evoluzioni, dipende da tanti fattori e in particolare dalla crisi economica ancora in corso. Il consiglio, tuttavia, è quello di trovare una rosa di abitazioni che possano andarle bene come caratteristiche e prezzo, poi di formulare offerte ribassate ai diversi proprietari e vedere se c'è qualcuno disposto ad abbassare la richiesta pur di vendere rapidamente l'immobile (cosa molto probabile). L'incontro tra domanda e offerta, come sempre, determinerà poi il prezzo di mercato. Sono in molti - tra coloro che ‘cercano casa’ - a porsi la fatidica domanda: è meglio comprare casa adesso o conviene aspettare che scendano i prezzi, come alcuni analisti suggeriscono? Così di primo acchito può sembrare ovvia la risposta, ma, supponendo che i prezzi scendano davvero, il risparmio guadagnato può essere mangiato dal mutuo. Com'è possibile? Presto detto, perché il costo dei prestiti, nel frattempo, sta salendo e questa è una realtà indiscutibile. Ecco un esempio concreto: simuliamo l'acquisto di una casa, del valore di 150mila euro, con un mutuo dell'80% a tasso variabile a 30 anni, ossia 120mila euro. Prendiamo poi l'euribor medio degli ultimi dieci anni, del 3,3% e aggiungiamo, per essere ottimisti, uno spread applicato dalla banca dell'1,2%. In questo caso la quota mensile sarà di 608 euro al mese, per un risultato finale di 218.888 euro restituiti alla banca, dei quali 68.888 euro sono interessi. Dobbiamo poi aggiungere i 30mila euro di esborso iniziale, più le spese e le tasse, che cambiano a seconda che si tratti di prima casa o di una casa nuova. Senza contare le spese, la casa alla fine costa 265.388 euro. Facciamo la prima prova: il prezzo della casa scende del 10%, ma nel frattempo gli interessi aumentano di 60 punti basici, ossia dello 0,6%. Il risparmio finale si riduce al 5%: il resto, se l'è mangiato il mutuo! Se il costo del mutuo aumenta invece di 100 punti basici, ossia dell'1%, il risparmio finale sarebbe solo dell'1%. Nel caso estremo in cui l'aumento sia di 200 punti, ossia del 2%, la casa alla fine, nonostante lo sconto, ci viene a costare un 8% in più. Questo accade perché quando si compra una casa con il mutuo nessuno pensa agli interessi, ma solo al prezzo di listino. Ad ogni buon fine bisogna sempre ricordare che ad un prezzo di vendita inferiore corrisponde una tassazione inferiore e quello è un vantaggio assoluto.
