e Uk

13-GlU-2016

pagina?2
foglio 1/6

Le locazioni nei capoluoghi: negli ultimi cinque anni importi diminuiti nove volte su dieci

Casa, affitti in caduta:
canoni git1 fino al 30%

A Venezia il dato peggiore - «Concordato» per un quinto dei contratti

mm Perun contrattodiafficto fir-
mato oggi il canone puo essere
anche del 309 inferiore rispetto
alzo1o.Tlcalocoinvolgenoveca-
poluoghi su dieci, con punte a
Venezia (-34%) e Cuneo (-30,6).
TralepeggioriperformanceMi-
lano (-17,5), Napoli (-14), Torino
(-13,0) eRoma(-10,4).
Aquaro, Dell’Oste, Lungarella »
pagine2-3

AFFITTIIN CALO
FINO AL 30%
NELLE CITTA

Negli ultimi 5 anni in rosso nove capoluoghi su dieci

PAGINE A CLURA DI
Dario Aquaro
Cristiano Dell’Oste

mm Quantovalgono gli affitti? E
come € cambiato il mercato? In
un contratto firmato oggi, il ca-
none puo essere anche del 30%
inferiore rispetto a cinque anni
fa. La crisi hasegnatoil mercato
delle locazioni abitative, e il
confrontoconidatidifine2010-
elaboratodaNomismaperIlSo-
le 24 Ore dellunedi-mostrauna
dinamicanegativainnovecapo-
luoghi di provincia su dieci, con
lepuntediVenezia(-34%dicalo
medio) e Cuneo (-30,6%).

11 calcolo neutralizza l'infla-
zione e misura la perdita in ter-
mini reali. Colpisce il dato dei
centri di maggiori dimensioni:
dal -17,5% di Milano al -9,79% di
Bari, trairisultati peggiorisitro-

vano quasi tutte le grandi citta,
comprese — per intensita della
perdita-Bologna,Napoli, Pado-
va, Torino, Palermo, Firenze,
Roma e Genova. In controten-
denza c’¢ solo una decina di ca-
poluoghi di piccole e medie di-
mensioni, che registrano incre-
menti entro il 3, con la sola ec-
cezionediForli(+5,7%).Sitratta
ovviamente didatimedi-dade-
clinare in base ai quartieri e alle
caratteristiche degli alloggi -
ma che consentono comunque
dicogliere il trend generale.

Le dinamiche di mercato

Sul mercato hanno agito negli
ultimi anni due forze contrap-
poste. Daun lato, la difficolta di
ottenere un mutuo ha ingrossa-
tolefile dichicercaun’abitazio-

neinaffitto.Nonéuncaso,forse,
che il numero di contratti regi-
strati ogni anno alle Entrate sia
passato da 1,4 a 1,6 milioni tra il
2011 eil 2015. Dall’altrolato, pero,
la crisi economicahafiaccato le
possibilita di spesa degli stessi
inquilini. « Tra queste due com-
ponenti, la perdita di capacita
reddituale da parte delle fami-
glie & stata prevalente, e questo
spiega perché i canoni siano di-
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minuiti», osserva Luca Dondi,
direttore generale di Nomisma.

Quanto alle previsioni, «per i
prossimi due-tre anni ci aspet-
tiamo canonimediinvariati,con
qualche incremento nei centri
universitari e nelle citta d’arte»,
aggiunge Dondi. E Paumento
delle richieste di mutuo regi-
strato negli ultimi12 mesinon fa
cherafforzare questa tendenza.

Trafisco e contratti
Negliultimi cinque anni, il calo
dei canoni si & accompagnato
alla stretta fiscale sul mattone,
iniziata con larrivo dell'Imu
nel 2012 e proseguita con quat-
tro anni di aumento delle ali-
quote comunali.

L’inasprimento fiscale & stato
perlo piti “spesato” dai proprie-
tari, vista I'impossibilita di tra-
sferirlo sui conduttori. Ma non
si pud certo dire che tutti gli in-
quilini ci abbiano guadagnato,
perchéilcalodeicanonisiésen-
tito solo sui nuovi contratti e su
quelli rinegoziati.

Tutto questohacondizionato
anche le formule contrattuali
scelte da proprietari e inquilini.
Un fenomeno sul quale fa luce

per la prima volta il Rapporto
immobiliare residenziale 2016
redatto dall’lOmi dell’agenzia
delle Entrate.L’anno scorso-ri-
levail rapporto - in Italia & stato
registrato poco piu di un milio-
ne di locazioni abitative, anche
se l'analisi si concentra sulle
821mila case per le quali é stato
possibile incrociare i datireddi-
tuali e catastali.

I classici contratti liberi
“4+4” coprono il 60% del mer-
cato, mentre gli affitti concor-
dati - in cui il proprietario ac-
cetta un canone inferiore in
cambio di uno sconto fiscale -
sono il 20% del totale. Il resto,
invece, si divide tra contratti
transitori e per studenti.
Laripresadel «3+2»

Anche se manca un confronto
conglianniprecedenti,tuttola-
scia pensare che il ricorso ai
contratti a canone concordato
siain aumento. Lo si vede guar-
dando il dettaglio delle otto cit-
ta di maggiori dimensioni: qui
nel 2015 sono stati stipulati
g7mila contratti liberi “4+4” e
45mila contratti concordati
“3+2”. E queste cifre risentono
comunquedel caso-Milano,do-

vel’accordolocale-difattoinu-
tilizzato per16anni-deve anco-
ra sviluppare a pieno i suoi ef-
fetti dopo essere stato rinnova-
to a giugno dell’anno scorso. A
Bologna, Torino, Firenze e Ro-
ma le due formule contrattuali
sono quasiinequilibrio, mentre
a Genova c’e addirittura il sor-
passo dei canoni calmierati
(5.735 contro 2.688).

«La convenienza degli affitti
concordativariainbasealle zo-
ne, traunacitta e’altra e anche
nella stessa citta, secondo il
contenuto degli accordi loca-
li», osserva Giorgio Spaziani
Testa, presidente di Confedili-
zia. Certamente, oltre alla con-
trazione del mercato - che ha
reso pill competitivi i canoni
calmierati - incide anche la
componente fiscale. «Ha avuto
un effetto positivo la cedolare
seccaal10%, perora prevista fi-
no al 2017, e da quest’anno sifa-
rasentire lariduzione Imu-Ta-
si del 259, che perd potrebbe
essere potenziata o sostituita
da un’aliquota massima previ-
sta subase statale».
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La variabile della durata. Tra disdetta anticipata e accordi transitori

1 209% dei contratti € «brevey»

La durata media di un con-
tratto d’affitto € di poco inferio-
reaitre anni. Eil datoche sirica-
vaincrociandoilnumerodicase
affittate possedute da persone
fisiche (2,8 milioni) con quello
dei nuovi contratti stipulati nel
2015 (poco pitt diun milione).

Si potrebbe pensare che aun
turnover cosl eclevato corri-
spondano molte locazioni bre-
vi.Invece,secondolestatistiche
del Rapporto immobiliare resi-
denziale 2016, i contratti con
una durata inferiore a tre anni
sono soltanto il 200 del totale,

cioé¢200mila. Comesispiega, al-
lora, questo tasso di rotazione?
Una prima risposta & la crescita
del mercato, che sicuramente
gioca un ruolo importante: det-
to diversamente, negli ultimi
anni, complice il calo della do-
mandadimutui,ilnumerodica-
se affittate ¢ aumentato di circa
24omila unita. Ma dev’esserci
ancheun’altraspiegazione,ed é
probabilmente il fatto che molti
contratti stipulati con formule
lunghe (soprattuttoil “4+4"aca-
none libero) vengono risolti
prima della scadenza naturale,

perché I'inquilino presenta di-
sdetta per «gravi motivi» con i
sei mesi di preavviso richiesti
dalla legge o perché comunque
le parti concordano di inter-
rompere il rapporto.

Inquesti casi, c’¢ da chiedersi
selerigiditaimposte dallalegge
431/1998sianodavveroin grado
dirisponderealle attualiesigen-
ze di lavoro, studio e mobilita
delle famiglie.Il problemasipo-
ncsnpmtIutmncll(_‘gmmli citta,
dove chi stipula un contratto
transitorio (con duratada1a18
mesi) deve comunque applica-

re il canone concordato previ-
sto negliaccordilocali.

Idatidel Rapporto permetto-
noanchedimisurareladistanza
dei canoni medi dichiarati al
momento della registrazione
nelle diverse aree del Paese. Nel
segmentolibero,al Sudlamedia
nel zo15 éstata dizz,1 euro al me-
tro quadrato. Meno della meta
degli 86,6 euro registrati nel
Nordovest e degli 85,2 euro del
Centro, dove si fanno sentire in
particolare gli effetti di Milano,
Torino ¢ Roma.

©RIPRODUTIONE RISERVATA
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Registrazione

o] contrattidi locazione devono
essere registrati all’agenzia delle
Entrate entro 30 giorni dalla
stipula (o dalla decorrenza, se
anteriore). Dal 1° aprile 2014, la
registrazione - cartacea o via
internet per chi possiede piti di
10 immobili - deve avvenire con
ilmodello Rli. Fanno eccezione i
contratti brevi con una durata
inferiore a 30 giorni nel corso
dell’annosolare, periqualila
registrazione é facoltativa.

Dove ha colpito la crisi

A Venezia e Cuneo si registrano le contrazioni maggiori rispetto al 2010
ma quasi tutti i grandi centri sono nella parte bassa della classifica

In controtendenza
Forli guida la decina di Comuni in cui gli importi medi mensili
sono cresciuti pit dell'inflazione nell'ultimo quinquennio

Le scelte alla firma

A Genova la formula a canone concordato € pit1 usata rispetto al «libero»
ma a livello nazionale sei contratti su dieci seguono il modello del «4+4»
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IL TIPO DI CONTRATTO

I nuovi contratti di locazione abitativa registrati alle Entrate nel 2015,

in base al tipo di contratto

0 Abitazioni locate e % sul totale

© Canone medio (euro/mq all'anno)
e variazione % sul 2014

165.633

Agevolato concordato

Contratti a canone concordato con
durata a partire dai 3 anni stipulati
in Comuni ad alta tensione abitativa

17.985

m\mla‘lo per studenti

Contratti a canone concordato con
durata tra 1 e tre anni stipulati in

Comuni ad alta tensione abitativa

492955

Ordlnlrin di lungo periodo

Contratti a canane libero con durata
di almeno tre anni stipulati in Comuni
non ad alta tensione abitativa

145.133

Ordlnarin transitorio

Contratti con duratatra 1l e 3 anni
stipulati in Comuni non ad alta
tensione abitativa

TOTALE

821.706

£00.000

LOoma.

Totale Italia 492 955
mfi'l'.;.“'i'..;".:.‘: 287 228

IL MERCATO DEL "4+4"

I contratti di locazione a canone libero stipulati
nel 2015, con le differenze per area territoriale
e tra grandi centri e centri minori

M Nei Comuni ad alta tensione abitativa
I Negli altri Comuni
© Canone medio e variazione % sul 2014

MNord Ovest

189477

IL CONFRONTO LIBERO-CONCORDATO
1 contratti di locazione oltre i tre anni
di durata stipulati nelle otto maggiori

Wiko o

Totale canone |

cittd nel 2015 45.655
W Contratti a cancne libero cencondato -4]
Negli altri 0 Contratti a cancne concordato
Comveri  Divario % tra Mimporto del canone concordato e libero
o T EH |8 4
86,568 . 93,947 . 89.065 . 33.898 . -
Roma Napoli Palermo Bologna
25.336
18.525
10.950
- iiss 7100 ... 5896 5626
—— — I
5, 2"‘0 -3.0% 2.9% 204%
L] L] B

- l| u o ow L mn w0 Ao a8 o “w @ 20 0 » ®

Milano Torino Genova Firenze

. 31.928
® 51.667 @
9.870 . 9351 gg10

66.074 = 2688 5735 3999 2869
34901 57.7% 22,3% 1,1% 17,0%
m o u 40 o »m e n 0 ob -0 '9 n &0 - 0 n o w0

Ferte: Repperto immobilae 2006, Omi apereis delle Crtrate
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NELLE CITTA Avellino Bologna Campobasso Cosenza Firenze

Il canone medio per la locazione

di abitazioni usate nei capoluoghi

di provicia. Dati aggiornati

al IT semestre 2015 con variazione
% rispetto al I1 semestre 2010.

Il canone é espresso in euro al metro
quadrato all'anno
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Alessandria
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Benevento

Bergamo
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Caserta

Catania

Catanzaro
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Cremona

Crotone

Frosinone

Ferrara
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Grosseto Lecce Mantova Napoli Parma Pisa Ravenna Rovige Sondrio Trento Verbania
Imperia Lecco Massa Novara Pavia Pistola Reggio Calabria Salerno Taranto Treviso Vercelli
Isernia Livorno Matera Nuoro Perugia Pordenone Reggio Emilia Sassari Teramo Trieste Verona
La Spezia Lodi Messina Oristano Pesaro Udine Vibo Valentia
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Macerata U Modena | Palermo | Placenza Venezia Viterbo
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