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1° Rapporto sui prezzi della Casa�dell'Assessorato al Patrimonio, alle Politiche Abitative e Progetti Speciali 


Affitti e compravendite più alte dell'inflazione


(29 ottobre 2003)





L'inflazione negli ultimi due anni è cresciuta. Ma è cresciuto ancor più il reale costo della vita. e il settore abitativo non ha, purtroppo, fatto sconti a nessuno.


L'Assessore Minelli: "Il lavoro che abbiamo svolto evidenzia che la questione abitativa a Roma è ormai fatto che coinvolge ceti sociali più vasti di quelli che tradizionalmente erano interessati ad un sostegno pubblico.


Le proposte che abbiamo avanzato come fatto conseguente di quest'analisi e che con una lettera aperta ho rivolto ai parlamentari di Roma e del Lazio dovrebbero davvero diventare atti legislativi di interesse generale e di buon governo dell'interesse pubblico". 





AFFITTI 





Nel 2002 gli affitti reali nelle principali aree metropolitane italiane (tenendo conto delle difficoltà delle rivelazioni stando la pratica diffusa della parziale denuncia dei valori reali) sono cresciuti del 20-30% , con punte difficilmente contestabili a Milano e a Roma.


A Roma gli aumenti negli ultimi due anni si avvicinano al 50% e nessuno dei soggetti rilevatori (Associazioni d'inquilini, borse immobiliari, associazioni proprietari) contesta a Roma il non invidiabile primato degli aumenti: almeno dieci volte l'inflazione, che l'anno scorso non ha superato il 3%. 


Il canone d'affitto per abitare nelle città ad alta tensione abitativa in zone anche periferiche supera largamente i 600 euro al mese, con punte oltre i 1.500 euro per tre locali più servizi, a cui vanno comunque aggiunte le spese condominiali.


Le nostre rilevazioni dei canoni di affitto su 400 appartamenti nel Comune di Roma offerti in locazione in tutta la città.


Ecco alcuni esempi campione -





Centro storico 50 mq in zone di centro storico non meno di 1400-1700 euro/mese�


80 mq via Coronari 2800 euro/mese 


50 mq via Boncompagni 1500 euro/mese


160 mq via Barberini 3500 euro/mese


30 mq adiacenze Vaticano 650 euro/mese


150 mq via Margutta 7500 euro/mese


60 mq Trastevere 1600 euro/mese 





Zona Salario 70 mq non meno di 800 euro/mese





Zona Trieste 50 mq non meno di 950 euro/mese


100 mq dai 1600 euro/mese ai 2500 euro/mese


65 mq attico 1500 euro/mese


200 mq a corso Trieste 3800 euro/mese


270 mq stesso quartiere 4500 euro/mese


45 mq nel quartiere Coppedè 1100 euro/mese





Zona Flaminio 40 mq 850 euro/mese


85 mq villaggio olimpico 1200 euro/mese90 mq 


p.zza Mancini 1550 euro/mese100 mq 


adiacenza piazza del Popolo 2500 euro/mese


monolocale 30mq 1000 euro/mese





Zona Vigna Clara


100 mq 2500 euro/mese


150 mq 2500 euro/mese





Zona Prati 


45 mq 1200 euro/mese


75 mq 1600 euro/mese


45 mq piazzale Clodio 1000 euro/mese


100 mq piazzale Eroi 1500 euro/mese


120 mq via Cola di Rienzo 2000 euro/mese





Zona Monteverde


100 mq via Casaletto 1500 euro/mese


65 mq Monteverde vecchio 1300 euro/mese


70 mq Colli portuensi 1250 euro/mese


75 mq Portuense-Magliana 800 euro/mese


100 mq Portuense-Magliana 950 euro/mese





Zona Tuscolana - Prenestina - Casilina


60 mq via Mestre 853 euro/mese


50 mq Alberone 800 euro/mese


100 mq Tuscolana 1600 euro/mese


80 mq Prenestina 800 euro/mese


70 mq 800 euro/mese


80 mq Tor de' schiavi 1200 euro/mese


65 mq Palmiro Togliatti 850 euro/mese


80 mq Pigneto 600 euro/mese


105 mq Torpignattara 850 euro/mese


120 mq Torregaia 1200 euro/mese


50 mq Casilina inizio 600 euro/mese


70 mq Torpignattara 800 euro/mese





Zona Tiburtina


70 mq 1100 euro/mese


130 mq inizio Tiburtina 2200 euro/mese


80 mq Piazza Bologna 1300 euro/mese


40 mq Tiburtina Pietralata 600 euro/mese


100 mq Tiburtina Vicino Raccordo 1200 euro/mese


130 mq Tiburtina Colli Aniene 1350 euro/mese





Dalle nostre rilevazioni effettuate su 400 canoni di affitto reali in aree del centro storico, semicentrali e periferiche di Roma se ne ricavano i seguenti dati:


Nel I, II, XVII Municipio per un appartamento di tre locali più servizi, a cui vanno comunque aggiunte le spese condominiali non si paga meno di 1800 euro al mese.





Nelle zone semicentralivda un minimo di 900 euro a 1500 euro al mese


In zone periferiche da un minimo di 800 a 1100 euro al mese


Risultano confermati dati di incremento davvero significativi che hanno caratterizzato in particolare gli ultimi 3-4 anni. 


�COMPRAVENDITE��A fronte di una Borsa che non tira più come negli anni scorsi, il mercato immobiliare ha riscontrato prezzi ben superiori a quelli dell'inflazione.


E' proprio la crescita incontestabile dei prezzi degli immobili che ha trascinato quello degli affitti.�A Roma le previsioni dell'aumento dei costi riguardanti il 2003 sono del 7% annuo.�Secondo una recente inchiesta chi ha investito sul mattone negli ultimi trenta mesi ha guadagnato circa il 14,15%.


�Da nostre rilevazioni risultano i seguenti dati:


�Centro storico:             da 4.000 a 7.000 al mq


Fascia semicentrale:    da 2.500 a 5.000 al mq


Fascia semiperiferica:  da 1.800 a 2.500 al mq


Fascia periferica:         da 900 a 1.500 al mq


�I prezzi degli immobili italiani sono saliti nel primo semestre di quest'anno del 5%. �La rivalutazione maggiore dei valori si è registrata nelle grandi città (+4,99%) seguite dai comuni dell'hinterland (+4,3%) e dai capoluoghi di provincia (+3,5%). 


Tra le grandi città, Genova e' quella che fa segnare il rialzo più sostenuto (10,1%). �Milano fa segnare un 5%, Roma il 4,7%, Napoli un 7,2% e Bari un 6,5%. 





Tra le tipologie immobiliari più apprezzate dagli italiani i monolocali. 


�Nel 2002 il settore residenziale e' cresciuto soprattutto nella seconda parte dell'anno, con prezzi e scambi che hanno segnato aumenti del 7,5% e del 5,3%. 


La domanda 2002, in particolare, si e' concentrata nelle zone di pregio e in quelle semicentrali dei grandi centri urbani con interesse verso i trilocali (90-120 mq) e i bilocali (50-70 mq). �Le transazioni sono state superiori a 61.000 unità in crescita del 5,3% rispetto al 2001: �l'importo medio e' stato di 168.000 euro, quello della componente mutui di 96.000 euro (pari al 57,5% del totale dal 51% del 2001). I tempi medi di vendita sono compresi tra i 90 e i 150 giorni (90-130 nel 2001), con la differenza tra prezzo offerto e quello finale cresciuta dell'8,2% (7,3%).�Gli immobili si sono confermati il bene d'investimento più sicuro, grazie a fattori quali il basso costo del denaro, l'andamento negativo dei mercati azionari e il rientro dei capitali.�Milano e Roma hanno segnato le dinamiche più attive - anche sotto il profilo dei prezzi - mentre per il 2003 i principali capoluoghi del centro-sud segneranno incrementi più elevati perché il valore degli immobili è cresciuto meno rispetto ad altre parti d'Italia.�Appare chiaro che si tratta di prezzi inaccessibili per la maggior parte delle famiglie italiane a medio e basso reddito.


Un riscontro indiretto si è avuto dall'enorme difficoltà verificata dal Comune di Roma nell'acquisto di immobili nell'area metropolitana pur a valore di mercato.��Chi sono le vittime principali nella nostra città dell'aumento dei prezzi in generale e degli affitti in particolare ? 


Le buste paga degli italiani e dei romani sono sempre più leggere, il fattore lavoro vale sempre meno e aumenta così l'esercito dei lavoratori che necessitano di sostegno pubblico.�Cominciano a rientrare in misura sempre maggiore nei requisiti per il diritto alla casa o per l'ottenimento del buono casa (requisito per il buono casa 20 mila euro e 12 mila Euro per il diritto alla casa, senza considerare le detrazioni per figli e altre voci).


Oggi, per fare un esempio, gran parte dei dipendenti comunali guadagnano meno di 20 mila Euro.�Negli ultimi due anni e mezzo l'inflazione si è mangiata completamente gli aumenti contrattuali di quasi tutte le categorie; prendendo in esame le buste paga effettive dei lavoratori, si può valutare un impatto ancora più pesante: una perdita di potere di acquisto che arriva anche all'8-9% per impiegati e operai. 


Tra il primo gennaio del 2001 e il luglio del 2003 il taglio delle retribuzioni reali orarie ha colpito la maggior parte dei settori economici. 


Pochissime categorie di lavoratori sono riuscite a salvaguardare il potere d'acquisto quasi tutti hanno perso. 


Il calo è dell'1,4 in agricoltura, dello 0,6 nell'edilizia, dell'1,4 nel settore credito, del 5,3 nelle assicurazioni, dello 0,5 per cento nella pubblica amministrazione.


In due anni i salari degli operai sarebbero aumentati soltanto dello 0,25 per cento, mentre quelli dei colletti bianchi sarebbero addirittura diminuiti, sempre per quanto riguarda il valore nominale, dell'1,1 per cento. 


A Roma lavorano circa 969 mila persone di cui il 27% impiegata nella pubblica amministrazione, il 16% nel commercio, il 15% nell'industria ed il 42% nei servizi è chiaro pertanto come pesi nella realtà della capitale l'effetto combinato dell'aumento dei prezzi (con la forte incidenza delle abitazioni) e del calo dei redditi di lavoro.


A Roma oggi risiedono circa 2.800. 000 persone, senza considerare quantità molto consistenti e spesso transitanti (che si calcolano dell'ordine di 100 mila) costituiti da immigrati a bassissimo o inesistente reddito.


Nel 1998 i romani residenti erano circa 2.700.000 e gli immigrati in regola 140.000, oggi sono poco più di 2.600.000 e gli immigrati superano i 210.000.


A Roma oggi il 69,9% delle famiglie vive in casa di proprietà, il 20,3% in affitto. Nel 1991 le famiglie che possedevano una casa erano il 59,4% e quelle che vivevano in affitto il 35,1%. 


Oggi però la crescita esponenziale del costo delle abitazioni preclude a ceti sociali che negli anni passati erano passati dall'affitto alla proprietà di continuare a farlo. 


La situazione riguardante la casa a Roma è conseguentemente sempre più pesante in particolare per le famiglie a basso reddito (nuove famiglie o famiglie a reddito calante): i nostri indicatori ci segnalano una situazione nelle aree urbane ad alta tensione abitativa in Italia e a Roma in particolare che per un numero di famiglie di notevole consistenza (circa 20 mila famiglie) sta divenendo davvero insostenibile.


Mentre continuano a crescere i valori immobiliari, viene di fatto cancellata qualsiasi tipo di offerta di abitazione a canone concordato, vengono progressivamente espulse o non vi possono più accedere migliaia di famiglie a medio e basso reddito da case degli enti, calano i contributi per il sostegno all'affitto e continuano a crescere i flussi di immigrazione spesso irregolare. �La situazione è difficilmente risolvibile al solo livello comunale ed e' obbligo delle istituzioni, a partire da quelle centrali, di operare con gli strumenti a disposizione ed inventandone di nuovi per fronteggiare questa emergenza.


�


PROPOSTE E RIMEDI


�Sul fronte dei prezzi dei beni di consumo sono in atto numerose iniziative del Campidoglio. Sulla questione abitativa è indispensabile una azione congiunta tra enti locali e parlamentari.�Considerate le esperienze fatte, non esistono alternative ad alcuni interventi da attivare subito. Un'occasione importante è costituita dalla prossima finanziaria.


Si tratta di riprendere la politica degli incentivi agli affitti, incentivi molto consistenti sul piano economico e fiscale.


�Sostanzialmente bisogna:





riproporre per le aree ad altissima tensione abitativa un decennio di defiscalizzazione totale dai redditi da affitto


garantire ai redditi previsti dalla legge che ha istituito il buono casa, un contributo triennale per tutti gli aventi diritto


determinare percorsi decisionali semplificati per i programmi di edilizia abitativa previsti nei piani regolatori


stabilire fortissime agevolazioni fiscali per i programmi di edilizia abitativa destinati ad affitto a canone concordato


inquadrare l'offerta abitativa non più a livello comunale, ma a dimensione metropolitana prevedendo specifiche compensazioni economiche sul versante dei servizi e dei trasferimenti regionali e statali. 


Un investimento i cui costi possono essere coperti dai grandi vantaggi che si ricaverebbero sui livelli inflattivi e sui più generali costi sociali connessi alla emergenza abitativa.���QUESTO RAPPORTO E'STATO INVIATO, A TUTTI I PARLAMENTARI DI ROMA E DEL LAZIO, COME LETTERA APERTA AL FINE DI POTER INTERVENIRE SULLA FINANZIARIA IN DISCUSSIONE IN QUESTO PERIODO IN PARLAMENTO.





