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Crollo del 20% delle compravendite a Milano e Roma nel mese
di marzo rispetto a un anno prima, mentre il primo trimestre si € chiuso in calo
del 10%. Crescita zero per i mutui. Ma le quotazioni delle case per ora tengono

Il mattone cede, 1 prezzi no

di Teresa Campo

arzo da dimenti-
care per il settore
immobiliare. Che
ancora non cede
vistosamente in
termini di prezzi, ma che sul
fronte delle compravendite ha
subito una vera e propria de-
bacle. Sara stata colpa dei mu-
tui subprime, della crisi di li-
quidita del sistema, della stret-
ta delle banche nel concedere
mutui, della tensione elettora-
le. Fatto sta che nella provin-
cia di Milano (elaborazioni di
MF-Milano Finanza su dati uf-
ficiosi dell’Agenzia del Territo-
rio) le trascrizioni sono scese
dalle circa a 11.500 unita dal-
le 15.400 di marzo 2007. Un sec-
¢o -20% che fa il paio con il ri-
sultato di Roma: dalle 13.700
di un anno fa le trascrizioni so-
no precipitate a 10.100 circa.
Anche qui la variazione nega-
tiva ammonta al 20%. Da ri-
cordare che, per arrivare alle
compravendite reali, dalle tra-
scrizioni registrate al catasto va
tolto un ulteriore 2-3% relativo
a successioni, donazioni, atti
giudiziari e una minima quota
di affitti. La situazione miglio-
ra un po’ se si ragiona in ter-
mini di trimestre, dove la fles-
sione si riduce al 10% in en-
trambe le metropoli. Ma si trat-
ta comunque di un dato pesan-
te che evoca la crisi degli anni
90. Milano passa dalle 40.100
compravendite circa dei primi
tre mesi del 2007 alle attuali
34.400, mentre Roma da 35.400
scende a 31 mila circa.
Le speranze ora sono tutte ri-
volte verso i risultati del mese
di aprile, ancora da scoprire, ma
gia alcuni elementi non indu-
cono a ottimismo, eltre al fatto
che Milano e Roma di solito an-
ticipano quanto accadra in se-

guito nelle altre citta italiane.
Intanto il dato di marzo, come
quello. pitt generale dell'intero
primo trimestre, sconta solo la
situzione fino a fine 2007: le tra-
scrizioni, ovvero i rogiti, sono
solo T'ultimo atto di una trat-
tativa iniziata molti mesi pri-
ma. Tra preliminare e rogito in-
fatti di solito passano non me-
no di tre mesi, necessari all’ac-
quirente soprattutto per trova-
re il mutuo, ma anche per or-
ganizzare lavori di ristruttura-
zione e trasloco, e al venditore
per trovarsi un'altra casa. Dun-
que sitratta di trascrizioni re-
lative a decisioni prese quasi si-
curamente prima di Natale. Pec-

-cato che in seguito la situazio-

ne non sia migliorata. Anzi le
tensioni nel mondo bancario so-
no aumentate, almeno oltreo-
ceano.

Doccia gelata anche sul fronte
dei mutui, con Banca d’Italia
che nel 2007 per la prima vol-
taharegistrato una crescita ze-
ro nelle erogazioni, anzi un ca-
o dello 0,23%. Era dal 2002 che
Pammontare dei finanziamen-
ti per la casa registrava ogni
anno una crescita a due cifre.
E le aspettative per il 2008 non
parlano di migliormenti, anzi
secondo gli addetti ai lavori I'e-
rogato complessivo dovrebbe
subire un’ulteriore flessione
dell’8-10%.

La resistenza dei prezzi. A
questo punto la domanda &: ma
1 prezzi quanto potranno scen-
dere? Gli ultimi dati indicano
ancora una tenuta, sia pure a
fronte di uno sconto tra prezzo
richiesto e prezzo ottenuto del-
Vordine del 10-15%. Dati pit
puntuali Ii fornisce Ubh, grup-
po che include 1 marchi Grimaldi
é Professionecasa. Nel primo tri-
mestre 2008 prezzi fermi (-0,7%
a livello nazionale rispetto allo
stesso periodo del 2007) con Fi-
renze maglia nera con un calo

del 4% seguita da Napoli con -
3,6%. In positivo si confermano
Torino, Venezia, Trieste, Bolo-
gna e Catania. Crescita zero per
Milano, Roma e Bari (vedere ta-
bella in pagina).

La domanda di prima casa si
conferma elemento d’equilibrio:
perde solo un punto percentuale
e continua a rappresentare qua-
si la meta del mercato. A sor-
presa lacquisto per investi-
mento torna protagonista con
una crescita del 4% rispetto ai
2007, cosi da rappresentare il
9% del mercato. Netta frenata
invece dell'acquisto per sosti-
tuzione (in genere legato un pe-
riodo di miglioramento delle
condizioni economiche della fa-
miglia) che scende di tre punti
percentuali al 44%.
Nonostante cio l'offerta man-
tiene ancora posizioni rigide in
merito alla possibilita di rive-
dere il prezzo iniziale di vendi-
ta; come accennato, col passare
del tempo la posizione si am-
morbidisce e infatti lo scarto fi-
nale tra i due prezzi (offerta e
vendita) si amplia sino a sfic-
rare la media dei 12 punti per-
centuali, con punte del 15% a
Genova, Firenze, Roma e Na-
poli. In aumento anche i tempi
medi di vendita: in questi pri-
mi tre mesi del 2008 s1 sono as-
sestati tra 1 5,5 e 1 6 mesi (nel
2007 la media era di 4,5 mesi)
in tutte le grandi citta italiane.
Le varie tipologie di immobili
non soffrono perd tutte allo
stesso modo: <La domanda & si-
curamente pill debole per.alcu-
ne tipologie di prodotto, a par-
tire dalle vecchie abitazioni da
ristrutturare in zone poco qua-
lificate», conferma Alessandro
Ghisolfi, responsabile ufficio
studi Ubh. «Le ragioni sono di-
verse: da una parte, ghi acqui-
renti sono spesso la fascia piu
debole delle popolazione, dal-
Paltro si assiste a un’offerta cre-
scente in tutte le macroaree ur-
bane». (riproduzione riservata)
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LE PAGELLE DEL MERCATO RESIDENZIALE NEL PRIMO TRIMESTRE 2008

Prezzo medio di vendita ol una abitazione libera, usala € in buono stalo Var. nominaliannue-: - Diff traprazzo. . Durata medlia delle
Datiin migliaia di euro Centro Semfceniro Periferia . Hinteriand 12 tim 07/08 iniziale e finale - - traftative (in mesi}

(SJORMO o WO m A e L e e L AT
tMLNO L MO M0 W 7% 130% 48

VERONA ORI TN SN YO0 SN JOPUOY OO O - S N

PADOVA a0 % 20 M0 A5 100% | 53

GENOVA | B ®0 B0 0 2% 0 53

VENEZIA 00 50 40 280 2% | W% 49
TRESTE w0 om0 0 0% s 48
BOLOGNA | S0 0 o0 W0 A% % 50
FRENZE o a0 20 A% | 180% 56

ROMA 0 50 3 e At 5% 53

NAPOLI 650 . S 2. 190 36% . 1B0% | 53

BARI A : 250 210 20 0,0% 12,0% ' 48

CATANIA ® w0 15% LU . -

MESSINA | 30 a0 0 - 0m% . f00% 51

PALERMO 0 80 10 e 140% | 55
Fonte: ufficio studi Uhb
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