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Le tensioni sui mercati

L’IMMOBILIARE IN ITALIA

Bene rifugio addio. It rendimento lordo
annuo di un appartamento nonsuperail 4,5% |

La tendenza. Molti proprietari preferiscono
vendere: sale la pressione sulle quotazioni

Casa, fuga dall'investimento

In otto anni calati dal 20 al 5% del totale gli acquisti di immobili da affittare-

PaolaDezza -

MILANO

wws Isegnalidicrisisono sempre
piu concreti. E non solo all’este-
ro.Il mattone non é pit1 il bene ri-
fugio per eccellenza dove mette-
re al sicuro un capitale altrimenti
arischio (Jeggi in Borsa). In mol-
to casi, oggi diventa un bene da
vendere perché ormai poco red-
ditizio. ,

Non & un segreto che sul mer-
cato siano aumentate le offerte di
case, che chihainvestitoper affit-
tare fatica sempre pil a trovare
inquilini perché i canoni sono
troppo elevati, e quindi sceglie di
vendere piuttostoche averelaca-
sa vuota. Non solo. «Il mercato
della sostituzione, ossia del cam-
bio di abitazione, ¢ ingessato -
spiega Luca Dondi di Nomisma -.
Moltodiquanto arrivasulmerca-
to & fermo perche manca la do-
manda. E cosi che continuano ad
aumentare i tempi di venditae a
salireglisconti: il divario tra prez-
zo richiesto e costo alla conclu-
sione della transazione & del 15%.
Mentre le compravendite scen-
dono ancora. Stupisce la tenuta
dei prezzi, la cui crescita resta in
linea con I'inflazione.

Sono queste le linee guida
dell’'Osservatorio che Nomisma
presentera la settimana prossi-
ma, che contiene previsioni di
unaripresa non prima del secon-
do semestre del 2009. Malanovi-
ta ¢ che si ¢ ridotto ai minimi ter-

minil’acquisto per investimento.
Dal 20% delle compravendite to-
“tali, questo specifico segmento si
sta progressivamente portando
verso i valori del 2000, quando si
aggiravasul 5% delle transazioni.
La situazione italiana si diffe-

TLISTINI ;
Bellicini (Cresme): «Siamo-
entrati in una fase di discesa
deivalori, al momento
ancora lieve ma che potrebbe
aggravarsiin autunno»

renzia quindi dalla fase di crisi
che nazioni come Stati Uniti e
GranBretagnastanno vivendo-e
incuisirespiraunapesante pres-
sione per via della discesa dei
prezzi del mercato immobiliare
residenziale gia in atto -, ma non
restaimmune dalle reazioniemo-
tive che seguono alle notizie che
arrivano daoltre frontiera.

«La difficolta & anche quella
di individuare - continua Dondi
-unalinea disviluppo per il futu-
ro.Per questo motivo gliindica-
tori che emergono dal nostro
Osservatorio focalizzato sulle
13 maggiori citta italiane sono
tutti negativi».

Ma sono proprio le anomalie
del nostro Paese che per ora lo
tengono al riparo dalla burrasca.
Fattori frenanti per 'economia
come la scarsa mobilita dei lavo-

ratori, la poca propensione all'in-.

debitamento delle famiglie e il fat-
tocheil parcoresidenzialessiaco-
stituito per la maggior parte da
prime case di proprieta al mo-
mento permettono al segmento
residenziale di non subire pesan-
ti contraccolpi.

Eperil prossimimesi? L’arrivo
di una nuova "colata" di cemen-
to, sullascia deiprogettidi Gover-
no ed Enti locali, unita al numero
crescente di annunci di vendita,
produrra un aumento dell’offer-
tachenonnecessariamente lado-
manda sapra assorbire.

«Oggiil 409 delle compraven-
dite & costituito da nuova edilizia
-dice Lorenzo Bellicini, direttore
del Cresme - contro il 25% di die-
cianni fa, Una forte componente

che se subira contrazioni incide-
ra pesantemente sul sistema. Sia-
mo all'inizio di una fase di calo
deiprezzi. Anche perviadel deci-

so calo della domanda d’acqui-
sto». Partita soprattutto dalla di-
saffezione al mattone come inve-
stimento.

«Bisogna dlstlnguere due gran-
diaree - dice Mario Breglia, presi-
dente di Scenari Immobiliari -
quella dellinvestimento privato
equelladegliinvestitori. Perle fa-
miglie oggi & piti difficile accede-
real credito (secondoidatiNomi-
sma il 229 delle famiglie italiane
ha un mutuo per un totale di 226
miliardi di euro di erogato a fine
2007) e la domanda & quindi in
flessione. Si stima che quest’an-
no chiuda conunaflessione delle
compravendite del 10 per cento.
In¢ambio i prezzi restano stabili
almeno in termini reali, in linea
conlinflazione».

Cospicuo & anche il patrimo-
nio immobiliare dei Comuni,
320 miliardi di euro in totale ma
soltanto 2o miliardi (pari a14 mi-
lioni di metri quadrati) di beni
residenziali. «Una pioggia diim-

mobiliche potrebbe arrivare sul

mercato qualorai Comuni deci-
dessero di fare cassa - spiega
Breglia - per rifarsi del mancato
introito dell’lci. Le due operazio-
ni gid'messe in atto dai Comuni
di Torino e Milano hanno avuto
esiti positivi. Ma a fare male al
mercato immobiliare & soprat-
tutto la crisi economica. Si com-
“pracasase sihalaprospettivadi
un lavoro». Ancora di pii, se ¢’é
crisi, si riduce l'investimento
nel mattone a scopo di reddito.
Soprattutto oggi che non si tro-
vano gliinquilini. Eil rendimen-
to annuo lordo di un apparta-
mento non supera il 4,5% contro
il 69 di cinque anni fa. Come di-
re: rendimento inferiore e piliri-

schirispetto ai titoli di Stato.

Secondo l'ultimo Osservato-
riodellAgenzia del Territorio de-
dicato al 2007 le compravendite
totali sono scese del 7,1%, il 4,6%
nel segmento residenziale. Il da-

. to & peggiore delle stime, basate

sui valori positivi degli anni pas-
sati. Le compravendite sono sce-
se a 800.225 transazioni contro le
845.051del 2006.

E i prezzi? Anche sul fronte

- quotazioni si evidenziaun cam-

biamento di trend: I'aumento
dei valori & bmogeneo nei Co-
muni non capoluogo e nelle
grandi cittd, che finora invece
hanho trascinato il mercato. Se-
conio I'Agenzia del Territorio,
ilprezzo medio al metro & pari a
1557 euro (+2,6% rispetto al se-
mestre precedente e +5,5% su ba-
se annud, con una crescita perd
rallentata’ rxspétto a quella regi--
strata nel semestre precedente.
Su' quest’ultimo punto dal-
I'Agenzia sottolineano che i
prezzidelresidenziale sono sali-
ti nei grandi Comuni in media
del 35% negli ultimi tre anni.
Per il futuro le quotazioni su-
biranno necessariamente un ri-
dimensionamento. Almeno nel-
le previsioni degli addettiailavo-
ri. Non tutti, anche se cresce il
fronte dei pessimisti. Secondo
Alessandro Ghisolfi, responsabi-
le dell'ufficio studi del network
immobiliare Ubh, «molti opera-
tori si augurano un riaggiusta-
mento del mercato, e dei prezzi.
Inevitabilmente il rallentamen-
to delle transazioni iniziato nel
2007 e confermato dai dati del
2008 portera a un ridimensiona-
mento dei prezzi. Da oggi a fine

2008, secondole nostre previsio-

ni, scenderanno del 7-8¢% per
quanto riguarda Pusato, ossia le
abitazioni da ristrutturare, e del
3-3,5% per il nuovo».
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Qui Milano

IMAGOECONOMICA

Il calo. Nelsecondo trimestre
2008, peril portale Idealista,
nel capoluogolombardo i prezzi
delle abitazioni daristrutturare
sono scesi in media dello 0,9%.

Settore in stasi. Secondo
Scenari Immobiliariil fatturato
residenziale nel 1°semestre
2008 & di106 milionidieuro
(+1,9%). In caloil turistico

Qui Italia

Valori nominali in milioni di €
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90000

_75000 |

Prezziin linea con Uinflazione.
Per Scenari Immobiliari, i

1 prezzi medi dovrebberosalire
del 3,9% per fineanno.

? - DOMANDE
&

e RISPOSTE

1 costi delte abitazioni
residenziali sono troppo altiin
Italia?

Ivalori degtiimmobili privati
stanno diventando sempre piii
cariin funzione del livello
raggiuntodaitassidiinteresse.
Secondo un recenterapporto di
Nomisma, dal 1997 al 2007 gli
incrementi reali dei valori delle
abitazionisono stati del’ordine
del66,3%.Finoadueannifa
prezziaquestilivellierano
giustificati. Oggi, con quotazioni
saliteancora un po’;ma
soprattutto conitassial 4,25%,
¢’éminore convenienzaa
investire nel mattone. Piii
problematica & anche lastrada
perprocurarsile risorse per
l'acquisto. Sono cambiate le
condizioni di contesto rispettoa
dueanniorsono e 'acquisto
risulta inaccessibile a unafetta
di mercato.

Quanto il nostro Paese &
influenzato dalle crisi
immobiliari degli Stati Unitie
di alcune nazioni europee?
Direttamente poco,
indirettamente molto. Le notizie
allarmistiche chearrivano
dall’estero hanno un effetto
psicologico danon
sottovalutare. L'innesco éstato
lacrisi dei mutui subprime chesi
éscatenata negli Stati Uniti
nell’estate 2007.Echenon .
avevanessunarelazione conil
settore italiano. Masié
comungque diffusa lattesadiun
rallentamento del mercato
immobiliare. Pertantogli
acquisti perinvestimento stanno
diminuendo dal 20% degli ultimi
tempi versoivalori del 2000. Al
tempo stesso, il fenomeno dei
mutuidisostituzione maschera
lacrisi del comparto dei prestiti
ipotecari. Ladomanda & calatain
manieraconsiderevole secondo
Nomisma.

Qual & oggi la situazione,
rispetto a un annofa, sul fronte
dell’accessoal credito per
Pacquisto di un’abitazione?
Oggi un mutuo ha costi maggiori
chein passato, i tassi sono saliti.
Dall’estate scorsa poi le banche
italiane, da sempre pillattente ' .
rispetto agli Usa alla qualita
dellaclientela, hanno aumentato
laselezione.
Contemporaneamente cisono
meno persone in termini
numerici cheaccendono un
primo mutuo per comperare
casa, anche pervia di difficolta
legateatla minore disponibilita
di reddito, reale o percepita.
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Iltrend dei prezzi
Andamento dei prezzi delle abitazioni in moneta costante e numero delle compravendite in Halia. Indice base 1958=100 '
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linflazione e spinge i prezzi delle case T spinge avendere le case affittate delleBorse. mercatoeuropei

["(*) stima a fine anno Fonte: Istat e scenari immobitiar l
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Inturto it mondo
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