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Scenari Per operatori ed esperti il settore immobiliare continuera a soffrire, ma niente crolli in stile Usa. Nemmeno i tassi bassi aiuteranno

Il mattone? Nel 2009 ha Saturno contro

Oroscopo negativo: prezzi in calo del 3%, con punte del 10%. Peggio le grandi citta, scambi in flessione

SERVIZI DI GINO PAGLIUCA

er la prima volta dopo un

decennio le previsioni sull'

andamento del mercato

immobiliare per l'anno
che verra sono improntate al pessi-
mismo, senza, pero, catastrofi
prossime venture. E del resto non
puo che essere cosi, vista la tempe-
sta che continua a gravitare sui
mercati finanziari.

Come ormai facciamo da alcuni
anni per il nostro Oroscopo del
mattone ci siamo rivolti a tre gran-
di network di agenzie di interme-
" diazione e a due istituti di ricerca.
In media, secondo gli esperti, i
prezzi immobiliari scenderanno
del 3% in termini nominali.

Ma con giudizi difformi quanto
all'entita dei cali. La sfera di cristal-
lo meno grigia e quella scrutata da
Scenari immobiliari, che prevede
transazioni in lieve ripresa dopo
due anni di cali e prezzi pratica-
mente fermi (+1,8%). Le previsio-
ni pit1 fosche sono quelle di Nomi-
sma, che prospetta un'ulteriore di-
scesa delle transazioni (-8/10%)
con conseguenze inevitabili sui
prezzi: meno 5%.

Divaricazione

Unanime pero la considerazio-
ne che ormai il mercato sara sem-
pre piti divaricato: da una parte le
case di qualita, appannaggio diun
target di acquirenti che possono
acquistare o per contanti o ricor-
rendo al mutuo solo per una fra-
zione del valore dell'immobile. In
questo mercato i venditori posso-
no ancora sperare di ottenere,
mettendo - in conto attese pilt lun-
ghe che in passato e sempre che
non vendano pressati dal bisogno,
prezzi in linea con aspettative rea-
listiche (ma non con iloro sogni).

«Le famiglie con una buona li- -

quidita oggi si stanno comportan-
do come da qualche mese stanno
facendo i grandi investitori inter-
nazionali con gli immobili non re-
sidenziali: aspettano I'occasione
per comprare beni destinati nel
tempo a rivalutarsi e se li trovano
li pagano il giusto senza aspettare
i saldi», commenta Mario Breglia,

presidente di Scenari immobiliari.
Dall'altra parte c'¢ il mercato
delle case da meno di 200-250mi-
la euro, valori che. fino allo scorso
anno a Milano o a Roma serviva-
no per un bilocale senza pretese
in periferia, e che oggi appaiono
sempre piu difficili da vendere:
qui pesa l'incognita dell'andamen-
to del mercato del lavoro. Se la re-
cessione dovesse nei prossimi me-
si trasformarsi in una forte diminu-
zione nel numero degli occupati
le conseguenze sulla fascia bassa
dell'immobiliare sarebbe inevita-
bile. Né molto sollievo porterebbe
il calo del tasso dei mutui.
«L'impatto di ulteriori discese
del costo del denaro — dice Fabia-
na Megliola, responsabile dell'uffi-
cio studi di Tecnocasa — sarebbe
limitato perché il problema oggi &
quello di essere ritenuti idonei a ri-
cevere credito: la nostra rete di in-

Mercato a due velocita:

il Centro e le case
di qualita terranno
meglio, colpita

la fascia medio-bassa

termediazione finanziaria ci se-
gnala che le banche sono diventa-
te pit prudenti».

Le previsioni di Tecnocasa sono
di difficolta concentrate soprattut-.
to nella prima meta del 2009. Un'
analisi su cui concorda Alessan-
dro Ghisolfi, responsabile dell'Uffi-
cio studi di Ubh (Professione Casa
e Grimaldi): «Nei primi mesi del
2009 il mercato vedra transazioni
e prezzi in discesa rispetto al pri-
mo trimestre 2008, 1'evoluzione
nel secondo trimestre potrebbe
gia rivelarsi migliore. A settembre
la discesa nelle grandi citta ¢ stata
del 6,8% con punte superiori al
10% nelle periferie. Potrebbero re-
gistrarsi i cali di prezzo per le nuo-
ve costruzioni, dal 5 al 10%, e anco-
ra di qualche punto per le abitazio-
ni di fascia media che oggi soffro-
no quasi quanto quelle di fascia

bassa». I valori scenderanno piit
delle transazioni secondo Guido
Lodigiani, a capo dell'Ufficio studi
di Gabetti: «Sulle compravendite
il mercato appare prossimo a sta-
bilizzarsi, dopo le contrazioni sen-

sibili registrate in questi ultimi an- -

ni, soprattutto nelle grandi citta.
Pill accentuata potrebbe essere la
diminuzione delle quotazioni, che
fino ad ora hanno ceduto poco. Ii
ridimensionamento dei prezzi do-
vrebbe essere piil contenuto co-
munque rispetto a quello di altre
nazioni europee. In molti piccoli
centri si verifichera un eccesso di
NUovo»,

Lungo corso

Alla differenza della situazione
italiana rispetto’ a quelle dei mer-
cati internazionali fa riferimento
anche Luca Dondi, analista di No-
misma: «Una diminuzione di prez-
zo nell'ordine del 15%
come quella registrata
in Gran Bretagna e Usa
non ¢ pensabile da noi
perché il numero di in-
solvenze ¢ ridotto e non
c'e il rischio di un im-
missione massiccia di
immobili sul mercato.
Ci comporteremo co-
me i maggiori Paesi eu-
ropei dell'area euro, do-
ve i prezzi stanno calando trail5e
il 10%, con le punte maggiori nelle
periferie delle grandi citta».

Resta il fatto che la bonta dell'in-
vestimento immobiliare non si
pud misurare nell'arco di un an-
no. Nel grafico a pagina 21, grazie
ai dati forniti dall'ufficio studi Ga-
betti, i prezzi delle case reali (al
netto dell'inflazione) vengono mi-
surati nell'arco di oltre mezzo se-
colo.

Dal 1958 a oggi il valore & qua-
druplicato mentre negli ultimi die-
ci anni la crescita & stata del 60%;
se si considera che il potere d'ac-
quisto reale nel frattempo & cre-
sciuto a una sola cifra si compren-
de perché le famiglie abbiano sem-
pre pin difficolta a comprare. Se-
condo lo studio i prezzi continue-
ranno a scendere fino a tutto il
2010.
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