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Scenari Mini-sondaggio dopo i dati dell’Agenzia del Territorio sul forte calo delle compravendite

Il mattone frena,
ma i prezzi
restano pazzi

Operatori pessimisti, pero le pretese dei venditori
rimangono elevate. Chi vincera il braccio di ferro?

Di GINO PAGLIUCA

1 mercato immobiliare
sta frenando con I'Abs: in
maniera decisa, ma sen-
za bloccare le ruote. 1 nu-
meri ufficiali delle com-
pravendite 2007 resi noti dall'
Agenzia del Territorio segnala-
no una diminuzione accentua-
ta della transazioni residenzia-
li, attestatesi a 806.225, il 4,6%
in meno rispetto all'anno prece-
dente. Diminuzioni a due cifre
si registrano a Napoli (-16,2%),
Milano (-11,8%), Bologna
(-11,4%), Genova (-10,3%). Nel-
la Capitale il calo & stato
dell'8,6%, a Torino del 4,3%.

Con la sola eccezione di Tori-
no, perd, va detto che nella se-
conda parte dell'anno tutte que-
ste citta hanno avuto risultati
migliori che nel primo seme-
stre. Lo sottolinea Caterina An-
dreussi, responsabile dell'Uffi-
cio studi dell' Osservatorio im-
mobiliare dell'Agenzia del
Territorio , che aggiunge: «Nel-
la dinamica evidenziata dal se-
condo semestre 2007 ci sono
due aspetti che sorprendono in
negativo: la diminuzione delle
vendite nei piccoli centri, un
dato che non si era mai verifica-
to dal 2000, e poi il calo drasti-
co delle vendite di box e posti
auto, anche questo un fenome-
no nuovo e di difficile interpre-
tazione»,

Va comunque sottolineato
che la diminuzione delle vendi-
te nei comuni non capoluogo
(-3,5%) erisultata inferiore del-
la meta rispetto al dato dei co-

muni capoluogo (-7,2%). Si sta
accentuando la fuga degli ac-
quirenti verso l'hinterland: nel
2007 gli acquisti nei comuni ca-
poluogo hanno rappresentato
il 28,2% del totale nazionale,
nel 2000 erano il 33,4%.

Il trend di discesa nei sette
anni e stato costante. In grandi
cittd come Milano e Torino
l'esodo dalla metropoli sta assu-
mendo proporzioni considere-
voli: nel 2002 le compravendite
nel capoluogo lombardo rap-
presentavano il
38,8% dei con-
tratti di tutta la
provincia, a fi-
ne 2007 la quo-
ta & scesa al
31,8%. Le tran-
sazioni di Tori-

Nei primi tre mesi forti
cali a Firenze (-4%) e
Napoli (-3,6%). Ferma
Milano, Roma git: (~1%)

ti finanziari e le continue oscil-
lazioni dei tassi, per questo il
2008 pare oggi destinato a chiu-
dersi con un segno negativo».
Disegna uno scenario un po’
meno pessimista, invece, Ma-
rio Breglia, presidente di Sce-
nari immobiliari . <Al mercato
oggi manca la quota di acqui-
renti di fascia bassa, tagliata
fuori dalle restrizioni del credi-
to e per questo il rallentamento
era atteso anche se le compra-
vendite sono ancora sopra quo-
ta 800mila e il ri-
sultato del 2007
¢ il terzo pit al-
to da sempre.
Inoltre i dati
delle grandi cit-
ta, pur essendo
corretti dal pun-

no sono il
41,7% dell'intera provincia,
quasi sei punti in meno di cin-
que anni fa.

Quali scenari aprono’ tutti
questi numeri? Non tanto buo-
ni, almeno a breve termine, se-
condo Nomisma . Dice il presi-
dente Gualtiero Tamburini : «I
dati della flessione ormai coin-
volgono anche la provincia, un
fenomeno di trasferimento pro-
gressivo tipico del mercato im-
‘mobiliare. Il raffreddamento. ge-
neralizzato nei prossimi mesi
fara sentire i suoi effetti anche
sui prezzi, finora salvaguardati
dall'ostinata, e per certi versi
benedetta rigidita con cui l'of-
ferta sta affrontando 1'attuale fa-
se di mercato. A orientare le
previsioni al brutto perd contri-
buiscono le tensioni sui merca-

to di vista tecni-
co statistico, sono sottostimati
nella realta: negli ultimi anni si
¢ tornato a costruire e chi ha
prenotato la casa in cantiere di
fatto 'ha comprata anche se
non 'ha ancora rogitata.

E benedetta o meno che sia,
la rigidita dei prezzi per ora pro-
segue. A sostenerlo & Alessan-
dro Ghisolfi, responsabile uffi-
cio studi di gruppo Ubh (Pro-
fessione Casa e Grimaldi), che
ha reso noto il primo aggiorna-
mento trimestrale 2008 dei
prezzi. «Le maggiori difficolta
si riscontrano nella vendita di
vecchie abitazioni da ristruttu-
rare in zone poco qualificate: il
target di questo tipo di immobi-
li & il pilt colpito dall'aumento
dei tassi. Inoltre bisogna segna-
lare un forte aumento dell'offer-

ta in tutte le macro aree urba-
ne. I valori sono fermi nelle
grandi citta e il fenomeno sem-
bra estendersi anche in quelle
medie. Rispetto al primo trime-
stre 2007 la media delle princi-
pali citta italiane da come valo-
re una discesa dello 0,7%. I cali
maggiori si registrano a Firenze
(-4,0%) e Napoli (-3,6). A Mila-
no il segno meno é solo dello
0,7%, a Roma dell'l,1%».

Meno vendite dovrebbe si-
gnificare meno mutui. Ma non
& proprio cosi. Con perfetto
tempismo la Banca d'Italia ha
pubblicato l'ultimo bollettino
statistico sui finanziamenti ero-
gati nel 2007. Si tratta di nume-
ri migliori di quelli prevedibili,
poiché 1'erogato complessivo
nell'anno é stato di 62,73 miliar-
di di euro, contro i62, 87 miliar-
di del 2006, con un calo di solo
lo 0,23%. Le consistenze dei
mutui sono aumentate del
7,6% rispetto alla fine del 2006,
raggiungendo i 224 miliardi di
euro.

Nota per¢ Alessandro Fra-
cassi, amministratore delegato
di MutuiOnline : «La seconda
meta del 2007, che avrebbe do-
vuto risentire maggiormente
della crisi, ha invece fatto se-
gnare un +2% nell'erogato. 1l
momento di debolezza si & regi-
strato pili nella parte iniziale
dell'anno, probabilmente an-
che per effetto delle crescenti
preoccupazioni suli'aumento
del tasso variabile».

A sostenere il mercato dei fi-
nanziamenti ¢ stato soprattutto
il massiccio ricorso alla sostitu-
zione dei prestiti variabili dive-
nuti troppo onerosi. Un busi-
ness che, con 1'Euribor tornato
ai massimi e la maggiore offer-
ta di prodotti specifici per la
surroga, dovrebbe proseguire
per tutto il 2008.

Anche se forse non tutti i de-
bitori vi potranno accedere. Se-
condo Pasquale Giamboi, am-
ministratore delegato di Uni-
Credit Banca per la Casa, il
mercato € destinato a segmen-
tarsi: «<Aumentera la concorren-
za tra banche e c'¢ la necessita
di essere pil selettivi sulla valu-
tazione dei clienti, e quindi fis-
sare i tassi in misura sempre
piu correlata al rischio, ovvero
alla capacitd di rimborso del
cliente e all'apporto- di contan-
te rispetto al valore dell'immo-

‘bile ipotecato».
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Profondorosso sullAmo
JLa mappa delle quotazioni e le variazioni rispetto aun anno fa
Centro . Semicentro| Periferia Centro | Semicentro Periferia
Torino 450,000 | 290.000 | 230.000 Firerize - 1'700.000" - 410,000 - 280,000
Milano 900.000 | 490.000 | 280.000 Roma 950.000 : 560.000 | 320.000
Genova 530000 | 350,000 | 250000 Nepoll | 650000 420,000 | 210.000
Verona . 480.000 | 310.000 | 190.000 Bari 440.000 : 250.000 | 210.000
Padova ‘470.0‘00 260.000 - 21 0.000 Catania | 380.000  230.000 .. 130.000
Venezia | 900.0()0' 540.000 | 420.000 Messina | 330.000 | 240.000 . 160.000
Trieste 300,000 250.060 160.000 Palérmo 410.000 ~250.000 | 170.000
Bologna 550.bOO | 400.000 | 270.000 | |

Fonte: Professione Casa

-8 | prezzi recupereranno
solo inflazione, In calo
le vendite nei piccoli
comuni: & la prima volta

grandi citta: il nuovo e in
aumento e molti non
~hanno ancora rogitato

E Sottostimatii dati delle

Scenari immobiliari Mario Breglia

Agenzia Entrate

In forte crescita i mutui

di sostituzione da variabile
a fisso. Tassi in tensione
per tutto il 2008

| mutui soffrono il calo
degli scambi e la crisi
che ha colpito le famiglie
a reddito medio-basso

L'eccesso di offerta pesera
A SUi prezzi. E le tensioni

sui mercati finanziari

orientano al pessimismo

ﬁf;v .

Nomisma Gualtiero Tamburini Mutui Online Alessandro Fracassi

Banca per la casa Pasquale Giamboi
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