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Il mercato & in una fase di progressivo assestamento dopo la contrazione del 2007 (meno 6%}, accentuatasi nell'ultimo trimestre, soprattutto al Sud

In periferia e nei piccoli centri si risparmia

Diego Luigi Marin
® Dopo anni di crescita
vertiginosa, il comparto im-
mobiliare segna il passo,
ma non si ferma. E se il setto-
re risente della crisi finan-
ziaria che ha colpito duro ne-
gli Stati Uniti, con il mercato
residenziale schiacciato dai
mutui concessi alla clientela
subprime, in Europa e in Ita-
liala situazione contingente
non ha provocatoidannipa-
ventati dai piu pessimisti.
Dopo la contrazione vissuta
nel 2007, allorché le transa-
zioni hanno accusato, secon-
do T'osservatorio di Scenari
Immobiliari, una flessione
del 6%, accentuatasinell'ul-
timo trimestre e in particola-
re al Sud, il mercato & entra-
to in una fase di progressivo
assestamento.
Daunlato hanno agito fat-
tori strutturali connessi alla

chiusura di un ciclo immobi-
liare, coniprezzi delle abita-
zioni giunti ai massimi livel-
li, dall'altro il rialzo dei tassi
diinteresse (quasi due punti
dal 2003 in poi), con le ban-
che che hanno stretto i cor-
doni della borsa di fronte ai
nuovi aspiranti mutuatari.
Ed ecco anche quest’anno
un lieve calo delle quotazio-
ni e 'allungamento dei tem-
pidivendita, conle previsio-
ni che vedono comunque i
prezzi mantenersi sopra al
tasso di inflazione. Dalle ca-
se in cittd e nelle grandireal-
ta urbane, gli acquirenti si
sono spostatiin buon nume-
ro nelle aree periferiche e
nei piccoli centri, decisa-
mente pin abbordabili. E
questo trend dovrebbe con-
fermarsi, ponendo un freno
al calo delle compravendite,
(a Milano meno 10% nel

2007) cosi come a Napolie a
Palermo.

Altro elemento che conno-
ta le attuali dinamiche di
mercato, I'accresciuto diffe-
renziale, sia nel segmento
residenziale sia nel commer-
ciale, tra costruzioni di pre-
gio e immobili ordinari. Cio
che sembra premiare gli
operatori concentrati su
una fascia elevata di cliente-
la, attratta in particolare
dalla possibilita di investire
sul recupero del patrimonio
storico dei centri urbani.
Inoltre, stando a una recen-

te indagine di Tecnoborsa,

le preferenze di chi acquista
un’abitazione oggi sono pilt
selettive e si orientano verso
immobili contraddistinti da
standard qualitativi e tecno-
logici ben precisi, capaci di
coniugare sicurezza e ri-
sparmio a comfort e funzio-

nalita. Piti in dettaglio, per
quasiunitaliano sutrela ca-
sa dev'essere ecologica,
mentre a sottolineare gli ag-
gettivi «ergonomica» e «ca-
blata» sono rispettivamente
i121% e1'8% degli intervista-
ti, che pongonol’accento sul-
la vivibilitd e il benessere
dell'abitare.

Per ’anno in corso le sti-
me degli analisti concorda-
no su un fatturato del setto-
re pari a circa 130 miliardi,
dei qualil'82% ascrivibile al
mercato residenziale, il 6%
agli uffici, una percentuale
analoga al commerciale e la
quota restante suddivisa tra
hotel e logistica. E peraltro
utile ribadire la lunga corsa
cheil comparto del real esta-
te ha compiuto negli ultimi
quindici anni, con il numero
degli addetti occupati nei
servizi immobiliari cresciu-
to dai 90mila del 1991 alle
oltre 400mila unita odierne.

Questo trend dovrebbe
confermarsi ponendo un freno
al calo delle compravendite
gia registrato in alcuni centri

Gli analisti prevedono un 2008
vicino ai 130 miliardi di
fatturato, di cui I'82% ascrivibile
al solo comparto residenziale

INDAGINE DIRECT LINE

La casa? Grande, accogliente
e lontana dalle metropoli

Grande, accogliente e possibilmente lontana dallacitté: questala
. casa che vorrebbero gli italiani. E quanto emerge dai dati raccolti
dal Centro studi e documentazione Direct Line, la compagnia di
assicurazioni diretta del gruppo Royal Bank of Scotland, che in
seguito al lancio della nuova polizza Casa e Famiglia ha deciso di
estendere |a propria attivita di indagine e di osservatorio anche al
mondo della casa. Da una recente indagine, commissionata al-
I'istituto di ricerche Nextplora sulle caratteristiche che dovrebbe
possedere la casa ideale, emerge che per ben il 64% degli italiani
lacasadeve essere innanzitutto accogliente ma anche funzionale
(52%). 1l comfort sembra invece essere considerato un requisito
poco importante: solo il 27% degli italiani vorrebbe una casa con-
fortevole. Inoltre, in linea con le recenti tendenze, si comincia a
registrare una maggiore attenzione per le problematiche ambien-
tali: per il 12% degli italiani lacasa deve essere infatti anche rispet-
tosa dell’ambiente. Meno rilevante invece I'aspetto tecnologico,
importante solo per I'8% degli italiani. | risultati della ricerca con-
fermanc il significato che i pili attribuiscono alla casa: per il 41%
infatti la propria abitazione & sinonimo di «casa dolce casar, € il
postoin cuirifugiarsi (31%) e in cui sentirsi al sicuro (24%). L'inda-

gine analizza anche altri aspetti: il luogo ideale e le dimensioni.
[GPav]
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LA SITUAZIONE SECONDO TECNOBORSA

Gli immobili delle famiglie,
patrimonio di 4.400 miliardi

Feancesca Lojola

@ Circa 4.400 miliardi di euro: a tanto
ammonta il valore nominale degli immo-
bili posseduti dalle famiglie italiane, che
corrisponde grosso modo alla meta della
lororicchezza complessiva. Allaluce del-
la crisi di liquidita e della stagnazione del
mercato immobiliare, & lecito chiedersi
se il mattone rappresenti ancora un inve-
stimento remunerativo e sicuro. Di fatto
in Italia, a dispetto di quanto accade in
Europa, le quotazioni pur rallentando
non evidenziano un trend al ribasso al-
trettanto definito: stando all’ufficio studi
di Tecnoborsa, nell’anno in corso il mer-

cato italiano si

mostrera stabi-

X le, con oscillazio-

Il 2008 sara ~ ni comprese tra
. un minimo di
stabile con  meno 2% a un

massimo di piu

oscillazioni tra 2%. con scosta-

- menti in negati-
2% e+2% vonelle cittégme-
tropolitane, com-
pensati da un
trend pii1 favore-
vole nelle cinture e nei piccoli centri.
Di certo, il numero delle compravendi-

te risulta in calo e, come sottolinea Nomi-

sma, le intenzioni manifestate dai poten-
ziali acquirenti di case si attestano al li-
vello pitt basso dell'ultimo ciclo immobi-
liare, conil potere d’acquisto (metri qua-
 drati che possono essere comprati con
un’annualita di reddito) inferiore del
24% a quello di 10 anni fa. Ma & anche
vero che I'esito incrociato delle dinami-
che nell’ambito delle compravendite e
nel mercato della locazione si & tradotto
in unlieve aumento dei rendimenti immo-
hiliari; nel caso dei bilocali il dato sfiorail
4%. Inoltre, I'Osservatorio di Tecnocasa

rileva un incremento della richiesta di im-
mobili in affitto, proveniente in particola-
re da chi non pud permettersi un mutuo
dallarata ormai troppo onerosa e sceglie
la locazione come soluzione di passag-
gio. Gli acquisti compiuti negli anni scor-
sihanno rimpinguato lo stock di abitazio-
ni in affitto cosicché di fronte a un’offerta
relativamente pili ampia i canoni non
hanno subito strappi al rialzo. Tanto pit1
se i locatori puntano alla continuita del
rapporto, accettando di conseguenza di
contenere la richiesta economica. I tem-
pimedi per locare un immobile, pit1 ridot-
ti nei centri di medie dimensioni che nel-
le grandi citta, corrispondono a 2,8 mesi
per un’abitazione, 4 mesi per un nego-
zio, 4 mesi e mezzo per gli uffici, 5,2 per i
capannoni industriali e 2 mesi e mezzo
nel caso dei box. : :

In aumento nel mercato residenziale,
T'offerta & stabile negli altri comparti.
Che dopo un biennio di ribassi generaliz-
zati dei rendimenti, sembrano oggi assi-
stere a un’inversione di tendenza. Secon-
do gli analisti di Scenari Immobiliari si
tratta di piccoli rialzi di rendimento, ini-
ziati negli ultimi mesi del 2007 e tuttora
in atto. Pressoché a zero, invece, rimane
la crescita in termini di rivalutazione del
capitale. Protagonista del progressivore-
cupero di redditivita & il settore degli uffi-
ci, mentre il segmento retail dei grandi
centri commerciali mostra una sostanzia-
le tenuta. Le migliori aspettative per’an-
no in corso potrebbero essere soddisfat-
te dagli immobili di tipo logistico-indu-
striale, qualora di dimensioni rilevanti e
in location strategiche. Nel giugno del-
I’anno scorso gli immobili locati a uso uffi-
cio avevano registrato un rialzo fissando
il rendimento al 2,5% su base semestra-
le, mentre il commerciale rimaneva sta-
bile al 2,7% e I'industriale arretrava leg-
germente al 3,2 per cento.
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