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Si moltiplicano gli studi e le previsioni sul futuro andamento delle compravendite

Case: mercato fermo in tutto il 2008
ma dipendera anche dai tassi dei mutui

di ANTONELLO AMBRUOSI

i andamento delle vendite
di case in gennaio, secon-
do I'ufficio studi di Tec-
noborsa, conferma che nel 2008 il
mercato immobiliare italiano
raggiungera una situazione di
stabilita- delle quotazioni, con
tendenze al ribasso in pill cittd
con oscillazioni che vanno da un
minimo di -2% a un massimo di
+2%. Una forbice del 4% che pre-
mierd sempre pin i tagli me-
dio-piecoli, bivani e al massimo
trivani di 70 mq in buone con-
dizioni, e punira gli appartamen-
tidiolire 100 mqneipiaperiferici
guartieri dormitori conservati
male. Comungue, non si aspet-
tano ulteriori cali nelle zone di
seconda cintura delle grandi cit-
ta dove 1 prezzi sono ancora ac-
cessibili e nel Meridione ci si
aspetta un ulteriore rallentamen-
io della crescita delle guotazioni
(ma sempre con esclusione degli
appartamenti di pregio). Ovun-
que continueranno ad allungarsi
i tempi di vendita a causa della
crescente difficolta di incontro
tradomanda ed offerta. A soffrire
net prossimi mesi saranno so-
prattutto coloro che per compra-
re casa devono ricorrere ad un
mutuo che finanzi in modo im-
portante Yacquisto, primi fra tut-
ti 1 giovani, gli stranieri e le fa-
miglie monoreddito. Incontre-
ranno minori difficolta ghi acqui-
renti di un immobile di sostitu-
zione o coloro che gid dispongono
di un discreto capitale iniziale e
che siindebitano per importi non
elevati,

E dell'Ufficio Studi del Gruppo
Tecnocasa il recente studio sul
progressivo aumento della cor-
relazione tra Pandamento dei
prezzi degli immobili negli ulti-
mi anni e quello dell’Euribor. In
un mercato immeobiliare, che da
duesemestrilanciasegnalidiral-
lentamento, si & visto che i tassi
influiscono negativamente sul-
landamento dei prezzi immobi-
liari in misura maggiore rispetto

al passato. La motivazione prin-
cipale di cio & da ricercarsi nella
diminuzione del potere d’acqui-
sto degli italiani, costretti a di-
ventare sempre pitt attenti al’an-
damento dei tassi sui mutnie agli
spread praticati dalle banche pri-
ma di accollarsi un mutuo. Se-
condo gli ultimi dati della Banca
d’Ttalia dal 2000 al 2006 gli sti-
pendi dei lavoratori dipendenti
sono cresciuti solo dello 0.96%
(mentre le case rincaravano de
7% Yanno). Inoltre, dall’ultimari-
cerca di Bnl Centro Einaudi ri-
sulta che un italiano su due non
riesce pill a risparmiare.

La maggiore attenzione all’an-
damento dei tassi di interesse &
una delle cause che sta determi-
nando il rallentamento della cre-
scita del mercato immobiliare.
Quindi Vallungamento dei tempi
di vendita (dovuto alla maggiore
riflessione dei potenziali acqui-
rentiversoacquistodellacasa)e
larichiesta diribassi sempre pit
ampi sui prezzi inizialmente ri-
chiesti dai proprietari in seguito
alla riduzione della propria ca-
pacita di spesa. A titolo di esem-
pio, un prestitodi150 milasure in
25 anni erogato nel 2005 a tasso
variabile prevedeva una rata di
719 euro, a dicembre 2007 per lo
stesso importo la rata é salita a
957 euro. In pratica un aumento
del prezzo di vendita di circa
63mila euronei 25 anni, di oltre il
40% della somma ottenuta.

Da tutto ¢id la conferma che il
2008 dovrebbe essere 'anno della
flessione, anche secondo 1'Ufficio
Studi Gambetti. «Dopo un decen-
niodi ciclo immobiliare positivo -
si legge nello studio - si prevede
una diminuzione media dei vo-
lumi dell'l% e dei valori del
3,5%». I calo dovrebbe essere pinl
sensibile nelle cittd come Milano
e Roma dove sono previsti prezzi
in calo del 2% e una riduzione
delle compravendite dell'8%. Na-
poli & la cittd che & cresciuta di
pit dall’inizio del ciclo immeobi-
liare e, quindi, potrebbe avere un
contraccolpo pitl netto. Per i pic-

¢oli Comuni ci dovrebbero essere
meno sorprese, in quanto i prezzi
sono pia bassi e guindi pid ab-
bordabili.

Adusbef e Federconsumatori,
intanto, hanmo preparato la pe-
riodica previsione delle spese re-
lative alla casa per il 2008. I costi
relativi all’abitazione - secondola
ricerca delle associazioni consu-
matori - rappresentano un pro-
blema per le famiglie italiane; in-
fatti, per I'acquisto di un appar-
tamento di 90 mq nel 2007, in una
zona semicentrale di una grande
area urbana, si & passati da 15
anni di stipendio necessari nel
2002 a circa 20 anninel 2007, fino a
raggiungere una previsione nel
2008 di 20 anni e 4 mesi.

Anche secondo uno studio di
Edilbox/Cresme i pill recenti an-
damenti del mercato immobilia-
re italiano sono improntati ad un
rallentamento, dopo dieci anni di
crescita delle compravendite e
sette anni di incremento dei va-
lori immobiliari. «I segnali di un
rallentamento del mercato italia-
no erano presenti gid a partire
dal 2003 con un azzeramentodella
crescita delle compravendite e
una riduzione nei tassi di incre-
mento dei prezzi. I due anni suc-
cessivi - 81 legge nellouno studio -
hanno visto l'incremento delle
compravendite (+5,7% nel 2004 e
+3,7% nel 2005) e prezzi in cre-
scita ma con vigore decrescente
(+3,0% nel 2003, +2,1% nel 2004,
+1,9% nel 2005). Secondo le stime
del Cresme {con valori che sem-
brano pitl bassi di quelli reai), il
mercato immobiliare ha tenuto
anche nel 2006 con un ulteriore
incremento delle compravendite
(+1,2%) e con un incremento li-
mitato dei valori immobiliari

(+1,6%). Per Scenari Immobilia-
ri, in particolare, cisard unaforte
crisi nei piccoli centri e nel mer-
cato dell’usato di basso livello. Le
variazioni dei prezzi saranno
piuttosto disomogenee, infatti,
oscillerannc da un -5% per le fa-
sce usate di bassa qualitd a un
+5% per quelle di buona qualita.
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