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I A due anni dallo scoppio della crisi dei mutui subprime, in Italia
i prezzi delle case sono scesi del 10-15% in citta e del 20% nell'hinterland
Attese di ripresa della domanda a marzo, grazie alla congiuntura e allo scudo

Quanto ha perso la tua casa

di Teresa Campo

chi deve comprare i
prezzi delle case for-
se sembrano sempre
altissimi, inarrivabi-
i. Eppure, a due anni
dall'inizio della frenata del matto-
ne, partita proprio nell’estate 2007
con lo scoppio della crisi dei mutui
subprime in America, il consuntivo
parla di un calo delle quotazioni
in Italia vicino al 15%, anche al
20% se, oltre alle grandi citta, si
considera la provincia, ma soprat-
tutto 'hinterland metropolitano.
Proprio questo risulta il piu soffe-
rente, doppiamente colpito, oltre
che dalla crisi immobiliare, an-
che da quella economica, che ha
impoverito i potenziali acqui-
renti lasciandoli talvolta senza
lavoro, o comungue rendendo piu
difficile per tutti il ricorso ai fi-
nanziamenti bancari.
Non a caso sono proprio queste le
zone dove, al contrario, gli affitti si
sono apprezzati, unica alternativa
per chi non puo pit accedere all'ac-
quisto. In ogni caso basta scorrere
le tabelle con le quotazioni nelle
grandi cittd per vedere che il calo
dei prezzi ha colpito un po’ ovun-
que, pitt moderatamente nelle zone
centrali o di pregio, con maggior for-
za nel semicentro e nelle periferie.
Non solo, ma a ribadire che le zone
pit colpite dal ribasso sono quelle
pit1 popolari sono i dati di Torino e
Napoli, le uniche tra le grandi cit-
ta che, proprio a causa delle forte
componente operaia, hanno visto
flessioni a due cifre anche nelle zo-

ne centrali. Molta crisi anche nel
segmento nuove costruzioni, alme-
no per quanto riguarda i complessi
fuori citta, spesso rimasti invendu-
ti o ceduti a prezzo di saldo.

Allinterno delle grandi cit-
ta comunque, a dispetto del calo
delle quotazioni, spesso anche nel
semicentro i prezzi continuano a
viaggiare intorno ai 5 mila euro
al metro quadrato (Milano, Roma,
Napoli, Venezia, Firenze), men-
tre in periferia solo a Bologna,
Firenze e Venezia si superanoi 3
mila euro al metro quadrato. Cifre
appunto sempre alte ma che, per
un appartamento medio tra 80 e
100 metri quadrati, corrispondo-
no a una flessione del prezzo di
alcune decine di migliaia di euro.
Per fare un esempio 40 mila euro
per un trilocale nel semicentro di
Roma, 25 mila per un bilocale a
Milano nelle zone universitarie,
10-15 mila per uno nella perife-
ria bolognese. Naturalmente ogni
appartamento fa storia a sé, per-
ché & sempre possibile trovare
il compratore disposto a pagare
di pit. Ma Pimportante & che la
flessione & diventata percettibile,
tantopitl che il venditore spesso
tende a sopravvalutare il proprio
appartamento, specie se 'ha com-
prato negli ultimi anni quando i
prezzi ancora lievitavano da un
giorno con l'altro.

Eppure la discesa ancora non
¢ finita, nel senso che secondo gli
esperti i prezzi sono destinati a ce-
dere almeno un altro 10% nell'arco
di uno o due anni, arrivando a quel

20-25% di flessione complessiva
pronosticato dal Fondo monetario
internazionale, presupponendo
una debolezza del mercato almeno
fino all'inizio del 2011. A mitiga-
re Teffetto del ribasso provvedera
perd l'inflazione, che fara si che, al-
meno in termini nominali, i prezzi
cederanno un po’ meno.

Buone invece le previsioni sul
fronte delle compravendite. Rotta
la resistenza delle 800 mila ven-
dite all’anno, e anche quella delle
700 mila con serie minacce, per fi-
ne 2009, di infrangere anche quota
600 mila, dalla primavera del 2009
il trend dovrebbe pero tornare a
rafforzarsi. E per diverse ragio-
ni. Intanto un minimo di ripresa
economica e del settore del credi-
to. Una mano dovrebbe arrivare
poi anche dalla statistica, visto
che in 25 anni & la prima volta
che si assiste a tre anni consecu-
tivi di ribasso delle transazioni,
abbastanza da rendere improba-
bile che si arrivi a un quarto anno,
tanto pit che il numero di case esi-
stenti & in continua ascesa. Infine
a sostenere il mercato dovrebbe
provvedere anche lo scudo fiscale,
che fara arrivare in Italia un flus-
so di denaro che nel 2010, come
avvenuto nell’edizione del 2001,
non potra non riversarsi, almeno
in parte, nel mercato del matto-
ne, e non solo di pregio, visto che i
pit redditizi sono spesso i bilocali
e trilocali nelle grandi citta.
Unica incognita restano gli effet-
ti del piano casa: si parla di nuove
costruzioni a basso costo, mutui e
affitti agevolati per i giovani. Me
per ora tutto & ancora sulla carta.
(riproduzione riservata)
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LA FRENATA DEI PREZZi NEI DUE ANNI Di CRISI =
Quotazmm medie d| vendsta d| abitaziont libere, nuove in euro aI mg.e relahva vanazmne % rispefto & seﬂembre 2007 s
G UPREGID Goiv s cENTRO : | SEMICENTRO' e PERIFERIA £
2009 2007 S 2009 2007 “Variaz. 2009 2007 Variaz. 2009 2007 Variaz. B
+ TORINO 5.000 5.400 55% © 4000 4,300 -10,0% 2.600 2.800 -10,3% 1.950 2.200 -18,8% g
* MILANOD 11.000 11900 75% . 6500 7000 77% 3.800 4.100 -116% 2.800 3.000 -11,5% >
+ GENOVA 6.000 6500 52% : 4000 4.300 -11,0% 2.400 2.600 -14,3% 1.750 1900 14,0% %
« VENEZIA 12.000 13.000 55% i 8.000 8.600 -10.5% 5.300 5.700 125% 4.150 4,500 -15,3%
& VERONA 5.000 5.400 35% i 4100 4500 -8,4% 3.000 3.200 -134% 2.300 2.500 10,2%
+ BOLOGNA 5.800 6.300 -60% i 4700 5100 -10.8% 3.500 3.800 -11,0% 3.000 3.200 -14,3%
& FIRENZE 10.000 10.900 -88% i 5500 6.000 -95% - 4.250 4,600 -11,5% 3.350 3.700 -11,8%
¢ ROMA 12,000 13.000 -94% © 8500 9.200 -10,5% 5.000 5.400 -12,0% 2.950 3.200 A57% 5
& NAPOLI 7500 8.100 100% ¢ 4400 4700 -10.0% 3.200 3,400 -14,3% 2,000 2.200 -18,5% %
+ BARI 4500 4900 -80% i 3600 3.900 -9,9% 2600 2.800 -12,1% 1.950 2.100 182% &
+ PALERMO 3.800 4.100 75% 2700 2.900 -8,6% 2.100 2.200 8,7% 1.500 1700 20% 8
& CATANIA 4500 4.900 65% : 3.000 3.200 -8,1% 1.900 2100 -13,6% 1.350 1500 q05% 3
CAGLIARI 3.500 3.800 56% . 2.800 3.000 -8,0% 2.200 2.400 8,3% 1.800 2.000 -10,0% s
Prezzi medi di vendita per una abitazione fibera, usata ed in buono stafo. . Prezzi medi di vendita per una abitazione libera, usata ed in buono stato. .
Prezzi in euro al metro quadrato (settembre 2009) Prezzi in euro al metro quadrato (settembre 2009}
Minimo Massimo Minimo Massimo
& San Babila, Quadrilatero 8.500 13.000 + Campo Marzio 11.000 15.000
# Brera 6.500 9.200 ¢ Trastevere 6.800 8.500
¢ Cadorna, Magenta 7.000 9.300 ¢ Trieste 5.800 7000
B :‘;"a 3°2‘a"t: i gggg 2288 + Gianicolense 5.000 6.000
i, Plinio X . ;
hd - nuzzl, Eustachl, -0 ¢ Nomentano-torlonia 4.200 5.000
¢ Flera 4.500 6.000 * Parioli 6.000 8500
¢ Citta Studi 3.500 5200 g i : . 5
& Navigli 3.500 4,500 2 . Tuscfo ano . 4.500 5.000 g
& Solari, Porta Genova 3.800 5000 & ¢ Appio Claudio 4.500 5500 &
¢ Centrale 3.400 73800 é ¢ Montesacro- 4.000 4.400 ;é
& Bovisa, Bausan, Imbonati 2.800 3.500 3 ¢ Ostiense 2.800 3.700 ;
& Lorenteggio, Inganni, Bisceglie 2.500 3000 5 & Primavalle 3.000 3800 8
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