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Affaroni

2009

Mattone calante Tassi dei mutui e prezzi giu, oltre
al paracadute dello Stato. Per chi vuole comprare la strada
@ in discesa, soprattutto se cerca un’abitazione grande
oppure in periferia. Ecco quali sono le occasioni migliori.

di GINO PAGLIUCA

n Orso per amico: & il
titolo del film, ispirato
al simbolo della borsa in
calo, che gli operatori
immobiliari vorrebbero
vedere nel 2009. Il mercato delle case era
destinato a una fase di ripiegamento, do-
po 10 anni di boom; e il 2008 ha visto
un calo delle compravendite (-14 per
cento la stima sulla base dei dati aggior-
nati a settembre) che porta il saldo per
la prima volta dal 2000 sotto le 700 mi-
la transazioni e si accompagna a una di-
minuzione dei prezzi, stimabile a secon-
da delle fonti trail 5 e il 10 per cento no-
minali, con punte mol-
to piu accentuate nelle
periferie delle grandi
citta e negli hinterland.
Ma a cambiare uno sce-
nario da débicle e arrivato lo tsunami nei
mercati finanziari. Gli interventi delle
autorita monetarie hanno portato a una
rapida discesa del costo del denaro (tas-

si Fed fra 0 e 0,25 per cento negli Stati
Uniti), mentre il rendimento delle ob-
bligazioni a basso rischio & ai minimi.
Ergo: i risparmiatori con liquidita dispo-
nibile cercano investimenti alternativi,
anche in immobili.

Ma basta la crisi della finanza a evi-
tare per le case uno sboom come quel- >

> lo della crisi del 1993-97, quando i
valori delle case a Milano e a Roma sce-
sero anche del 60 per cento? E quando
sara il momento di massima convenien-
za per chi intende comprare?

Nella precedente crisi ci vollero quat-
tro anni per toccare i minimi, stavolta
un deprezzamento, sempre che sia di ta-
le portata, avverra in modo piu gradua-

le. Anche chi delinea uno scenario gri-
gio, come la Nomisma che pronostica
un’ulteriore discesa del 10 per cento
delle transazioni, non si aspetta svendi-
te come quelle in corso negli Usa o in
Gran Bretagna. Precisa 'analista Luca
Dondi: «Da noi il fenomeno dei pigno-
ramenti € rimasto contenuto e non vi
sara quindi una massiccia immissione
sul mercato di case svendute dalle ban-
che, come nei paesi anglosassoni».
Comunque il 2009 potrebbe essere
I'anno buono per comprare guardando-
si in giro con attenzione e chiedendo ri-
bassi anche sui prezzi proposti da priva-
ti e agenzie. Molte di esse pur di soprav-
vivere cercano di acquisire il mandato di
vendita a un prezzo sopravvalutato, spe-
rando di indurre il venditore a piti miti
pretese dopo mesi di trattative a vuoto.
Nelle migliori condizioni & chi cerca
casa senza doverne vendere un'altra per
finanziare I’acquisto, ha tempo a di-
sposizione e una discreta quota di con-
tanti. Se poi cerca un’abitazione gran-
de, pud davvero fare I'affare della vita,
perché, come spiega Guido Lodigiani,
responsabile dell'ufficio studi Gabet-
t1, «l'offerta di case di quattro locali e
piu & sovrabbondante rispetto alla do-
manda, anche nel settore del lusso, e i

venditori hanno gia ridimensionato le
richieste».

Ma anche cercando una casa con mi-
nori rifiniture, di piccole dimensioni e
in area periferica si possono fare ottimi
affari perché il mercato & asfittico e
pronto per riduzioni di prezzo.

La domanda non mancherebbe, lo
mostra una recente ricerca COmmissio-
nata dalla filiale italiana della Genworth
Financial, societa che si occupa di pro-
tezione assicurativa dei mutui. «I dati»

commenta Valeria Picconi, direttore ge-
nerale mortgage insurance, «evidenzia-
no che c¢’¢ ancora un forte potenziale. Il
90 per cento dei giovani tra 25 e 38 an-
ni economicamente indipendenti che
ancora vivono in famiglia si dichiara in-
tenzionato ad acquistare la prima casa
nel prossimo futuro. Il 60 per cento
vuole farlo nei prossimi 5 anni».

Il problema vero & che la gran parte
dei giovani oggi & tagliata fuori dalla
possibilita di finanziamento «perché»
spiega Fabiana Megliola, responsabile
ufficio studi Tecnocasa, «le banche con-
cedono i mutui solo se I'apporto in con-
tanti & significativo e questo frena di
molto le possibilita di chi magari ha un
buon lavoro ma non ha risparmi da in-
vestire subito».

11 guaio & che spesso le case di minor
valore sono messe in vendita da proprie-
tari che si sono impegnati a comprare
abitazioni pil1 grandi e hanno bisogno
di incassare a tutti i costi. Una situazio-
ne su cui dovrebbe riflettere chi per ora
ha solo I'intenzione di mettere in ven-
dita la casa per comprarne un'altra: il
rischio di sopravvalutare il proprio im-
mobile & molto alto.

11 fatto che si concedano meno mutui
si accompagna in compenso a una buo-
na notizia: i tassi variabili sono torna-
ti al livello del 2006 e hanno ancora un
margine di discesa nei prossimi mesi;
i tassi fissi sono quasi ai minimi stori-
ci. Sostiene Roberto Anedday.vicepre-
sidente del broker MuruiOnline: «E
possibile trovare finanziamenti indiciz-
zati al 4 per cento e fissi attorno al $
per cento. La scelta tra I'upa e l'altra
possibilita dipende dalla propensione
al rischio. I fissi sono una scelta ragio-
nevole per chi teme I'ipotesi, certo non
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