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Mercato immobiliare Cresce solo la domanda di appartamenti nuovi

Case, chi resiste alla crisi
Il centro tiene meglio

A Milano quotazioni in calo del 3,9%,

1l computo delle compravendite immo-
biliari in Italia & tenuto sia dall'Istat sia
dall’Agenzia del Territorio, con differenti
metodologie e con risultati che differisco-
no in maniera sensibile: nel primo seme-
stre le vendite di case per I'Istat sono sta-
te 322.534, con un calo del 20,6% rispetto
allo stesso periodo del 2011; secondo
I’Agenzia invece i passaggi di proprieta
sono stati 229.694, con una diminuzione
del 22,7%. Cambiano i valori assoluti,
mentre la tendenza identificata é la stes-
sa. L’Agenzia, che in questa strana gara a
fornire numeri gioca in anticipo, ha gia
reso noti i dati del terzo trimestre segna-
lando che la situazione si sta deterioran-
do: il calo tendenziale (sullo stesso trime-
stre dell’anno precedente) & infatti arriva-
to al 26,8%, e riguarda indistintamente
tutto il Paese; tra le grandi citta Milano
ha fatto segnare -26,9% e Roma addirittu-
ra -32,6%. A fare da corollario ci sono an-
che i numeri sui mutui: le erogazioni so-
no dimezzate (-49,6% il dato che si ottie-
ne elaborando i dati di Banca d'Italia) nei
primi nove mesi dell’anno.

Al quinto anno di caduta delle compra-
vendite ci si aspetterebbe un tracollo del-
le quotazioni; invece i prezzi sono scesi si
ma in misura molto piu limitata. Pren-
dendo il dato medio cittadino, pur con i
limiti che numeri di questo tipo hanno,
emerge che ad esempio a Milano i valori
sono scesi, secondo Nomisma, del 3,9%
su base annua e del 12,1% nel quinquen-
nio. Nella Capitale il calo é stato rispetti-
vamente del 3,5 e del 4,6%.

La differenza tra i trend di prezzo e va-
lore & dovuta anche al fatto che la proprie-
ta degli immobili residenziali in Italia &
in gran parte in mano alle famiglie, che
se non riescono a cedere la casa al prezzo
sperato e se non sono pressate dal biso-
gno non vendono, un atteggiamento che
ha ingessato il mercato. Una spiegazione

solo parziale; oggi non si vende anche
perché & cambiato l'atteggiamento delle
banche nei confronti dei mutui. Semplifi-
cando: cinque anni fa si otteneva un mu-
tuo disponendo si & no del 10-15% del ca-
pitale necessario all'acquisto e dimostran-
do di avere un reddito mensile triplo ri-
spetto alla rata del mutuo. Oggi ci vuole
il 40% di contanti e un reddito, derivante
dalavoro dipendente a tempo indetermi-
nato, almeno quattro volte la rata e spes-
so anche garanzie di terzi e bisogna fare i
conti con spread (cioé maggiorazioni sui
parametri di indicizzazione del costo del
denaro) molto piu elevati. Il cambiamen-
to di rotta delle banche, causato dalla cri-
si di liquidita e dall’aumento delle soffe-

renze, ha ridotto il mercato per i giovani.

Ci sono poi due altri fattori: il primo &
I'effetto Imu, che deprime la domanda di
case da non utilizzare direttamente; il se-
condo sono le attese dei potenziali acqui-
renti: un sondaggio condotto lo scorso ot-
tobre sul web da CorrierEconomia, sia pu-
re senza pretese scientifiche, ha mostrato
che oltre tre italiani su quattro si attendo-
no una diminuzione dei prezzi. Se le
aspettative sono queste é chiaro che an-
che chi potrebbe comprare tende a riman-
dare Y'acquisto. Ed & tanto vero che nel-
I'ultimo anno sono diminuiti anche gli ac-
quisti di case di lusso, una nicchia di mer-
cato anticiclica: anche acquirenti senza
problemi di solvibilita preferiscono aspet-
tare per pagare meno di oggi.

Ma che cosa sta succedendo sui merca-
ti delle maggiori citta italiane? Partendo
sempre dall’ultimo rapporto di Nomisma
vediamo qualche indicazione. A Milano
gli acquisti di prima casa sono scesi dal
58% del 2011 al 46% di quest’anno. Crolla
anche la quota di chi acquista con un mu-
tuo, dal 65 al 45%. Nelle aree piu pregiate
pero i prezzi hanno tenuto meglio, con

a Roma del 3,5%

un calo del 2,1% a fronte del 4% della peri-
feria. Malgrado il calo degli affitti, cresce
la quota di chi compra per investimento
che tocca il 18,4%, due punti in piu rispet-
to allo scorso anno. A Roma su base an-
nua i prezzi in centro scendono la meta
che in periferia (-2,7% contro -5%) ma il
calo degli immobili di pregio & avvenuto
tutto negli ultimi sei mesi, a riprova che
anche questo comparto ha un’offerta so-
vrabbondante. La domanda da investi-
mento si sta fortemente riducendo; inve-

ce é cresciuta la quota di compravendite
assistite da mutuo salita al 78% e la quota
di acquisti prima casa e passata al 72%
dal 36% del totale. La quota di mercato
delle case nuove o ristrutturate e pero di-
ventata marginale, passando dal 26,5% al
3%. Insomma si compra dove le case co-
stano poco e dove i prezzi (nelle borgate
esterne al grande raccordo anulare) sono
scesi negli ultimi anni,

Napoli & tra le grandi citta quella che
sta registrando la diminuzione meno sen-
sibile delle transazioni (-8,9% nei primi
nove mesi del 2012) e la diminuzione dei
prezzi & in tutte le aree della citta omoge-
nea, attorno al 4%. Cresce la quota di chi
compra case nuove o ristrutturate, che so-
no il 25,5% del totale contro il 6,3% del
2011, mentre cala il ricorso al mutuo, fat--
to per meno del 40% delle vendite, con-
tro il 55%. E chiaro che in questa fase chi
compra lo sta facendo soprattutto per
piazzare liquidita in eccesso. Infine a Tori-
no i prezzi sono scesi del 5% in tutta la
citta; aumenta la quota di chi compra per
investire ma la cosa non puo stupire: il
capoluogo piemontese é la citta italiana
con la maggiore mobilita abitativa e la di-
minuzione delle compravendite sta por-
tando a un aumento della domanda po-
tenziale di affitto.

Gino Pagliuca
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I criteri per il mutuo

Per un mutuo oggi serve

il 40% di contanti e un reddito
da lavoro a tempo indeterminato
di quattro volte la rata. Spesso,
anche con garanzie di terzi
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Doppia velocita

La caduta delle compravendite
(-20% in un anno) & molto piu
alta del calo dei prezzi (-3,4%)
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