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Il mattone tiene ma
che fatica comprare

a cura di Elena A. Bonanni

E BORSE TENGONO col

fiato sospeso, i titoli di

Stato vacillano sotto

le incertezze dei debi-
ti sovrani, i bond societari non
sono al riparo da sorprese. E il
mattone? Asset prediletto dagli
italiani, popolo di oculati rispar-
miatori nonostante le sirene con-
sumistiche (come ci ripete sem-
pre il ministro Giulio Tremonti),
anche la casa sta attraversando
una fase di incertezza. Per carita,
niente di paragonabile agli Stati
Uniti, messi al tappeto dallo tzu-
nami subprime (nell’'ultimo tri-
mestre 1 prezzi sono scesi ancora
del 3% in media, con cali del 15%
a Detroit, Atlanta e Minneapolis).
Abbiamo cercato di capire quale
scenario deve alfrontare e come
si deve muovere oggi chi vuole

)

DAL 2007LE
QUOTAZIONISONO
CALATE PIU DEL 124,
A RIPETTO AL 1998 I
VALORE DELLE CASE E
QUASIRADDOPPIATO

investire in case. Primo risultato:
dimenticatevi per ora il dinami-
smo dei tempi migliori, quando
si comprava ¢ si vendeva in due
mesi con ampio ricorso a solu-
zioni finanziarie. Quando non cra
“da pazzi” investire in due appar-
tamenti contemporaneamente e
finanziare il mutuo con !'affitto.
“Siamo tornati a un mercato stile
anni 90 — spiega Mario Breglia,

Interesse per il settore immobiliare
Scelte degli italiani

Acquisto

79.38% delle coppie & 92,78% delle famiglie

Affitto 50% dei single

Cosa si compra

Bilocale

59,43% dei giovanitrai 20 i 35 anni

Trilocali {almeno)

68,87% dei clienti trai 351150 anni

presidente dell’osservatorio Sce-
nari Immobiliari — compri casa
solo se hai a disposizione il 50%
in contanti. E’ difficile ottenere
mutui che arrivino come prima al
60-70% del valore dell'immobile.
E’ un mercato ridotto, per ric-
chi che hanno a disposizione la
somma o un altro immobile, che
ha espulso i lavoratori immigrati
e i giovani. Dopo gli anni 2000-
2006 in cui il nostro mercato era
diventato come quelli europei,
siamo tornati al mercato storico
italiano”. Oggi compra chi cer-
ca un’abitazione per necessita,
perché si sposa o perché lascia
laffitto, manca la componente
speculativa ¢ anche il mercato
delle seconde case € in flessione.
Il che perd non si e tradotto in
una vera e propria ocecasione da
saldo per chi il cash ce 'ha. “Chi
ha i soldi — dice Breglia — si tro-
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Seconde case
Mare 69,74%
Montagna 18.42%
Fonte: Remax Italia - anno 2010,
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LA SITUAZIONE DEL MERCATO

Comparazione trend prezzi-locazione-rendimenti grandi citta
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Nota: il rendimente annue lerdo di un immehile in locazione & il rapporto tra i canoni di locazione annui
(cioé la somma delle 12 mensilita) e il capitale investito per 'acquisto dell'immobile.

va in una situazione non proprio
favorevole: i prezzi sono ancora
alti, I'offerta non & di grande qua-
lita, chi ha in mano case belle se
le tiene, ci sono molte case nuo-
ve ma raramente sono posizio-
nate bene”. Nessun crollo delle
quotazioni insomma. Rispetto al
picco del 2007, il valore di un im-
mobile in media in Italia & sceso
del 12,4% circa (con il numero
di transazioni che & diminuito
del 30% tra il 2008 e il 2009). Ma
in 13 anni (dal 1998) il valore &
raddoppiato (+96%) mostrando-
si nel lungo periodo un investi-
mento solido nonostante la crisi
(negli anni 2000 va comunque
considerato l'effetto del passag-
gio all’euro). “Noi abbiamo un
mercato strutturalmente diver-
so da quello Usa — spiega Fulvio
Origo, responsabile marketing
di Remax Italia, gruppo interna-
zionale che in Italia ha chiuso il

2010 con un aumento del 32% del
fatturato — in grado di attenuare
i picchi, sia verso 'alto ma anche
verso il basso”. Le case hanno
comunque subito una battuta
d’arresto che ha aperto spazi di

investimento. “Il potere d’acqui-  (jf{3 ‘ Variazione dei Erezzi
sto — dice Origo — ¢ ancora nel-

Previsioni immobiliari
per le grandi citta
anno 2011

le mani dell’acquirente. Dopo il ,

primo semestre 2010 pensavamo Bar Da-1%a 1%
di essere completamente usciti  Bologna Da0%a2%
dalla fase di transizione, in realtd  Fjrgnze Da-1%a1%
i segnali sono stati ingannevo- Genova Dai1%a3%
li e si é trattato di un rimbalzo : T
tecnico del mercato”. La regola Milano Da 0% a 2%
d’oro per ogni buon investimen- Napoli Da0%a2%
to d’altra parte & “comprare sui  Palermo Da-1%a1%
minimi e vendere sui massimi”: Roma Da 0% a 2%
per le case, dicono gli operato- ; T,
ri, il ribasso ¢’¢ gia stato e non Toring Da0%ha 2%
dovremmo sperimentare ulterio- VEI0NA Da0%a 2%

ri grosse cadute di valore. Oggi
stiamo attraversando una fase di
stabilizzazione e la ripresa degli
scambi (fino a +5% nel 2011 per

Fonte; ufficio studi Tecnocasa.
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Scenari Immobiliari) dovrebbe
portare con sé successivamente
anche la ripresa dei prezzi. Cer-
to & che di questi tempi l'investi-
mento & diventato piu faticoso:
bisogna lavorare molto nella ri-
cerca della qualita (unico asset
che non si svaluta mai: piani alti,
luminosi e con spazi esterni sono
da preferire) e non farsi inganna-
re dal primo prezzo di vendita.
“C’¢ scarsa presa di coscienza
del venditore che i prezzi si sono
ridimensionati — spiega Origo - E’
piu che mai importante una buo-
na negoziazione”. Che pud farci
risparmiare in media il 12% (in
gergo tecnico, il prezzo di scarto
tra la cifra richiesta e quella della
transazione). Chi vende resiste e
chi compra non cede: giocoforza,
i tempi medi si allungano a 6-7
mesi. Come scegliere? Investi-
re in immobili significa cercare
prima di tutto il capital gain (il
guadagno sul capitale). Se non
¢’ un buon potenziale di rivalu-
tazione, comprare casa solo per
T'eventuale affitto non sembra
di solito un grande affare. “Le
imposte sono al 4% sulla prima
casa — spiega Breglia — e salgono
al 10% dalla seconda: ci voglio-
no molti anni per ammortizzare
tale tassa di ingresso”. Nell'otti-
ca della rivalutazione, meglio le
grandi citta all’hinterland o agli
altri capoluoghi, che di solito
garantiscono una rivalutazio-
ne solo in linea con l'inflazione.
Roma e Milano si confermano le
piazze piu dinamiche: un appar-
tamento sotto la Madonnina, per
esempio, si & rivalutato in 13 anni
del 99,4% (7,6% annuo), cedendo
nella crisi solo il 7,9%, e numero-
se aree stanno gia mostrando se-
gnali di ripresa nei prezzi (come
Vercelli-Lorenteggio e Citta Stu-
di-Indipendenza). La sorpresa &
Genova, che nel 2011 dovrebbe
sperimentare un aumento delle
quotazioni fino al 3% (i prezzi
nelle grandi citth sono attesi in
aumento tralo 0 e il 2%, dati Tec-
nocasa). Ma cosa comprare? “ll

Andamento quotazioni:
media italiana a confronto con Milano

Periodo Italia Milano
dal | semastre 1998 al | semestra 2007** 123,70% 116,60%
dal Il semestre 2007 al Il semestre 2010 -12.40% -1.90%
dal | semestre 1998 al Il semestre 2010 96% 99.40%

** il 2007 ha segnato il picco massimo da cui & iniziata la discesa dei valori

Fonte: ufficio studi Tecnocasa.

Sopra, uno scorcio della Galleria di Milano. e, sotto, una casa di ringhiera ristrutturata. | prezzi nel capoluogo
lombardo sono previsti in leggera crescita, ma il numerao delle trattative & molfo calato,

giugno 2011
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