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Scenari A Roma e Milano scambi in aumento. E da sempre sono le prime a muoversi

Immobili Segnali di disgelo
Chi vuole comprare ora e piu forte

Inaumento la domanda e i venditori hanno abbassato le loro pretese

DI GINO PAGLIUCA

a produzione industriale

¢ 1 Pil hanno imboecalo,

sia pure limidamenle, la

via della ripresa e lo stes-
so sta facendo, a livello europeo,
un mercalo segnaletico dello sta-
to di salute economica come quel-
lo dell'auto. Tocca anche alla ca-
sa? Linterrogalivo é fondalo e ci
sono buone ragioni per pensare
che il 2014 sara per I'immaobiliare
ilaliano un anno di svolta in posi
tivo. Nessuno ritiene che i prezzi
possano tornare a salire, ma ci so-
no le premesse per una crescila
degli scambi.

Il lato positivo

A farlo pensare ¢¢ l'aumento
della domanda; una rilevazione
effettuata dal portale casa.il sulla
richicsta di abitazioni nelle prin-
cipali citla evidenzia ovunque il
segno pin, con valori di crescila
significativi a Milano (4,5%) ¢ a
Roma (3,6%). Non & un caso che
nellultima rilevazione dell'Agen
zia delle Entrate sulle compraven-
dile, relativa al lerzo lrimesire
2013, le due principali citli italia
ne abbiano fatto segnare un in-
cremento delle ransazioni: un
lrend che starebbe proseguendo.
Per quanto possono valere i pre-
cedenti, nel passato Milano e Ro-
ma hanno sempre anticipato di
un semestre landamento del
mercalo nazionale. analisi di ca-
sa.it segnala anche un forte incre-
mento dell'offerta, peraltro verifi-
cabile empiricamente con il mol-
tiplicarsi di cartelli vendesi sui
portoni: si va dal +54% di Roma
al 112,6% di Cagliari. «Signilica
che i prezzi potranno scendere
ancora un po’, ma anche che chi
cerca lrovera piu facilmente

unabitazione adeguata alle sue
esigenze ¢ al suo budget» com-
menta Alessandro Ghisolfi, re
sponsabile dell'Ufficio studi di
casa.il.

Secondo le previsioni di prezzo
formulate dall'Ufficio Studi di
Tecnocasa le quolazioni subiran-
no nel 2014 una variazione (ra lo
0 ¢ il 539%; a Milano il margine di
discesa ¢ fissalo da -1 e 3%, a Ro-
ma Ira -2 ¢ -4%.Precisa Fabiana
Megliola: «Soprattutto nelle
grandi cilla terranno di pia gli
immobili gid in buono stalo».

Si sta stabilizzando il divario

lra prezzo richiesto e prezzo ol-
ferto; secondo Tultimo sondaggio
di Banca d'Italia, Tecnoborsa e
Agenzia delle Entrale si ¢ altesta-
lo al 15,7%, Ire decimi di punlo in
meno rispetto al massimo storico
di inizio 2013. Vuol dire che i ven-
ditori stanno abbassando le loro
aspettative di realizzo, assecon-
dali da agentli immobiliari non
pit disposti a perdere tempo ¢
soldi mettendo sul mercato im-
mobili a prezzi irvealistici. Un fat-
tore che, secondo aleune analisi,
potrebbe impaltare negaliva-
menle sul mereato ¢ quello fisca

Sorprese della erisl: & meno costoso diventare proprietar

le, con il ritorno dell'imposizione
sull'abitazione principale ¢ I'in
cremento delle tasse sugli altri
immobili. I vero che le imposle
sulla prima casa hanno un impal
to psicologico negativo, ma in ter-
mini reali non possono cosliluire
oggi un ostacolo allacquisto.

Leffetto credito

Infine a rendere ragionevol-
menle otlimisti c'e la prospeltiva
di un allentamento della stretla
creditizia. Le banche stanno li-
mando gh spread ma soprattutto
pongono meno ostacoli alla con:

cessione dei finanziamenti. an-
no almeno due buone ragioni per
farlo: Ta prima ¢, paradossalmen
te, l'incremento delle sofferenze.
«Conlinuare a logliere ossigeno
al mercato — commenta Luca
Dondi, responsabile dell' Osser-
vatorio di Nomisma — per gli
istituti significa vedere inevitabil-
menle scendere ancora il valore
di realizzo dei beni detenuliin ga-
ranzia. La seconda ¢ che il forte
calo dei rendimenti dei titoli di
Stalo suggerisce di diversificare
gli impicghi».

Ln segnale chiaro del mutato
allegeiamento delle banche rile
vato dal broker web mutuionli-
ne.it ¢ Faumento da inizio anno
della concessione di mutui di sur
roga. Dice il vicepresidente Ro-
berto Anedda: «Era una lipologia
di fatto sparita dal mercato. Si
gnifica che gli istituti hanno vo-
glia di farsi concorrenza, perché
la marginalita dei mului ora ¢
giudicala interessantes,

Ad aiutare il mercalo dei mu-
Lui arriveranno anche le somme
stanziate dalla Cassa depositi ¢
prestiti, due miliardi di euro, per
ora, finalizzali alla concessione di
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finanziamenti ipotecari a costrut-
lori ¢ acquirenti di immobili vir-
luosi sollo il profilo energetico.
Le prime offerte dovrebbero arri-
vare le prossime sellimane.
Tutto questo si dovrebbe tra-
durre in un incremento delle ero-
gazioni: secondo Nomisma nel
2014 le erogazioni ammonteran-
no a 278 miliardi di euro, contro i
23,8 stimali per il 2013 (- 176%).
E et tre anni suceessivi ¢ previsto
un aumento complessivo del 16%.

E FEFROCAZIONE RISERVATA

Il termometro

Le variazioni nei prezzi delle cose previste nel 2014

Variazione %

prevista
(itta min max
Aosta 0%  -2%

Bari -3% -5%

Bologna -3% -5%
Cagliari 4% 6%
Catania -2%  -&% -
Genova 2% 4% r i
lAquila 2% 4% - Eﬂ
Miano 1% 3% 8 "i
Napoli -1%  -3% N
Palermo -1%  -3% ﬂ
Roma -2% -5%o
Torino -1% 3%

Trieste

Fonte: Tecnomsa
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