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Scenari Tasse pil alte e credito difficile le incognite peggiori. Prezzi visti in leggero calo. Roma e Milano meglio di tutti

attone Ballando a due velocita

Analisti e operatori pessimisti: nel primo semestre la crisi mordera ancora, dopo l'estate clima pil sereno

DI GINO PAGLIUCA

uove tasse sugli im-

mobili (Imu) e restri-

zione del credito. So-

no le due incognite
che pesano sul mercato im-
mobiliare italiano e che ne
condizioneranno !’andamen-
to nei prossimi mesi. Per que-
sto le attese sull’anno nuovo
sono improntate a un mode-
rato pessimismo, soprattutto
per il primo semestre; dopo
l'estate la possibilita di valuta-
re le scelte dei comuni sulle
aliquote del tributo, e soprat-
tutto una maggiore apertura
(in verita piu auspicata che
prevista) delle banche, do-
vrebbero allentare la tensio-
ne, stabilizzando i prezzi e
rendendo piu vivaci gli scam-
bi. Le citta pilt grandi registre-
ranno un trend migliore ri-
spetto a quello dei piccoli cen-
tri

Lo dicono le stelle, o me-
glio i singolari astrologi che,
come da tradizione, CorrierE-
conomia ha consultato chie-
dendo I'oroscopo immobilia-
re per il nuovo anno: si tratta
di tre operatori della consu-
lenza e tre invece piu diretta-
mente interessati all'interme-
diazione. I loro vaticini sono
riassunti nelle due tabelle.

Venendo alle osservazioni
dei nostri interlocutori, Gui-

do Lodigiani, direttore corpo-
rate di immobiliare.it sottoli-
nea: «L'Imu rendera meno
conveniente tenere gli immo-
bili sfitti. Aumentera quindi
I'offerta di appartamenti e vil-

le sul mercato, di prime case

e in misura ancora pil accen-
tuata di seconde case. A que-
sto si aggiungera l'offerta in
ampliamento dei nuovi can-
tieri. I venditori, rendendosi
conto del mutato scenario. di
mercato, diventeranno pil
malleabili: cosl se da un lato
le quotazioni finali diminui-
ranno, diventera piu agevole
la conclusione delle trattati-
ver.

L'Imu, sia per l'effetto delle
aliquote pilu basse sia per le
detrazioni, pesera molto me-
no sulle prime case. Anche
per questo Leo Civelli, ammi-
nistratore delegato della so-
cieta di consulenza Reag,- ri-
tiene che «non fara desistere
dall’acquisto quanti hanno
gia programmato di compra-
re una nuova abitazione; re-
stera perd lontano dal merca-
to la fascia medio bassa della
popolazione gia colpita dalla
stretta sui mutui e dall'incer-
tezza del mercato del lavoro.
Negli ultimi anni di crisi que-
sto farget si e rivolta al merca-
to dell’affitto ma l'aumento
della tassazione potrebbe ri-
versarsi sugli inquilini portan-
do ad un incremento dei ca-
noni, almeno nelle grandi cit-
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La rendita media annua di un
immobile residenziale in Italia

al lordo delle imposte

ta. Per quanto riguarda l'inve-
stimento immobiliare a rendi-
ta, rilanciato dalla cedolare
secca, prevediamo un brusco
rallentamento. In Italia un im-
mobile residenziale rende
dal 3,5 al 4%: con l'introduzio-
ne dell'Imu la performance si
contrarra di circa un punto
percentuale rendendo l'inve-
stimento poco attrattivo».

Le grandi citta pero non so-
no solo periferie popolari,
per questo Fabiana Megliola,
dell'Ufficio studi di Tecnoca-
sa, prevede che «le dinami-

che immobiliari dei centri
maggiori potrebbero essere

migliori rispetto a quelle del-
I'hinterland , cosi come quel-
le del Nord e del Centro Italia
rispetto a quelle del Sud Ita-
lia. Il mercato a Roma e Mila-
no dovrebbe tenere, grazie
ad una domanda sempre atti-
va e alla presenza di potenzia-
li acquirenti con una buona
disponibilita di spesa. I tempi
medi di vendita sono stabiliz-
zati tra sei e sette mesi, confer-
meranno il trend anche nel
2012, soprattutto dove i pro-
prietari si dimostreranno an-
cora poco propensi a diminui-
re i prezzi».

Secondo Alessandro Ghi-

solfi, dell'ufficio studi Ubh,
«certo non sara un anno bril-
lante, ma gli scambi, ormai ar-
rivati a un minimo fisiologi-

co, non possono ulteriormen-
te scendere mentre sui prezzi
a fine anno non ci discostere-
mo di molto dai valori attua-
li». Il ragionamento dovrebbe
quindi essere questo: se ho
una casa vuota e le tasse mi
costano 1'1% del valore me-
glio pagare quello che ridurre
il prezzo di vendita».

L'usato di qualita dovrebbe
avere la meglio sul nuovo, se-
condo Luca Dondi, responsa-
bile dell’Osservatorio di No-
misma; «i potenziali acquiren-
ti faranno di certo i conti sul-
le imposte, che appaiono de-
stinati a pesare maggiormen-
te sulle nuove realizzazioni,
che hanno in genere valori ca-
tastali pili vicini a quelli effet-
tivi, mentre le case di epoca
meno recente registrano un
divario maggiore tra la realta
fiscale e quella di mercato».

Il meno pessimista in asso-
luto, infine, & Mario Breglia,
presidente di Scenari immobi-
liari che sottolinea: «Le nuo-
ve tasse hanno sicuramente
un forte impatto psicologico
ma passata questa prima fase
le famiglie torneranno al mat-
tone perché e l'investimento
che da piu sicurezza nel tem-
po. Per il risveglio del merca-
to, che pensiamo avverra nel-
la seconda parte dell’anno, &
perd necessario che le ban-
che tornino a fare il loro me-
stiere». Un auspicio condivi-
so da molti.
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