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Secondo gli espertidl futuro é abbastanza incoraggiante: un terzo degli operators prevede un miglioramento dell attivita del settore neiprossimi dodici mesi

Mercatostabile maunavera ripresa élontana

Le variabili chiave, dai prezzi ai tempi medi di vendita, evidenziano infatti una condizione poco briflante. Nel comparto residenziale ci saranno
610, 620mila compravendite: le quotazioni sconteranno un cale molto contenuto. “Le aree metropolitane hanno retto megfio ai venti contrari”

ADRIANOBONAFEDE

Roma
eprevisioni complessive
K« sull’andamento del
ercato immobiliare
sono incoraggianti. Davanti a noi
abbiamo un anno di sostanziale
stabilita e ben un terzo degli ope-
ratori intervistati prevede un mi-
glioramento nell’attivita del set-
tore nei prossimi dodici mesi». Il
relativo ottimismo dell’Osserva-
torio sul sentiment del mercato
immobiliare, realizzato da Sor-
gente Sgr, € palpabile. Alla rileva-
zione hanno risposto 225 opera-
tori del mercato immobiliare, ap-
partenenti ai seguenti principali
settori: trading, development,
property, facility, progettazione,
valutazione, consulenza, finanza
immobiliare, oltre a numerosi
professionisti specializzati nel
comparto (ingegneri, architetti,
geometri, notai...). <Anchequan-
do intervistati sulla specifica atti-
vita svolta — si
legge nel rap-
porto—gli ope-
ratori non man-
cano diindicare
segnali positivi:
quasi la meta
del campione si
aspetta un in-
cremento della propria attivita e
oltre il 30% dichiara I'intenzione
di assumere nuovo personale.
Molto elevata & la percentuale di
coloro che intendono introdurre
innovazioninella propria attivita,
soprattutto in termini di nuovi
profili nell’organizzazione e nuo-

velinee di business».
Dungque stabilita, ma non an-

cora la ripresa vera e propria. In-
fatti, le variabili
chiave (anda-
mento dei prez-
zi, tempi medi
di  vendita,
sconto media
praticato) evi-
denziano — se-
condoilrappor-
to—una condi-
zione di merca-
to ancora non
brillante: «Ac-
canto al genera-
le prevalere di
condizioni di
stabilita, sem-
branoinfattian-
cora diffusi timori di contrazione
dei prezzi (e di complementare
aumento degli sconti applicati),
soprattutto con riferimento al
comparto industriale e terziario».

Un’analisi condivisa anche da
Nomisma, che da anni gestisce
I'Osservatorio immobiliare. «Di-
ciamo la verita — dice Luca Don-
di, responsabile del settore im-
mobiliaredell'istituto diricercadi
Bologna — all'inizio del 2010 ci
aspettavamounanno pitifrizzan-
te e una ripresa pitl rapida del
comparta. Poi pero siamo diven-
tati piurealisti, abbiamo compre-
so chel’anno scorso eravamo sta-
ti troppo ottimisti. Si pensava che
it mercato potesse ripartire im-
mediatamente dopola cadutadel
2008-2009, ma invece abbiamo
visto che la fase di stagnazione
nonsarabreve.112011, quindi, se-
condo le nostre attuali previsioni,
saramoltosimileal2010.Eciogun
anno sostanzialmente interlocu-
torio».

Secondo Nomisma, cisaranno
intorno alle 610-620 mila com-
pravenditenelcompartoresiden-
ziale, con prezzi in calo molto

contenuto (frail2eil3percentoin
termini nominali, quindi con una
perdita superiore in termini reali,
comprendendociogl'inflazione).
«Dall'inizio della crisi — dice
Dondi — in Italia i prezzi hanno
perso poco rispetto ad altri paesi,
non pidel 10-15 per cento. Poco
rispetto, ad esempio al meno 25-
30 percentodellaSpagna. Questo
pud sembrare un segnale positi-
vo, € in una certa misura lo &, ma
bisogna considerare che proprio
questo fatto rende la ripresa nel
nostro paese un po’ piutlenta che
altrove. Se i prezzifossero scesidi
pily, consentendo unmiglior mat-
ching fradomanda e offerta, la ri-
presa sarebbe pii1 rapida. Abbia-
moinfattinotato, parlandocongli
operatori del settore, che & pro-
prioladistanza tradomanda e of-
fertaa frenare dipit1la conclusio-
ne degli affari. Certo, da un altro
punto di vista & un bene che le fa-
miglie abbiano perso poco della
loro ricchezza immobiliare».

Delresto, lacrisinon hacolpito
tuttal'ltalia allo stesso modo: «Le
grandiaree metropolitane—dice
Dondi—hannoresistitomeglioai
venti contrari. A Roma, ad esem-
pio, la flessione media delle quo-
tazioni & stata particolarmente
bassa, trail6 el'8 per centorispet-
to ai picchi pre-crisi. A Milano il
calo & stato soltanto leggermente
superiore, tra il 10 e il 12
per cento. Anche qui si
trattadiunamedia. Esap-
piamo che le periferie,
nelle grandi citta hanno
perso pil1 che le aree cen-
trali».

Per i prossimi mesi, «le
maggiori opportunita di
investimento — si legge nel rap-
porto dell’Osservatorio di Sor-
gente Sgr— sono concentrate nel

Nord Est per il comparto residen-
ziale eindustriale e nelNord Ove-
stpergliufficieil settore commer-
ciale; le regioni del Centro e del

Sud prevalgono invece con riferi-
mento al comparto alberghieron.

Lecitta caratterizzate dalle mi-
gliori opportunita rimangono le
maggiori: Roma, Milano, Bolo-
gna, Firenze, Torino e Venezia.
Traledestinazionidiinvestimen-
to emergono: Bari per gli uffici,
Padova e Modena peril comparto
industriale e, infine, Cagliariperil
settore alberghiero. Tra le princi-
palicittadivilleggiatura italiane a
vocazioneinternazionale sembra
preferita Cortina d’Ampezzo, in
particolare per il settore residen-
ziale, superata solo da Taormina
con riferimento al comparto al-
berghiero.

Per quanto riguarda l'operati-
vita degli investitori istituzionali
sulmercatoimmobiliare, ' Osser-
vatorio di Sorgente Sgr prevede
unincremento degliinvestimenti
soprattutto da parte delle casse di
previdenza e delle compagnie di
assicurazione. Alcontrario, eatte-
sa piu stabile I'operativita nel
mercato real estate da parte dei
fondi pensione. Per questi ultimi
sono previste tipologie di
investimento pill tradi-
zionali (nel comparto uf-
fici), mentre per le casse
diprevidenzaelecompa-
gnie assicurative & atteso
un ingresso importante
anche nel settore com-
merciale. Gli investitori
retail, invece, subiscono rallenta-
menti dovuti a maggiori difficolta
neirapporticonil sistemabanca-
rio. Le banche continueranno in-
fatti a erogare mutui con il conta-
gocce.
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Cresceranmo

Proprio
la forte distanza gli investimenti
tradomanda da parte
ed offerta di casse
ha frenato di previdenza
molti affari e assicurazioni

I prezzi medi delle abitazioni
Variazioni: % rispetto allo stesso periodo deli'anno precedente
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Un palazzoin
costruzione.
Le migliori
opportunita
dibusiness
sitrovano
nelle
maggiori
citta, da
Romaa
Milano, da
Torinoa
Bologna, da
Firenze a
Venezia. A
Bariinvece si
possono fare
ottimi affari
per gii uffici;
aPadovae
Modena per
il comparto
industriale; a
Cagliari peril
settore
alberghiero

Settore residenziale, le transazioni in Ialia
Variazioni % i sem. 2010 su'li sem. 2009
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