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LImu zavorra il mercato, ma non scoppiera una bolla spagnola

* LUIGI GRASSIA

Abbiamo - saputo qualche
giorno fa che Ponda lunga
della crisi economica ha coin-
volto persino il mercato della
casa, addirittura la casa, che
¢ la scelta preferita dagli ita-
liani quando si tratta di inve-
stire i soldi. Nel primo trime-
stre 2012 le compravendite
sono cadute del 20% rispetto
allo stesso periodo dell’anno
passato. Sul trimestre in cor-
so’'non abbiamo ancora nu-
meri completi ma non ¢’¢ in-
dicazione che le cose stiano
andando meglio. E nella se-
‘conda meta del 2012 il merea-
to come andra? La mancan-
za di soldi nei portafogli delle
famiglie stronchera ancora
di pit1 ghi acquisti? Oppure ri-
partira la corsa al mattone,
favorita da una ripresa eco-
nomica o magari dal suo esat-
to contrario, cioé da una crisi
che perdura e che induce alla
ricerca del bene-rifugio?
-Fabio Ferrazzi di Bricks
Italia (intermediazioni immo-
biliari) non prova a indorare
la pillola e per il semestre lu-
glio-dicembre 2012 prevede
«un mercato stabile sui bassi
livelli attuali o in lieve decli-
noy. Parla di un volume di
scambi «sottile» e quanto ai

prezzi valuta che «dovranno
scendere, inevitabilmente.
Soprattutto quelli dell’usa-
tox. I prezzi medi pretesi ora
da chi vende una casa gia abi-
tata sono insostenibili e bloc-

-cano il mercato. «Vedo pro-

prietari che per appartamen—/,w
tiusati e da ristrutturare vor:
rebbero gli stessi prezzi de-

gli appartamenti nuovi nella
stessa zona e di pari eategoria.
Si aspettano di spuntare gli
stessi prezzi di due o tre anni
fa ma questo non & possibile.
Gia sul nuovo si fanno sconti
del 10% perché le banche pre-
mono sui costruttori e le im-
prese hanno fretta di rientra-
re. Nell'usato o si fanno sconti
del 20% o la trattativa non si
chiudey. Da qui il calo del volu-
me delle compravendite.

Perd quello che prevede
Ferrazzi di Bricks ¢ un adatta-
mento dei prezzi a valori piu
realistici, non lo scoppio di
una bolla come in Spagna con
il crollo delle quotazioni:
«Quello spagnolo era soprat-
tutto un mercato di seconde
case, costruite in numero esa-
gerato per clienti del Nord Eu-
ropa, nell'illusione che la Spa-
gna diventasse come la Flori-
da in America. In Italia invece

il mercéto & soprattutto di pri- -

ma case, di famiglia che voglio-

no una tetto di proprieta. Que-

sta spinta resta, e il solo moti-

vo per cui meno persone pro-

vano a comprare la casa & che

in un momento incerto come

guesto non si sentono di impe-
gnarsi per vent’anni con un
mutuo (sempre che il mutuo
riescano a trovarlo). Ci sono
persone che vengono nei can-
tieri e mi dicono: io compro la
casa, ma lei si impegna a ri-
prendersela se perdo il lavo-
ro? Una cosa impossibile».

E in crisi anche il mercato
delle seconde case: «/Imu - di-
ce Ferrazzi - @ un massacro

- per le case comprate al mare o
in montagna per darle in affit-
to. Si mangia il 30% degli in-
troiti. Ci sono parecchi clienti
che le hanno comprate per
reddito e adesso ci chiedono di
rimetterle sul mercato».

Federico Filjppo Oriana,
presidente nazionale del-
I’Aspesi (Associazione nazio-
nale tra societa di promozione
e sviluppo immobiliare), si
aspetta che una ripresa «gra-
dualey del mercato immobilia-
re possa avvenire «non prima
del 2013».. Anche lui non vede
la corsa al bene rifugio («quel
discorso vale quando c’é una
crisi finanziaria momentanea,
ma adesso siamo in mezzo a
una crisi generale, anche di fi-
ducia») e neanche prevede lo

scoppio di una bolla in stile
spagnolo: «In Italia ¢’é una for-
te domanda abitativa insoddi-
sfatta. Nelle 28 aree metropoli-
tane mancano 300 mila prime
case. Prima della crisi vende-
vamo molti appartamenti a ex-
fracomunitari, che perd ades-
so non ottengono pitt mutui in
banca. E un vero peccato, sto
parlando di gente per bene, fa-
miglie con bambini. Credo che
le banche sbaglino. Comunque

questa domanda costante di

case mi porta a escludere un
crollo generale dei prezzi».

-1l presidente dell’Aspesi
parla con poca: convinzione
delle seconde case: «Un inve-
stimento al mare ad Alassio si
puod fare. O in montagna a
Courmayeur. Ma sono cose di
nicchia. Gia Forte dei Marmi
non funziona pil come investi-
mento, e questo & un fatto ge-,
nerale, & da vent’anni che il
mercato delle seconde case
soffre in Italia, figuriamoci
adesso che-c’e I'Imu. Io ho una
bella proprieta a Pieve Ligure
- racéonta Oriana - e i nel 1991
si comprava a 20 milioni al me-
tro quadrato e adesso la quota-
zione & 10 mila euroy. Quindi,
vent’anni dopo il valore & inva-
riato. Ma non perdere & gia
tanto, di questi tempi. Purché
poi si riesca a monetizzare I'in-
vestimento se e quando serve.
E purché nel frattempo 'Imu
e le altre tasse non ti svenino.
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= 1 costi legati alla pro-
prietd delle case spinge-
ranno a una razionalizza-
zione del patrimonio im-
mobiliare degli italiani. Ra-

~ zionalizzazione che in par- -

‘te pud andare nella direzio-
ne di un frazionamento
delle abitazioni pili grandi
per andare incontro al re-
stringimento delle fami-
/glie, ma che soprattutto ri-
/guarderd il recupero, la
/ messa in sicurezza e il vi-

sparmio energetico. E .

guanto emerge dal rappor-

to elaborato dall’Osserva-

torio Censis-Abi pubblica-
to nella scorsa settimana.
Oggi il 55% degli edifici ha
pitr di 40 anni, tra dieci an-

I CENEIS
«Seconda casa addio,
gli italiani razionalizzano»

ni saranno quasi il 70% e
40 anni & Petd in cui un edi-
ficio ha bisogno di ammo-
dernamenti. Altra proble-

matica importante riguar-.

da le seconde case, abita-
zioni per lo pift non occupa-

te, che in Italia sono circa

3,5 milioni. La pesante pe-
nalizzazione dell'imposta
Imu spingera in misura no-
tevole a una riduzione del
numero delle case non oc-
cupate: oggi corrispondo-
no al 17% (negli anni '90
erano il 21% del totale).
Forte la tendenza degli ita-
liani a disfarsene, soprat-
tutto quando cid sia reddi-
tizio, o comungue a trovar-
neunnuovo utilizzo.
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