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® mercato immobiliare

Ma quanto tira

uel grattacielo!

Sta tornando il momento di acquistare?
La domanda di case, specie nel segmento
lusso, riprende a salire. | prezzi non ancora

di Alessandro Luongo

primi trenta appartamenti di Sola-
ria, ledificio residenziale pint alto di
Milano neil’area Porta Nuova-Va-
resine {143 metr) per 37 piani), sono stati
vendut in un mese a prezzi da 7.500 a pid
di 11 mila euro al meiro a famiglie fra i 36
e 160 anni e a single di fusso. «Qui si com-
pra la possibilita di essere tra 1 pochi for-
wunati a vivere un grattacielo», commenta
Valerio Angeletit, presidente della Fimaa,
la maggiore federazione di agenti immobi-
ari (oltre 14 mila iscritti). La possibilica
di acquistare in alto sta nascendo in lradia
sofo adesso, Porta Nuova e CityLife a Mi-
lano sono 1 primi due casi di riferimento.
Ma anche Bologna avra le prime torri fra
due anni e le residenze possono gia esse-
re prenotate. Linterventn, promosso e svi-
fuppato daffa Galotti Spa, riguarda 'area
dell’ex mercato ortofrutticolo, dove ¢ in
via di valorizzazione il naturale prosegui-
mento del centro storico, vicino alla nuo-
va stazione centrale e al terminal dell’Al-
ta Velocita, e alla nuova sede del Comune.
Riguarda due complessi di 12 e 13 piani,
dalla forma geometrica triangolare, per
un rotale di 140 unita immobibiari, dai 45
ai 200 metrt quadri, dotate di servizi ester-
ni funzionali, palestra, Javandena, e spazi
ricreativi in condivisione per organizzare
feste ed eventl.
A Roma, in una zona emergente qua-
le & tornata a essere "Fur, & gid possibi-

= Per chi vuol guardare fa citta dall’alto in basso
Mentre in zona Eur a Roma si posseno acquistare,

per ora solo suila carta, appartamenti di lusso nef grattacielo
Eurosky, a M lano sono stati verduti | primi 30 apparamenti
di Solaria {a destra), I'edificio residenziale piby alto della
cilta, in zona Pora Nuova-Varesine.

I prezzi? Tra 1 7.500 e ghi 11.000 euro a mq.

le acquistare sulfa carta un immobife in
un grattacielo. Eurosky, torre bianca so-
stenibife progettata dall’architetto Fran-
co Purini, sara alta 120 metri su 28 pia-
ni. I moduli di 45 mq seno Bessibili, tah

<

da essere ampliati finc a 250 mg, passan-
do da 70, 120, 150 metri. | prezzi> Da 7
mifa eure al metro dal terzo piano in su,
¢ crescono secondo laltezza. La conse-
gna {in tutro circa 300 unitd) & prevista
nel 2011. Sempre nella capitale, e sem-
pre nel campo del lusso, sono partite a
settemmbre scorso le prime vendite di Ca-
vour 220, riqualificazione immobiliare
in chiave di serviced apartments {appar-
tamenti di proprieta con la possibilitd di
poter contare, grazie all’operatore Quin-
tessentially, di un servizio di conciérge
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24 ore il giorno) di un complesso in un
quartiere storico, fra Via Cavour e Via
Lanza, Si tratra del primo-progetto; pro-
mosso da Doughty Hanson e sviluppa-
to da Europa Risorse, al quale Glorgio
Armani (con Armani Casa) ha deciso di
partecipare. Qui il costo degli immobili
va da uno a § milioni di euro.

ll pregio va. Il resto da fine anno

Turto bene, dunque? Per il mercato la
crisi & ormai dimenticata? Non proprio: &
vero che il mercato degli immobili di pre-
gio st muove bene, ma rappresenta appe-
na 1% del-.comparto globale. Tutto i re-
sto & tendente al bello solo nella seconda
meta dell’anno. Queste le previsioni del-
Pandarmerito del mercato immobiliare ita-
liano, rilevate da istituti di ricerca, docen-
ti universitari, mediatori, uffict studi dei
maggiori gruppi immobiliari. I termini pit
usati dagli operatori in gquesto momento
son0 stabiliti e assestamento dei prezzi,

a Le famiglie meno
indebitate guardano
al mattone

112010 si presenta
COme un anno
favorevole alla
ripresa del settore
immiobiliare.. {1 settore
del fusso & favorito
anche dai capitali
rientrati con lo
“scudo”.

che; tradotti in un linguaggio pit sempli-
ce, indicano un migliorainenito del com-
parto: prezzi, compravendite e locazioni
sono. valutati in condizione meno critica
rispetto al giugno del 2009, «Sulla base
dei dati difine 2009 abbiamo gia rileva-
to una minima ripresa della domanda
nei primi mesi del 2010, rivela Daniela
Percoco, direttore Real estate dellisti-
tuto di ricerca Nomisma, «In realtd il
mercato immobiliare italiano ha finora
teriito, come ha sempre fatto nella sua
storia, perché le famiglie e le imprese
sono meno indebitate che altroves.
Un’interpretazione dei dati incorag-
pianite arriva anche da Alessandro Ghi-
solfi, dell’ufficio studi Ubh: «Se dopo i
primi nove mesi del 2009 sono state regi-
strate circa 434.000 compravendite resi-
denziali, significa che i contratti di acqui-
sto dellultimo trimestre sono circa 166
mila; vale a dire il 10% in pil di compra-
vendite rispetto allultimo trimestre del
2008. Questo & un segno positivo nello

scenatio recessivo in cui ¢ troviamo».

Le citta che hanno dimostrato una 11
presa d’interesse sono Bologna, Milano e
Roma su tutte; in-questi € altri capoluoghi,
difatti, i proprietari che mesi fa si rifiutava-
nio-di abbassare i prezzi, opgi danno ragio-
nie 4l loro consulente imniobiliare e riret-
tono in vendita appartamento al 10-20%
i meno rispetto a un anno fa. «Se fosse-
ro confermati i segnali di un cambiamen-
to di ciclo-congiunturale, il séttore residen-
ziale ne trarrebbe beneficio e fra sei mesi
potremmo gid registrare un’inversione di
tendenza sul fronte delle compravendites,
conclude Ghisolfi. Dopo tre anni di fles-
sione, il numero di compravendite, secon-
do Guido Lodigiani, direttore dell’ufficto
studi Gabetti, dovrebbe dunque essere in
ripresa (+3% in Italia, in particolare +5%
nelle grandi citta, +4% nelle medie). Lot
ferta di nuove costruzioni, ancora ecces-
siva, sard in parte assorbita, 1 mescati di
pregio e delle zone centrali metropolitane
dovrebbero tenere 1 valori (-3.5% a Mila-

Prezzi minimi e massimi di vendita
di abitazioni libere, nuove o ristrutturate

pregio centro semicentro periferia
TORINO 3500 5500 3200 4200 2300 2900 1500 2200
MILANO 7400 10200 5300 6500 3300 4100 2400 3.200
GENOVA 4500 5500 3000 4000 _ 2000 2800 1500 2.000
VENEZIA 9300 12500 6000 8500 4500 6000 3100 4.500
VERONA 4300 5500 3900 4800 2700 3200 2100 2500
BOLOGNA 4500 6000 4000 5300 3100 3900 2200 3.100
FIRENZE 5500 9500 4500 6000 3700 4800 2900 3.800
ROMA 8500 11200 7500 9000 4200 5300 2100 3300
NAPOLI 5900 8500 3500 5200 2500 3500 1300 2500
BARI 3500 5000 _ 3000 4100 2200 2900 1400 2300
PALERMO 2500 3500 2400 2900 1900 2300 1100 1700
CATANIA 3000 3900 2600 3100 1600 2200 1200 1500
CAGLIARI 2500 3500 2300 3000 2000 2400 1500 2.000

Fonte: Uiy Studi UBH
Prezziin euro ah melio Guadraio
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no; -5% a Roma; segnali che i prezzi delle
abitazioni si stanno lentamente adattando
ai nuovi andamenti del mercato».

Secondo Giacomo Morri, direttore
Master in real estate alla Sda Bocconi «le
aree geografiche in cui la ripresa economi-
ca sara piti rapida gia nel 2010 ne benefi-
cerarino, per le altre ci potra volere molto
tempo ancora. Il residenziale sara influen-
zato anche dalle politiche pubbliche, qua-
Ii il Piano casa ¢ il social housing in ge-
niere, chie- possorio portare a un aumento
delle superfici disponibili, contribuendo a
mantenere bassa la pressione sui prezzi».
Non sembra tuftavia solo una questione di
prezzi. «La politica restrittiva ha spinto gli
istituti di credito a far periziare gli immo-
bili dai lori esperti di fiducia e a erogare al
massimo il 60% del valore dell'immobile
da acquistare», commenta la Percoco, di
Nomisma. «Sesi riduce difatti la base ero-
gabile, e i periti delle banche sono pii se-
veri, si blocca Ianello pitt basso della ca-
tena: i primi acquitenti, la fascia di coloro
che passa dalla locazione all’acquisto e che
muove tutto il resto del mercatos.

La banca ha stretto i cordoni

Landamento. del settore dipendera
dalPelasticita del mondo bancario, che
chiede ancora livelli di garanzia troppo
rigidi. Secondo Alessandro Ghisolfi, tut-
tavia, «in Italia oltre il 70% delle fami-
glie che acquista lo fa grazie a un mu-
tuo; & vero, dunque, che non ¢i sono pit
prodotti per chi deve chiedere un presti-
to al 100%, ma quando si tracta di fi-
nanziare il 50-70%, la domanda ¢& atti-
va, soprattutto con tassi d’interesse cosi
bassi». Angeletti formula un*ipotesi inte-
ressante: «Se le banche immettessero sul
mercato un 20% di erogato in pi, si po-
trebbe recuperare una quota del 5% di
transazioni, pari a circa 30-40mila conm-
pravendite (al momento, in attesa di dati
ufficiali il numero, in Italia, & sotto le
600mila)». Sarebbe davvero una bella
boceata d’ossigeno per il mercato.

Criteri meno rigidi di erogazione del
credito li auspica anche Federico Filip-
po Oriana, presidente dell’associazione
dei promotori e sviluppatori immobilia-
ri Aspesi, che segnala in controtenden-
za la Carige, «che continua a sostene-

= Le compravendite
aumenteranno

Secondo 'ufficio.studi di
Gabetti, nel 2010 assisteremo
a una crescita-delle transazioni
e-a una stabilita o leggera
diminuzione dei prezzi.

Calo dei prezzi
ma pitl scambi

Grandi citta

Transazioni +50 %
Prezzi 4.0 %
Qitté medie

Transa{zior}i +4.0 %
Prezzi -6.0 %
Piccoli-Centti

Transazioni =
Prezzi ’»5.0 %
Milano

Transazioni +4.0 %
Prezzi 3.5 %
Roma

Transazioni +6.0 %
Prezzi 50 %
{talia

Transazioni +3.0 %
Prezzi 5.0 %

Fonte: UfficioStudi Galicth

re sia gli operatori edilizi e immobiliari,
sia la clientela privata». Il presidente di
Aspesi & perd convinto che «gli immo-
bili dovrebbero costare meno in virtu
di una politica tributaria diversa, ¢ con
I'abbattimento degli oneri comunali,
soprattutto dove sono esagerati, come
a Milano, ad esemipio». Intanto la do-
manda, in leggera ripresa appunto, si
fa pilt selettiva. «E cresce la tendenza a
rientrare in citta», osserva la Percoco.
«In particolare a Milano, i cui pendo-
lari sono stufi di trovare ogni giorno le
tangenziali bloccate e un sistema di tra-
sporti inadeguato».

1l mercato. quest’antio $ara Sostenti-
to ini particolare dalle famiglie benestanti,

€€ Stufi delle tangenziali sempre

bloccate, si tende a tornare in citta 32

specie quelle che magari hanno rimpatria-
to i capitali dall’estero per lo scudo fiscale ¢
acquistato, ad eserripio, attici-di nuova co-
struzione-a Brera, Milano, a prezzi fra 1.3
2.5 milioni; dai proprietari che vendono
immobili troppe grandi per comprare ta-
gli pitt contenuti di 75-80 metri; dalle gio-
vani coppic aiutate dai genitori che hanno
disinvestito dagli strumenti finanziari per
investire nel mattone. Cosi; secondo Ghi-
solfi, «per il segmento alto il budget conti-
nua a restare sopra gli 800 mila euro. per
il medio nelle grandi citta si aggira fra i
300 e i 600mila euro, mentre nelle citta di
medie dimensioni ¢ compreso frat 150 ¢
300mila. 1 tagli piir richiesti sono sempre
bilocali e trilocaki. Chi ha soldi acquista al-
meno 150-200 metri». Per chi ha un bud-
get molto pitt limitato, dalla seconda meta
del 2010 Giacomo Motri in generale con-
siglia di «comprare immobili di qualitd e
di piccola dimensione», mentre Angeletti
punta deciso sulle citta universitarie: «In
Piazza Bologna o sulla Marconi-Ostien-
se i possono acquistare 65 mq a 260-270
mila euro, spenderne 30 mila per una ri-
sisternata e locarli a 1.200-1.300 euro al
mese agli studenti». "
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