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Il mattone Le idee di Nomisma, Scenari Immobiliari, Reag, Fiaip e Tecnocasa. Il Fisco fa da freno

Immobiliare Ripartenzalenta
Le grandi citta simuovono per prime

Esperti concordi: il peggio e alle spalle, ma c'é troppa offerta e a valori troppo alti

DI GINO PAGLIUCA

Ii astri sorridono a chivuo-

le comprare casa nel 2015

perché trovera offerta cre-

scente e a prezzi piu bassi.
Ma sono anche meno imbronciati
degli scorsi anni con chi invece deve
vendere, perché potra fare i conti
con un mercato pitt dinamico e ri-
cettivo.

Il responso degli esperti che co-
me ogni anno Corriere Economia
ha chiamato a formulare I'Orosco-
po della casa & prudentemente posi-
tivo e tra l'allro mai come in questa
occasione abbiamo riscontrato una-
nimita di vedute. Dalle risposte for-
nite, come lo scorso anno, dalle so-
cietd di consulenza Nomisma, Sce-
nari immobiliari e Reag, dal
network di agenzie Tecnocasa €
dalla Federazione degli agenti im-
mobiliari della Fiaip emerge un
mercato che sta faticosamente
uscendo dalle secche in cui ¢ finito
pegli ultimi anni. Le transazioni so-
no viste in ripresa soprattutto nelle
grandi citta mentre i prezzi appaio-
no destinati a scendere ancora, so-
prattutto nei piccoli centri e per
J'usato.

Pt compravendite

Un quadro che prospetta una ri-
presa ancora fragile ¢ che corre dei
rischi se lo scenario macroeconomi-
co prendesse una piega diversa da
quella prevedibile oggi. Sottolinea
Luca Dondi, direttore generale di
Nomisma: «I1 quadro di crescita

delle vendite ¢ coerente con uno
scenario di timido miglioramento
della situazione economica e di con-
solidamento della tendenza del set-
tore bancario a concedere pit: credi-
lo. Siamo in una fase in cui non &
tanto I'entita della recessione quan-
1o la caduta della fiducia degli inve-
stitori a determinar¢ I'andamento
del mercato: sono sufficienti mini-
mi deterioramenti del contesto per
impattare negativamente su volumi
e valori del mercato della casa».

Prudenti anche le previsioni di
Mario Breglia, presidente di Scenari
immobiliari. «Le compravendile,
anche per un miglior andamento
dei mutui, dovrebbero salire legger-
mente, sino a 430-440 mila. E i
prezzi oscillare tra meno 3 e piu 2
per cento, con una tendenza alla
stabilita. Meglio le grandi citta, do-
ve gia nella seconda meta del 2014 il
clima ¢ migliorato per il mercato. E
sta calando l'invenduto, anche per-
ché sono crollate le nuove realizza-
Zioni».

i peso delle tatze

Breglia sottolinea anche che il
fattore fisco continuer a scoraggia-
re i potenziali investilori, penaliz-
zando acquisti finalizzati alla loca-

zione o come casa vacanza. Del tut-
to d’'accordo Leo Civelli, ammini-
stratore delegato di Reag, che fa
ricorso a un termine borsistico, be-
arish («da orso») per indicare le
prospettive delle seconde case.
«Chi ¢ interessato compra all'estero
— dice — dove la fiscalita ¢ piu ac-
comodante, il credito pit accessibi-

le, e la qualita dell'offerta alquanto
competitivax».

Secondo Mario Condo di Satria-
no, responsabile del centro studi di
Fiaip, l'esosita dell’Erario gioca un
ruolo decisivo anche nell'acquisto
delle abitazioni principali. Dice in-
fatti: «Le richieste di acquisto sono
aumentatle in media del 5% e la
maggiore disponibilita delle banche
a erogare mutui ci fa ben sperare,
ma le tasse continueranno a rappre-
sentare jl maggior freno al mercato.
Sino a quando non vi sara una dimi-
nuzione del prelievo fiscale sull'im-
mobiliare, unito a una maggiore
chiarezza delle imposizioni, il mer-
cato tardera a ripartire». E a questo
proposito, sottolineiamo che i pro-
getti in cantiere sull'imposizione
immobiliare sono imperniati sul-
T'unificazione dei tributi, ma nessu-
no per ora ha mai parlato di una di-
‘minuzione del carico complessivo.

Il punto di vista di Tecnocasa é,
infine, espresso da Fabiana Meglio-
la, responsabile del Centro studi del
network: «Il quadro di questa fine
anno sembra preannunciare una
lenta fine della crisi. La prima parte
del 2015 sara caratterizzata da un
trend simile a quello di questi ulti-
mi mesi con prezzi pero destinati a
scendere ancora perché da un lato i
potenziali acquirenti hanno meno
disponibilita di risorse, dall'altro
l'offerta, soprattutio di case di bassa
qualita, é ancora elevata. Per vedere
il segno piu sulle quotazioni biso-
gnera aspettare il 2016 o addirittura
i12017»,
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E c'e chisi sbilancia anche
a pitt lungo termine,
Nell'ultimo rapporto sul mercato
immobiliare Nomisma ha elaborato,
basandosi sui modelii econometrici,
le previsioni a tre anni suil'andamento
dei prezzi nelle 13 principali citta italiane.
L'anno prossimo
ivaiori saranno caratterizzatida
un segno meno generalizzato con poche
osciliazioni. Nella media i prezzi
dovrebbero scenidere del 2%; il dato
peggiore nelle previsioni dell'istituto
diricerca sara quello di Firenze {-2.8%,
il migliore quello di Milano
{-1,1%]. Nel 2017 invece sitornera
a crescere: a fronte di un dato medio
di +0,9% f'unico segno negativo rimarra
ancora quelio del capoluogo toscano,
con ~0,1%; Milano & prevista a +1 4%
eRomaa +0.3%.
Siconsolidera infine
la ripresanel 2017 con valori medi
a+2 3%: il capoluogo lombardo
dovrebbe registrare una rivalutazione
del 2.6%, Roma dell'1,7%
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