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COMPRAVENDITE

Citta medio-piccole

ripresa piu lenta

Nomisma lima
le stime sugli scambi
in Italia (+8%) nel 2014
e prevede un ulteriore
calo dei prezzi (-4,6%)

di Emiliano Sgambato

@ Per adesso di positivo ci sono (ancora)
solo alcuni timidi segnali. Ma il ritorno
dell’interesse per il residenziale, che dallo
scorso autunno lascia sperare gli operatori
in una ripresa del mercato, non si € ancora
tradotto in dati concreti. Le compravendi-
te in discesa anche nell’'ultimo trimestre
del 2013 hannoanzi raffreddato gli entusia-
smi. E, se e vero che sul fronte dei mutui
qualcosa si muove, le erogazioni sono an-
cora poche e selettive. ,
Siaifinanziamenti che gli scambi dovreb-
bero perd tornare al segno positivo
quest’anno, mentre sul fronte dei prezzi
continuera la discesa, in misura pili accen-
tuatarispetto a quanto previsto qualche me-
se fa: le stime contenute nell’Osservatorio
che Nomisma ha presentatoieriagliopera-
tori confermano la prudenza che aveva gia
‘contraddistinto I’analisi dell’autunno scor-
so, ma anche che la strada dell’inversione
di tendenza e stata imboccata, seppur con
tempi pililenti del previsto. E nonsolonelle

13 citta intermedie monitorate da questa
edizione dell’Osservatorio. «Probabilmen-
te c’é stata fretta nell’anticipare le tendenze
in atto - commenta Luca Dondi, direttore
generaledi Nomisma - la verita & che siamo
all'inizio di una fase di stabilizzazione e co-
munque ci sono poche garanzie cheil peg-
gio sia passato, soprattutto sul fronte dei
prezzi. Se nelle grosse operazioni corpora-
te lo scenario & positivo, nel mercato al det-
tagliola fine del 2013 & stata infatti peggio-
redel previsto». Tuttavia, se siallargal’oriz-
zonte ai primi mesi'dell’anno, «qualche se-
gnale, peraltro di modesta entita di intensi-
ficazione dell’attivita transattiva - si legge
nelreport - & stato finalmente registrato».

Ladomanda, soprattutto in provincia, ri-
mane fragile e la mole di immobili sul mer-
cato ingente, ma il quadro congiunturale
sembra andare verso una condizione di
maggior equilibrio. Da un lato il credito sta
diventando pil accessibile (vedi articolo
sotto) elarichiesta, in parte anchedi investi-
mento, & tornata a farsi viva negli ultimi
tempi, risalendo ai livelli, seppur modesti,
del 2009. Dall’altro una quota dell’offerta,
soprattutto chi non ha necessita di incassi
immediati (e che si aspetta la ripresa) esce
dal mercato. Mercato che sembra trovarsi
in una sorta di impasse: una situazione che
nel momento in cui ripartiranno gli acqui-
sti, «potrebbe portare — commenta Dondi -
aun calodelle quotazioni maggiore di quel-
lovisto finora a scambi fermi».

Tradottoin numeri, dovrebbe significare
un ulteriore calo dei prezzi - in attesa del
dato 2013 che saradiffusola settimana pros-
sima, I'ultimarilevazione Istat sui primino-
ve mesi 2013 ha segnato un -5,3% su base

annua - del 4,6% afineanno (controil -3,1%
stimato nell’Osservatorio di novembre). E
una ripresa delle compravendite di circa
7-8 punti percentuali, a quota 433@i1a

scambi. Stima rivista leggermente al ribas- .

so rispetto al +9-10% dello scorso autunno,
che partivaanche da un’ipotesidi una chiu-
sura d’anno migliore di quella che invece &
stata certificata dalle Entrate (-9,2% sul gia
"disastroso" 2012).

Nel frattempo il mercato, come detto, e
fermo. Nelle 13 citta intermedie monitorate
da Nomisma (vedi grafico a lato) i prezzi
dell'usato nell’'ultimo anno sono scesi del
3,7%, portando la discesa dal 2009 a-15% in
termini nominali. Trieste e Perugia con
-4,6% guidanoiribassi, mentre a reggere di
piti sul fronte prezzi sono Bergamo (-2,6%)
eBrescia (-3,1%). Lo sconto medio - suilivel-
lidelloscorso anno — per le abitazioni usate
eparial18,2%: dalrecord di Taranto (21,5%)
al13,5% di Parma. A Bergamo, Brescia, Peru-
giaeVeronalavariazione dei prezziéinlar-
ga parte imputabile all’ampliamento dello
scontoin trattativa. A Livorno, Messina, Mo-
dena, Parma, Trieste e Taranto la variazio-
ne & invece principalmente da ricondurre
alla minore rigidita delle aspettative. A No-
varasi e addiritturarilevato unanomaloin-
nalzamento dei prezzi di offerta. I tempi
medi di vendita sono saliti da 9,2 a 10 mesi,
con picchi di 14 mesi a Modenae 11 a Livor-
no. E non si scende sotto gli 8,5 di Messina.
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Il mercato immobiliare in provincia

Trend delle quotazioni delle abitazioni usate in 13 citta,
tempi di trattativa e divario medlo tra richiesta iniziale
e prezzo finale

ANCONA PREZZI MEDI MQ IN EURO
SCONTO IN %

TEMPO VENDITA
IN MESI

VAR % ANNUA

BERGAMO
SCONTO IN %

TEMPO VENDITA
IN MESI

PREZZI MEDI MQ IN EURO

VAR % ANNUA

BRESCIA PREZZI MEDI MQ IN EURO
SCONTO IN %

TEMPO VENBITA
IN MESI

VAR % ANNUA

LIVORNO PREZZI MEDI MQ IN EURO
SCONTO IN %

IN MESI

VAR % ANNUA

~32@®

MESSINA PREZZI MEDI MQ IN EURO
SCONTO IN %

TEMPO VENDITA
IN MESI

: VAR % ANNUA
. |

MODENA PREZZI MEDI MQ IN EURO
SCONTO IN %

TEMPO VENDITA
IN MESI '

VAR % ANNUA

NOVARA PREZZI MEDI MQ IN EURC
SCONTO IN %

TEMPO VENDITA
IN MESI

VAR % ANNUA

PARMA
SCONTO IN %

TEMPO VENDITA
IN M|

PREZZI MEDI MQ IN EURO

VAR % ANNUA

PERUGIA -
SCONTO IN %

TE
IN MESI

VAR % ANNUA

. -4,6 @

SALERNO
SCONTO IN %

TEMPO VENDITA
IN MESI 9'5

PREZZ| MED| MQ IN EURO

VAR % ANNUA'

TARANTO -

SCONTO IN % 21,5

TEMPOVENDITA g
IN MES! ;

PREZZI MED| MQ IN EURO

VAR % ANNUA

TRIESTE PREZZ! MEDI MQ IN EURO
SCONTO IN %

TEMPO VENDITA
IN MESI

VAR % ANNUA

~-4,6 @

VERONA PREZZI MEDI MQ IN EURO
SCONTO IN % 180

TEMPO VENDITA 5
IN MESI 10'5

VAR % ANNUA

FONTE: elaborazioni Casa24 Plus su dati Nomisma
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CREDITO

@ Banche che "ripuliscono" i bilanci dai
crediti incagliati e dichiarano I’'apertura
di nuovi plafond dedicati al finanziamen-
to immobiliare; situazione internaziona-
le piu stabile che permette una maggiore
pianificazione al riparo dalle tempeste fi-
nanziarie (e la progressiva discesa degli
spread, ancora pero agli inizi); effetto mol-
tiplicatore delle risorse messe in campo
dall’accordo Abi-Cdp. Sono tutti elementi
che, uniti all’laumento della domanda,
contribuiscono a prospettare un’inversio-
neditendenza per il mercato dei mutui, la
cui mancata erogazione negli ultimi anni
€ certamente tra le cause principali del
crollo delle transazioni residenziali.

. Secondo le elaborazioni di Nomisma,
sara proprio la riapertura del rubinetto
del credito a dare la spinta per lariparten-
zadelle compravendite. Nonsi trattera pe-
ro certodi unritorno al periodo d’oro, do-
ve non di rado, grazie a perizie "gonfiate"
sulla scia di un mercato in espansione, il

valore del mutuo erogato andava ben ol-
treillimite dell’Bo% rispetto aquello della
casa(loan tovalue). Nonacasooggile ero-
gazioni con spread pill convenienti sono
spesso legate aloan to value pili bassi (del
50-60% per limitare il rischio delle ban-
chein caso di insolvibilita). E le istruttorie

Resta un’attenta selettivita

¢ un elevato scrupolo nelle perizie
ma il flusso sembra ripartire:
aumento atteso del 12,5% nel 2014

sono certo ancora molto severe, con po-
che possibilita per chi non ha un lavoro
stabile o sufficienti garanzie da fornire.
Se ripresa sara, poi, non si trattera di
un rimbalzo vistoso, ma di una lentari-
salita dopo che i valori erogati si sono
piuiche dimezzatiin questi anni: il 2013,
stima Nomisma, si dovrebbe chiudere

Erogazioni di mutui in crescita

poco sopra i 22 miliardi, il 2014 dovreb-
beinvece vedere unaumento dell’eroga-
to del 12,5% (24,8 miliardi) con un ulte-
riore +24% nel 2015.

«Il peso della componente creditizia
nell’orientamento delle dinamiche future
- si legge nel report Nomisma - si confer-
ma decisivo. A pesare sulle erogazioni

continua a essere il retaggio delle scelte:

eccessivamente espansive che avevano ca-
ratterizzato, connotandola, la fase ascen-
dente del ciclo immgbiliare. L’esigenza di
procedere a un significativo innalzamen-
todeltasso di copertura dei crediti deterio-
ratirappresentaunaconseguenza presso-
chéinevitabile dellarevisione in atto». In-
somma, pil le banche si liberano dei pesi
del passato, pit1 possono dedicarsi agliim-
pegni futuri. E pili possono sbarazzarsi,
in modo piu semplice, dei beni immobili
che hannoa garanzia, spingendo gli scam-
bi, coniprezzial ribasso. — E. Sg.
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