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CASA&CASE

ABITARE COMPRARE VIVERE INVESTIRE NEL MATTONE

Mercati. Il residenziale viaggia con direzioni diverse: bene Norvegia e Inghilterra, male Spagna e Irlanda, a picco il Baltico

Locomotiva Nord Europa

La crisi ha accentuato le differenze e le prospettive - Primi segnali di ripresa

www.ecostampa.it

Paola Dezza

«»2 Crisioripresa? O ancorasta-
bilitd? Non una ma tre sono le di-
rezioni che il mercato immobilia-
redinaturaresidenziale ha preso
in Europa. Il mercato delle case,
infatti, non viaggia all'unisono
ma in ogni paese segue un suo
percorso. A fianco dinazioni che
registranoil segno pit- siaalivel-
lo diprezzirealisia di scambi-, ci
sono paesi che versano in profon-
dacrisiealtriche siavviano auna
fase di stabilita.

E quanto emerge da un’analisi
di Rics (The royal institution of
chartered surveyors) sul merca-
toimmobiliare del vecchio conti-
nente. Secondo Findagine, in un

numero significativo di paesi eu-
ropei dalla primavera-estate del
2009 il mercato residenziale ha
iniziatoarianimarsi. Eunrecupe-
vo € previsto nel 2010, verso fine
anns,anche seloscenario genera-
le simantiene incerto perviadel-
lafragilita dellaripresa economi-
cagenerale. Ad aiutareil segmen-
to residenziale del real estate a
uscire dalla crisi saranno comun-
que proprio i segnali di migliora-
mento della situazione economi-
ca e ibassi tassi di interesse. «La
combinazionetraillivello straor-
dinariamente basso dei tassi e le
misure prese dai diversi governi
hanno ajutato molti paesi a ri-
prendersi dopo avere toccato il
fondo nel mercato immobiliare»
sottolinea Simon Rubinsohn,
chief economist di Rics. Gia nel
2009 alcune nazionisono tornate
avedere il segno pit1 davanti alle
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Per Scenari immobiliari
uninvestitore che volesse
approfittare del calo

dei valori potrebbe puntare
su Budapest o Dublino

variazioni dei prezzi delle abita-
zioni. Sitratta dellaNorvegia (do-
ve il valore delle case & salito del
12%), della Finlandia (+89) e del-
laSvezia (+7%).In Uklavariazio-
ne éstata del +1%, ma del +10% dal
punto pitl basso toccato in aprile.
A fianco di Austria, Svizzera e
Portogallo, che non hanno speri-
mentatouna crisinei prezzi, ciso-
no altre nazioni nelle quali inve-
ce la situazione & migliorata ma
solonelsenso chele discese delle
quotazioni immobiliari sono sta-
te piti contenute che in passato. E
quanto ¢ accaduto, per esempio,
in Germania e Francia, doveil ca-
lo delle quotazioni si € attestato
trail 4 eil 6 per cento. Per la Ger-
mania, in particolare, Rics preve-
de una stabilita delle quotazioni
nei prossimi anni.

«Ilproblema principale chein-
teressa 'Europa intera & la crisi
economica generale - spiega Pa-
ola Gianasso di Scenari Immobi-
liari~. A incidere sul mercato de-
gli immobili residenziali, da fine
2008 a settembre 2009, s0n0 sta-
te soprattutto le difficolta del
mercato del lavoro e il calo dei
consumi. Negli ultimimesi, inve-
ce,siéverificataunaripresa par-
ziale in tutti i paesi europei, co-
me mostrano gli indicatori ma-
croeconomici, marestail proble-
ma della disoccupazione che
ovunque crea tensione sui prez-
zi delle case».

Le tre principali repubbliche
baltiche, insieme agli altri paesi
dell’area e a Irlanda, Spagna e
Grecia, restano le nazioni con la
peggiore performance: cali di ol-

treil30%, secondoidatiRics, han-
no interessato i prezzi in Estonia
e dioltre il so% quelli della Letto-
nia. «Nelle repubbliche baltiche
~spiega Gianasso - negli anni pas-
sati ¢’¢ stato un boom di costru-
zionima la domanda, soprattutto
internazionale, non & sostenuta e
questo ha provocato un eccesso
di offerta». Tornando alla Gre-
cia, secondo Scenari Immobilia-
ri, nel 2009 il calo dei prezzi del
residenzijale si & attestato intorno
al 590 ma per il futuro sono attese
discese del1o per cento. «Lasitua-
zione della Grecia & particolare -
sottolinea Paola Gianasso - e di-
pende dagli investitori interna-
zionali che oggi non hanno fidu-
cianel paese e scelgono quindial-
tre mete come Spagna, Portogal-
Io e Floriday. Per quanto riguar-
dala Spagnalo scorso anno, sem-
pre secondo Scenari Immobilia-
ri, le transazioni sono calate del
41% e nel 2010 scenderanno del
27%. Sul mercato oggi ci sono
Glomilacase nuove invendute, ol-
tre agz8omilacaseinviadicostru-
zione e 520mila abitazioni di se-
conda mano in vendita. I prezzi
inlinea di massima sono scesidel
50%, a eccezione di Madrid e di
Barcellona, che hanno subito cali
pili contenuti. Per la Spagna si
prevede quindi un 2010 ancorain
crisi. La situazione potrebbe vol-
gere alla stabilitd ma non prima
dell’estate del 201, E I'Irlanda?
«Inalcune zone di Dublino - con-
tinua Gianasso-iprezzisonosce-
sianche del 40%. Quiil problema
¢legatosoprattutto all’'andamen-
to dell’'economia, che in passato

haavuto una crescita rapida e so-
stenuta ma adesso ¢ in crisi. Non
solo. E elevato I'indebitamento
delle famiglie». A Dublino anche
ilsegmento delle abitazioni di tus-
so non gode di ottima salute. Se-
condo The wealth report realiz-
zato dal network del lusso Kni-
ght Frank e da Citi, i prezzi delle
case di alto livello in citta sono
scesinel 2009 del 25 per cento.

Caso a parte 'Ungheria, dove
unaripresa dell’economianon &
attesa prima del 2011 e quindi
per il 2010 le previsioni sono di
un calo dei prezzidelle abitazio-
ni.Per fare un esempio dall’esta-
te anovembre ivalori delle case
unifamiliari a Budapest sono
scesidel 25 per cento.

«L’Europa si differenzia dagli
Stati Uniti - spiega Michael Ball,
autore dello studio di Rics e di-
rettore di Urban and property
economics consultancy a Lon-
dra -. Nel vecchio continente i
bassi tassi d’'interesse e il soste-
gno delle banche centralial mer-
cato dei mutui hanno giocato un
ruolo chiave nellaripresa. Mare-
stano problemi profondinel mer-
cato del mattone. Tutti i mercati
residenziali europei continue-
ranno pertanto a fare i conti con
la stretta del credito e una pro-
fondaincertezza».

Dove, pero, il calo dei prezzi
puo essere consideratoun’occa-
sione d’acquisto? Secondo Gia-
nasso un investitore potrebbe
puntare su Budapest e Dublino,
meglio tenersi lontano invece
dalla Spagna.
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Alcuni dei pidrimportanti paesi europei con la performance dei prezzi delle case (in %) realizzata nel 2009.
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Il primo trimestre 2010 P uonivebriramopers
p il 6,8% tra gennaio e marzo %
registra unaripresa A
gl p ATorino, Napoli e Genova
delle compravendite B
i 5 del cuado. It salire ci vuole ancora tempo, nute (sottoilso/o).Aesserepe-. dell’anno siprevede unastabi-
) I:al}.a Z.met_a ¢ dgllllfl 0'1._ ci sara una ripresa lenta. Se ci nalizzate sonostatelecasedi  Jizzazione deivaloriconunca-
u dC'SR% m icam?ne Cana” signardaattornosivedechele cattivaqualitd,chehannolun-' o consuntivo non superiore
si ]\11 1icssu r}f(gs rqp?fsi§. ‘ compravendite migliorano ghi tempi di collocamento ) 6,5% su base nazionale. E fi-
; ]?lispep ! 1c0,}g Ha li’.stc: leggermente, gli investitori (ancheunanno). _ nita intanto la corsa verso
;)On '(;1 ncrfolglrli?szé l,e Scea ~1Z?0 esteriguardar.no allTtaliacome  Secondo l'ufficio studi Ubh  J'hinterland delle aree metro-
zoom . (?n un calodel € ef"cclcn- aunmercatonteressante, ma  j] mercato & ancoradebolema  politane del nord Italia. Qui i
4 X ﬁ P non si tratta ancora di trend copfortato dai primi concreti  prezzi delle nuove abitazioni
to. Uno scenario che prose- fortiy, [ 4 tenuta della doman- s i iredai faticano amantenersi stabili.
gue, in maniera moderata, in : -1uta segnali diripresa, a partire dai LET51; )
tosti Drimi mesi del Ma daresidenziale,inaumentone- yolymi di scambio nei capo- ~ Cosa succedera nei prossi-
205 S ltgr:‘?cl;:jlendocnzcl)?'tta- gli ultimi mesi, dovrebbe por- luoghi di provincia. Secondo mi mesi? Le previsioni degli
lioaifx uesta prima fz seedel— tare a un s%gnlﬁcat‘lvo INCre-  yph nel primo trimestre del espertidimercatosono positi-
lgfanno?qSecondo Mario Bre- mento degli scambsi, anche s¢ ;16 § prezzi di vendita delle ve,senonaltroperche ¢ inque-
lia. presidente di Scenari Im- e ancora delle quotazioni.  apitazioni sono scesi del 6,8% sto periodo dell anno che il
rgnol’afliari le quotazioni cale- Semprfe gecondo _Scenarl rispetto allo stesso periodo mercato immobiliare entra
e q lori Immobiliari, per via della g 2000.1 prezzi, nelle grandi  nellasuafase pitiinteressante.
Tanno ancoranciprimo seme- girettg del credito e dellaqua- e TR Secondo Gabetti le guota-
) _ : cittd, restano fermi aj livelli di q
stre dell'anno - in linea con il g gcomparsa della domanda 4 L 1 :
secondo semestre del 2000 - Mpars dicembre 2009, dopo aver ce-  Z10n1 per tutto 11 2010 viagge-
; o . 2~ sottoizoomila euro, sulmer-  qutoin mediail 7% inunanno ranno in flessione, ¢ prevista
per poi stabilizzarsi a fine ¢ato rimane uno stock (inau- . : Lt diminuzi
g ] i Ine ! : eil13% in due. Tra le cittd che pertanto una diminuzione
2010. «Lamiaidea cheabbia- mento) di circa 250mila abita- S S Wordi 1
: : _ et 501 inquesti primitremesidell'an- nell'ordine del 5% lordo. «In
motoccatoilfondo (innovem- 45414 nuove, finite o in corso . . terminiditransazionid
bre) e stiamo cominciandoari- j; o ; no hanno registrato le peggio- - terminicitransazioni dovrem-
calire Ia china - dice Brealia - di realizzazione, invendute. performance sul fronte del- Mo restare sulle 610-62omila»
Certoi soenali positivi agriva—. Nel\me.sma.ssatx nelle gr.and! le abitazioni ci sono Torino, spiega Guido Lodigiani, re-
¢ gnali posit [ cittd minori sono stati i cali e registra un calo del 10,5%, sponsabile dell'ufficio studi.
no, sia dal residenziale sia dal paoli scambi e le quotazioni A : o
mercato corporate, ma per ri- & 1) € ¢ Auo seguita da Napoli (-8,6%) e da P.De.
J hanno subitoriduzioniconte- Genova (-8%). Per la fine ORIPRODUZIONE RISHRVAIA
Settore pubiblico. Ilnostro paese & al secondo posto nel Vecchio continente per volumi di vendita del patrimonio immobiliare
S . 1 . t . . ° ] ] . t °
o quota di proprieta dello stato ¢  stema valido per contenere tale ‘ropeo, dopo la Germania, ad
Chiara Di Michele di 72 miliardi di euro, di cuiil debito e clontribuire al r}sanai 3ver registrato ilvolume1 diven-
usw Fare cassa dismettendo gli  7oorappresentatodabenistru- mento del bilancio statale». 11 dite pill consistente nel perio-
immobili residenziali pubblici mentali (dal conteggio restano  processo di alienazione degli do 2006-2009. «In presenza di
¢ una strategia piuttosto utiliz- escluse le universitd, i benisto- immobili pubblici, a livello eu- una ripresa economica, é pro-
zata da diversi comuni italiani. rico-artistici,ilDemaniomilita- ropeo, & andato crescendo ne- babile che il processo di vendi-
Nei capoluoghi di regione gli re).Pariais,2 miliardidieuroé¢ gli ultimi anni: nel triennio tasubiscauna rapida accelera-
immobiliausoresidenzialerap- inveceil patrimonioimmobilia- 2006-2008 sono stati venduti zione neiprossimianniinfluen-
presentano la parte piti sostan- re delle regioni con Lombardia beniperunvaloredicircaiomi- zandoilmercato in modo signi-
ziosa, parib all 44% gel patrimo- e Valle d’é&ostaintesta. liardi di1 euro, dil quadruplo ri- ficativo - spiega I'indagine - in
nio immobiliare che ammonta Lavenditadeipatrimonipub- spetto al periodo 2003-200s. quanto in uno scenario in cui
a3ymiliardidieuroedé costitu- blici per migliorareicontipub-  Nel 2006-2007, in particola- gli investitori vogliono evitare
it.o.da cospicue'quote di imrpo- blici ¢ una strategia sposata da re;il volumeharegistx;ato un’im- investimepti ad a!t_o risch_ig e
bili strumentali. Roma, Tormq diversi paesidell’Unione Euro- pennata. Il 2009 ha visto un hq— sono'alla ricercadi lmmoblll di
e Genova vantano i portafogli pea. «Molti stati - ricorda Sce-  ve rallentamento, «in quanto il altolivello e della massimatra-
p'iil ampi, mentre Qampo_bassq nari immobiliari ~ hanno larga- genera}izzato calo dgi prezzi ha} sparenza, le autorita pgbbligl}e
si presenta come il fanalino di mente violato le regole del pat- suggerito un atteggiamento di sono gli interlocutori ideali, in
coia Qelll’Itlalig. . t(l) gi sta})ilita europeo, cgedﬁs;a a;tesa da.parteddimolti govgrni, quag}tlpdi'n 1grado di (;_ffrire im-
rivelarlo ¢ un’indagine con-  al Gow il tetto massimo didebi-  che non intendevano svendere mobilidielevataqualitiaprez-
dottadaScenariimmobiliari,se- to pubblico rispettoal prodotto ilproprio patrimonio etemeva- zi interessanti e, nella-maggior
condolaqualesuuntotaledibe- internolordo.Lavenditadeipa- mno critiche da parte delle forze parte dei casi, occupati da affit-
ni pubblici per 205 miliardi di trimoni pubblici sembra alla politichg Qi.opposizione». tgari affidabili e con contratti
euro (a valore di mercato) la  maggior partedeigoverniunsi- ~ Ltalia¢ilsecondopaeseeu- dilunga duratay.
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I MUTUI DELLA SETTIMANA|

Profile. Impiegato 35 anni, durata mutuo 25 anni, importo mutuo

€ 100.000, valore immobile € 200.000.

Tasso variabile (%) o Tassofisso (%)

iyas i%%%% f "”62 ﬁ%ﬁ;%%ﬁ
Migliore Medio Migliore Medio
385€  417€ 563€ 602€
ratamensile  ratamensile ratamensile rata mensile

Fonte: MutuiOnline

1L TREND DEL RESIDENZIALE

&

. Pr.ezzi . s I5§ UOVO w181 usato
Indice Isi relativo all’andamento del settore residenziale* e le quotazioni per

Cucina appartamenti liberi nuovi (val. mensili in euro al mq scala dx)

Preferita se con Aprile ‘99 Aprile ‘10
accessoaunterrazzo 300 13600
< \ Ripostigﬁo 250 mgﬂoo
i , 4 Indispensabile per 200 1800
Residenziale. Il comune di Milano . piccole abitazioni
e molto attivo nella dismissione =N Studio 150 200
del patrimonio immobiliare (nefla < 100 0

L’ambiente pill

. . * Variazione dei canoni di locazione, rendimenti e volumi scambiati
silenzioso della casa e ot scambiat

foto scorcio di Quarto Oggiaro)
Fonte: Scenari Immobiliari

Costa Azzurra. Oggi le occasioni si concentrano sugli appartamenti dai 300mila ai 700mila euro

Cannes vive sugli estremi

La contrazione non si € sentita nella fascia bassa e in quella pit1 alta

www.ecostampa.it

Evelina Marchesini
we Non ¢ un paese per giova-
ni. Ma per single, divorziati e
vedovi si. E anche per investi-
tori. Cannes, la regina della
Cote d’Azur, esibiscele sue ve-
trine sulla Croisette, gli abiti
scollati da cocktail, i gioielliin
riva al mare e le altissime ra-
gazze informato cirillico insie-
me a una ancor pill nutrita
schiera di signore incanutite
accompagnate da cagnetti mi-
nuscoli, professionisti (molti
italiani) botulinati e sportivi,
pensionati con la fortuna di
aver comprato qui diversi an-
nifaedipotersigodere, maga-
ridaun piccolo appartamento
appollaiato nella zona antica
delcastello, tuttele stagioni. A
portata di sole e portafoglio.
Gia, perché a Cannes se gliap-
partamentiin primafilaeinzo-
naCroisette sono ormaiinarri-
vabili, la vita non & certo cara
come a Milano o a Parigi.
Secondo il sito drimki.fr il
3206 deiresidenti haun’eti com-
presatrai4oei6sannie il 28%
oltre i 65 anni, mentre il 16% si
piazzatraiz2s e i39anni. Benil
39% della popolazione ¢& rap-
presentato da pensionati, con
un reddito medio lordo annuo
di circa 3omila euro, che corri-

sponde anche al reddito medio
annuo dei residenti. Quanto al-
le zone, quelle con reddito me-
dio pil elevato sono quelle di
Mougins, con una media di
45.760 euro 'anno e un’etd me-
diadi3o anni, seguitadalaRo-
quette-sur-Siagne, con 42.610
euro e una percentuale di pro-
prietari di case del 70 per cen-
to. Ma, in tutto questo, la per-
centuale distranieriresidentie
solodelio per cento.

«Con la legge Scellier (che
agevolafiscalmenteiproprie-
tari di nuovi immobili dati in
locazione, ndr) il mercato de-
gli immobili nuovi nella Co-
sta Azzurra, e anche a Can-
nes, & diventato prevalente-
mente un mercato di investi-
tori - sottolinea Bertrand Ca-
tania, direttore generale di
Nexity Costa Azzurra -. E un
mercato dinamico, in cui per-
mane tuttaviauno scostamen-
totradomanda e offertainter-
mini di prezzo». Per Nexity,
facendo riferimento all’area
Cannes, Mandelieu, Le Can-
net, Théoule, sul nuovo il
prezzo medio richiesto nel
quarto trimestre 2009 ¢ stato
di7.600 euroal mq, afronte di
un prezzo medio effettivo di
vendita di 6.450 euroalmq. A
fronte di circa 400 "pezzi" in

200m1a euro, oppure c1s1Spo-
stadi colpo sul milione».

Insomma, quello che € man-
cato in tutto il periodo della
crisieilmercatodellafasciadi
prezzo dai 300 ai 7oomila eu-
ro. «Proprio il segmento su
cui oggi & possibile fare i mi-
gliori affari», riassume Mar-
chesini. Cosa comprare? Po-
sto che a queste cifre non si
compra nulla sulla Croisette,
con 4oomila euro 'operatore
individuagrandibilocali o pic-
coli trilocali (dai 60 ai 70 mq)
nella fascia centrale di Rue
d’Antibes o nelle strade all’'in-
terno della Croisette (almeno
200 metri), ma anche a Basse
Californie e, per stare pit1 vici~
ni al mare, a Palm Beach (sen-
za affaccio). '

«Con 6oomila euro si tro-
vano appartamenti di 80-90
mqg con ampie terrazze e a
Basse Californie anche conla
vista mare». Sempre piu ri-
chiesto, poi, il Suquet, 'area
del castello piena di ristoran-
tini e negozietti, dove si tro-
vano bilocali da 250-280omila
euro e beitrilocali, anche con
vista, sui 450-550mila euro. E
con un bel po’ di vita. Il tutto
apochipassi dal Palais des Fe-
stivals, attorno a cui, a Can-
nes, tutto ruota.

vendita a fine 2009, ne sono
statiacquistatiiso.

«Circa il 30% dell’offerta si
situa tra 6mila e 8mila euro al
mgq - dice Catania - e circa il
20% sopra gli 8mila euro. Ma
sulla Croisette non si scende
sottoil1omila al metro».

Insomma, comungue un
mercato per patrimoni di un
certo peso, anche seiquartie-
rinon appetibili perla cliente-
la internazionale abbassano
poiil prezzo medio della cit-
ta a 4.200 euro al mq (fonte,
Fnaim).Impiegatie lavorato-
riingenere conbudget limita-
ti si concentrano a La Bocca,
Cannet, Vallergues, con prez-
ziintorno aizmila euro al me-
tro quadrato.

Se proprio questo mercato
ha sofferto parecchio la crisi,
il settore dellusso non si ¢ mai
fermato. Creando un mercato
a due velocitad e una grossa
spaccatura. «I prezzi si sono
stabilizzati e dopo un inverno
in cui i compratori italiani so-
no rimasti alla finestra, ora ri-
cominciano acomprare - spie-
ga Vincenzo Marchesini (che

non ha rapporti di parentela
con chiscrive, ndr), fondatore
di Capitalmarket -. Ma vedia-
mo o richieste su tagli fino a
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