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Il nuowvo ballo del

MATTONE

MERCATO IMMOBILIARE | prezzi torneranno a salire. Soprattutto
nei centri storici e nei quartieri rinnovati. Economy & andato

in 10 citta per capire dove investire. In anticipo.

I Pronti, si riparte. Se il 2008 e il 2009
sono stati due anni neri per il mercato im-
mobiliare, al rientro dalle ferie i primi se-
gnali di ripresa non sono mancati. Sono
arrivati direttamente dagli Stati Uniti, con
le vendite di case in agosto aumentate del
3,2%, sesto mese consecutivo di rialzo.
Una tendenza che si fara sentire anche
nelle nostre cittda. Dunque, meglio gioca-
re d’anticipo, comprando entro la fine del-
l'anno a prezzi ribassati e sfruttando la
possibilita di indebitarsi con mutui conve-
nienti: 'Euribor a 3 mesi, I'indice di rife-
rimento per il calcolo degli interessi dei
finanziamenti a tasso variabile, il 22 set-
tembre quotava solo 0,76 %. Tanto che un
recente studio di MutuiOnline dimostra
che il mutuo batte I'affitto anche del 50%
in termini di spesa mensile.

E gli italiani sembrano aver capito che
il momento & quello giusto: stanno tor-
nando nelle agenzie immobiliari, si infor-
mano, fissano appuntamenti. «Sul nostro
portale www.casa.it da gennaio il traffico
¢ aumentato del 61% e le richieste di ac-
quisti e affitti sono cresciute del 30%»
spiega Daniele Mancini, amministratore
delegato di Casa.it, dove 12 mila agenzie
pubblicano i loro annunci.

I prezzi sono scesi, anche se non c’e
stato il temuto scoppio della bolla. E nem-
meno ci sara in futuro. Secondo Scenari
Immobiliari, i prezzi delle case sono di-
minuiti in media del 6,5% nei primi sei
mesi del 2009 rispetto ai primi sei mesi
del 2008, oscillando dal -5,6% delle zone
centrali delle grandi citta al -8,2% delle
periferie. Per il 2010, invece, ¢ previsto

dillaria Molinari

un assestamento del -2,5% ma le periferie
continueranno a essere penalizzate (-
5,3%, vedere tabella in alto a destra).
«E una situazione figlia della crisi» dice
Fabiana Megliola, responsabile dell’uffi-
cio studi Tecnocasa. «A soffrire di pil1 so-
no gli extracomunitari, i giovani e le fa-
sce di popolazione meno abbienti».

Esattamente quelle che negli ultimi an-
ni avevano avuto accesso al credito con
i mutui al 100% e sostenuto la domanda
di case fino a pesare per il 20% del mer-
cato. «Oggi sono spariti» dice Enrico Qua-
dri, consigliere delegato di Tree Finance,
«e a chiedere mutui sono persone dal red-
dito certo, che cercano prodotti sicuri».

Il mercato, insomma, sta tornando a
vivere una fase di normalita. Anche per
questo & il momento di investire sul mat-
tone. Economy, con l'aiuto degli esperti,
ha visitato 10 citta alla ricerca dei quar-
tieri piu interessanti. Il risultato? Punta-
re sul centro, negoziare il prezzo senza
fretta e preferire case distanti non pitl di
100 metri dalla fermata di una metropo-
litana e possibilmente con una certificazio-
ne energetica buona. Due requisiti che ne
alzano il valore anche del 20%.

ITETTI DI GUIDO ALBERTO ROSSI

magini diquestoservizsosonodi Gunde
' Alberto Rossi, fotografo famoso per le vedute
aree di tutto il mondo. Nato a Milano nel 1949,

Leim

Rossi ha esordito come reporter di guerra.
nel 1967 prima in Medio Oriente e poi

inVietname Cambogca In seguito ha lavoréto
su commiissione per i principali periodici ltauam

ed esteri in ambito sportivo e geografico.
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GLI AFFITTI TENTANO IL RIMBALZO
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VALORI IN PERCENTUALE - FONTE: UFFICIO STUDI TECNOCASA

PRIMI SEGNALI
DI RIPRESA

A sinistra, la variazione
percentuale dei canoni
di locazione di un
bilocale nelle grandi
citta dal 2001 a oggi,
secondo Tecnocasa.
Nel 2008 la discesa si
& fermata e si prevede
un segno positivo per
la fine dell'anno.

Ma nel 2010 soffriranno ancora

li centri e le periferie

i picco

La variazione dei prezzi medi di vendita
di case in Italia secondo Scenari Immobiliari,
con le previsioni per il prossimo anno.

2009/2008 2010/2009

-6,5%
-5,3%
-4,8%
-8,2%

-2,5%
1,5%
-2,7%
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Media ltalia
Grandi citta
Altri capoluoghi
Hinterland
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"CRESCE A PORTANUOVA

Il capoluogo lombardo, che da sempre anticipa il mercato nazionale,
si prepara al rimbalzo. Ma se il centro non delude mai, in periferia
bisogna fare attenzione: Rho é gia cresciuta e la Bicocca & ferma.

Il Se sotto le guglie del duomo di Mila-
no i prezzi salgono o scendono vuol dire
che presto succedera lo stesso anche nel
resto d’Italia. Milano da sempre svolge il
ruolo di bussola per 'immobiliare italia-
no, anticipando le tendenze e mostran-
do in quale direzione andra il mercato.
Oggi, dopo una flessione del 10% del-
le compravendite nell'ultimo anno, e
prezzi in calo anche del 15%, la citta si
sta preparando al rimbalzo. «I potenzia-
li acquirenti sono piu attenti, si informa-
no di pili, sono consapevoli che & possi-
bile negoziare sui prezzi finali e in molti
iniziano a capire che ¢ il momento di ap-
profittarne» dice Alessandro Ghisolfi, a
capo dell'ufficio studi di Ubh, societa che

gestisce le reti franchising Gabetti, Gri-
maldi e Professione Casa. «Il centro re-
sta sempre un’opportunita per chi vuole
tornare a investire oggi e ha molta liqui-
dita» dice Ghisolfi. «Qui i valori hanno
tenuto nonostante la crisi. Le strade mi-
gliori sono quelle di Brera (in media
8.500 euro al metro quadrato) e di Ma-
genta (9.000 euro al metro quadrato) che
al netto dell’inflazione sono stabili, a dif-
ferenza delle vie vicine a Sant’Ambrogio
(-4,5% con prezzi medi intorno ai 6.500
euro al metro) dove le incertezze legate
alle opere del parcheggio non ancora
completato hanno frenato i prezzi».
Per una famiglia con pretese minori,
invece, Ghisolfi consiglia due zone su tut-
te. La prima e I'area che da

LANALISI DI ECONOMY

Da questa pagina e fino a pagina 29, le analisi delle
opportunita di investimento in dieci citta italiane
realizzate con l'aiuto di un professionista accreditato.
Per ogni citta sono elencati i quartieri pil interessanti
con l'indicazione del prezzo medio al metro quadrato
per un appartamento ristrutturato e del canone di
affitto medio per un bilocale di 60 metri quadrati.

corso Sempione si spinge
fino a piazza Firenze e che
nei prossimi anni benefice-
ra sicuramente della riqua-
lificazione dell’adiacente ex
fiera di Milano, il progetto
Citylife.

Qui le case ora costano
in media 4.500 euro al me-

i
e

g?RSO SEMPIONE

AZZA FIRENZE GARIBALDI

REPUBBLICA

CENTRO
STORICO

QUARTIERE
Centro-Brera

PREZZO/MQ _ AFFITTO
8.500 1600

9.000 1600
4.500 1.400
6.000 1400

Centro-Magenta

Sempione-Firenze
P. Nuova-Garibaldi

tro quadrato. La seconda & Porta Nuo-
va-Garibaldi, ancora cantiere a cielo
aperto, che presenta interessanti poten-
zialita vista la completa riqualificazione in
corso. «Restano sempre validi poi gli ac-
quisti in Citta studi e Bocconi, dove gli af-
fitti sono garantiti dalla presenza degli
studenti, cosi come intorno al tribunale.
Meno nella zona della Bicocca, dove mol-
te delle infrastrutture promesse non so-
no ancora arrivate, tanto che la zona co-
sta come cinque anni fa: 3.000 euro al me-
tro quadrato» aggiunge Ghisolfi.

Scarse invece le potenzialita intorno
alle aree piu periferiche dove dovrebbe
tenersi I'Expo 2015. «La zona di Rho &
gia cresciuta molto con la costruzione del-
la nuova Fiera di Milano» spiega Ghisol-
fi «e le case costano gia almeno 3.000 eu-
ro al metro. Pensare che possano cresce-
re ancora € eccessivo. (i.mo.)
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