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La mappa delle aree pit1 brillanti in base ai contratti immobiliari conclusi nel 2017
Tredici trimestri di scambi in ripresa non siriflettono in modo uniforme sul territorio

Citta del Nord e province turistiche
spingono le compravendite di case

Cristiano Dell'Oste
Raffaele Lungareila

ercato immobiliare, istruzioni per

I'uso. Dopo 13 trimestri di crescita

dellecompravendite - maprezzi

ancoralontanidaun’effettivaripresa

- & sempreveroche chicomprahail

coltellodalla parte delmanico?
Mentreglianalisti prevedono quotazioni ancorain
calo nella secondapartedell’anno, tranne che nelle
zone pregiate e nei centri maggiori, unindizio in pit
perorientarsi puoarrivare dall'andamento delle
compravendite subase territoriale.

11Sole 24 Ore del Lunedi ha rielaboratoi dati Omi
subasecomunale, cosl da misurare la vitalita del
mercato nelle provincee citta metropolitane (in
termini di transazioni ogni 10mila abitanti), oltre al
trend deirogiti registrato I'anno scorso. I dati
confermano il dinamismo del Ponenteligure (si
vedala sezione «.casa» sul Sole 24 Ore del18
giugno)e della vValle d’Aosta, grazie alla domanda di
seconde case ealla maggiore incidenza degli
acquirentinon residenti.

Emerge anchela forza dei grandi centridel Nord,
conMilano, Torino, Genova, Venezia e Bologna tutte
nella top ten. Qui lavivaciti delle trattative promette
di accorciare itempidel closing (a vantaggiodei
venditori)e conferma la presenzadiunacomponente
di investitori, attratti dalle maggiori pros pettive di
locazione edaunarelativa liquidabilith del bene, in
caso di necessitadidisinvestire,

Nelle grandicitth con pitt diunmilione di
abitanti, nel 2017, sono passate di mano 130
abitazioni ogni 10mila abitanti, cioé 40 in pit del
dato medio nazionale. Il sostegno delle grandi cittd
allaripresa delmercato & confermata anche
considerando unaltro indicatore: a Milano,
Bologna, Torino, Venezia il numero di
compravendite ogni 1omila abitazioni censite al
Catastosupera 200, contro una media di150.

Aprescindere dallapopolazione, pitt ealto il grado
di urbanizzazione dei Comuni, piu sembradinamico
illoro, piccolo o grande, mercato. Non dappertutto,
perd,la buonaperformance della domanda registrata
nel2o017 implicaun aumento del numero delle
compravenditerispettoal 2016.C’t unaltro dato,
infatti, che va osservatocon cura. Ed éla geografia
dellavariazione dellecompravendite che fa registrare
luci eombre senza linee nette di demarcazione
territoriali. [l mercato si @ mostrato inaffannoa Rieti
(~7,3%), L'Aquila(-5,3%), Sondrio (-5,3%), nelle
province di Benevento elserniae inalcune aree
dell'Ttalia centrale, come quelle marchigiane, con la
solaeccezionediAncona. Al polo opposto, troviamo
Lucca (+15,5%), Trapani (+11,5%), Vibo Valentia
(+10,9%), Bari(+10%), Enna (+9,8%)e Pistoia (+9,2%).

Aconti fatti, tra le zone in cuile compravendite
sono cresciute di pit ce ne sono molte d.l quellein cui
ilmercatoé storicamente menoattivo. Eun fattoche
potrebbetrovareunaspiegazione nell'andamento
deiprezzi. Laripresa deirogiti, infatti, & partita dai
grandi centri esi éallargata alle zone marginali. Che
sono quelle incuiiprezzisonodiminuitidi pil, e
stanno continuandoa diminuire, anche semeno che
inpassato. Equestoha verosimilmente aumentatoil
numerodichi pudcomprare una casa, anche con
redditistazionari.

La dimensione delle abitazioni non sembra
influenzato dall’andamentodel mercato: i tassi di
crescitapiu elevatisisono registrati peripiccoli
alloggi finoa 5o metri quadratiequellioltrei 145.

Che cosa se neconclude? Dove il mercato crescedi
pili{o éstoricamente pili attivo) & ragionevole
aspettarsiche glispaziper comprare casa “facendo
l'affare”stiano iniziandoa restringersi: I'attesa degli
analisti non ¢ per una diffusa ripresa dei prezzi, mai
pezzimigliori non resteranno invendutia lungo.
Nelle altre zone, invece, il mercato ancora lento pud
favorire gliacquirenti, magariapprofittando dei tassi
perimutuiche restano bassi e per oranon stanno
risentendo dell'allargamentodello spread.
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SULTERRITORIO

Gliindicatori di attivita del mercato immobiliare residenziale su base provinciale
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Nata: dati nan disponibilia livello di dettaglio comunale per le province di Bofzana, Trent, Trieste & Garizia

Fante: elabaraziane su dati Omi, lstat

INTERVISTA
Gianni Guerrieri
Omi-agenzia Entrate

«Lavoriamo
per pubblicar
idati su singo
transazioni»

«lcicliimmobiliari normalm
sono anticipati dai capoluog
poi arrival'onda lunga dei ce
minori, con un ritardo di tre
mesi. Ma in gquesto momente
mercato tutto e considerato pe
bile». Dal proprio angolo pri
giato, fotografa cosi lasituaz
Gianni Guerriet, direttore cen
dell'Osservatoriomercato im
biliare (Omi) e servizi estim
dell'agenziadelle Entrate.
Perché tutto & possibile?
Neiprimitremesi 2018+
continuiti nellaripresadellec
pravendite, mentre periprez:
unastabilizzazione incorso. A
ne grandicitthcomeRomae Fi
Zemostrano unsegnonegativ
volumi eiltassodicrescitaé pi
tonei Comuninoncapoluogo
giungendol'incertezzasullate
tadellacrescitaeconomicaca
mo che tuttoe possibile. Preca
zione per mantenere la ripre
che le famiglie abbiano un ¢
zonte di tranquillita peril fut
Dopo lapubblicazionedei
alivello comunaleesulleloca
ni, su cosastate lavorando?
L'impegno maggiore ora
tuareil Testounicobancario(
ticolo 120-sexiesdecies del 2
ndr), cheimpone all'Omi di f:
controllostatistico sul mercat
sidenzialeeinviareaBankita
comunicazionipericontrollic
gilanza macro-prudenziale.
Ache punto siamo?
Abbiamorivistoicritericol
fino al 2016 estraevamoidatic
archivi sulle compravendit
cambiatoilrapporte con Sogei
primaci formivaelaborazioni
database da elaborare. Abbi
aperto un tavolo di lavoro
Bankitalia, definendo alcunii
catori semestrali. Ma ¢ sono
fronti interessanti. Penso al
porto traacquistodellacasael
zione, ma anche alle analis
mutui, che possono rivelare
mentiinediti se siragionasul
“molecolare™adesempio, ne
munimenodinamicici sono e
mutui a parita di compraven:
ma con un loan tevalie pitial
Al di |a dei report, spesso
operatori interessano idatisi
li sugliimmobili“comparab
Aivalutator, oltreal prezzo, ¢
conoscerele caratteristichedeil
Puntosucuipossiamofarpoco,
ché noi abbiamo solo le super
soloper case, negozieuffic. Ne
turo, quandoin catastosaricos
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