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Gelatasullacasa
orail mattone
vende 1120% i meno

no

ROSA SERRANG

“GELATA” perilmercatoimmobiliarere-
sidenziale diFirenze. Neimesidinovem-
bre, dicembre 2007 e nella prima parte di
gennaio di quest’anno, il trend delle
compravenditesiefortementeridottori-
spetto allo stesso periodo dello scorso
anno.llcalovienestimatonell’ordinedel
15-20%.Lacrescitadeiprezzidellecasesi
sarebbe arrestata, evidenziando i primi
segnali di un possibile calo.
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e due tabelle a si-
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SEGUE APAGINAIV

Cristmutu, 1l mattone vacilla

Prezziinstallo, pagando in contanti scontifino al 20%

(seguedalla primadicronaca)

ROSA SERRANO

QUESTTI i dati piti significativi che
emergono dal report di “Scenari
Immobiliari” realizzato per Re-
pubblica sull’attuale fase con-
giunturale del “mattone” residen-
ziale fiorentino. Quali le cause di
questafrenatainvernale? «Sicura-
mente — spiega Mario Breglia,
presidente diScenariImmobiliari
— va considerata l'onda lunga
della crisi dei mutui subprime. Le
banche hanno procedure di con-
cessione dei mutui piti rigide che
hanno prodotto un ridimensio-
namento del finanziamento otte-
nibile sul valore dell'immobile.
Considerando gli alti valori del
mercato, significa che per molti
diventa impossibile accedere al-
Pacquisto». Da aggiungere, poi,
che per giovani e immigrati I'au-
mento dei tassi di interesse regi-
strato nell’'ultimo biennio ha no-
tevolmente ridotto il loro potere
di acquisto immobiliare. Di rego-
la, le banche non erogano mutui
che comportino il pagamento di
unaratasuperiore ad un terzo del
reddito netto del mutuatario. In
pratica, a parita di rata, si & note-
volmenteridottoilfinanziamento

sono calate del

ottenibile. “Scenari Immobiliari”
stimacheil pesodeilavoratoriim-
migrati sul mercato immobiliare
fiorentino ¢
sceso dal 6 per
cento degli
scorsi anni al 2
per cento at-
tuale. Anche
per i giovani il
mercato & di-
ventato pittdif-
ficile: conti-
nua, quindi,
I'esodoversole
zone esterne,
che ormai non
sono solo la provincia di Firenze
maanchelecitta diPrato e Pistoia,
dovelequotazionisonopiliacces-
sibili. A distanza di un anno le
compravendite dei giovani sul to-
tale degli affari conclusi sarebbe
calato da circa un terzo all’attuale
20%.

Anche i prezzi stanno risenten-
do della gelata delle compraven-
dite. «Il mercato residenziale fio-
rentino—rileva LucaDondi, ana-
lista di Nomisma — evidenzia se-
gnali di raffreddamento. Alla bru-
scaflessione delle compravendite
ha fatto riscontro la stabilizzazio-
ne delle quotazioni, scaturita dal-
Pampliamento dello sconto che
P'offerta si & vista costretta a rico-

Sela
trattativa
stagna cala
larichiesta
del
venditore

B Negliultimitre mesile
compravendite a Firenze

di valutare

Pattuale situazione dei
finanziamenti che ve-
de i mutui a tasso fisso
riprendere quota e su-
perare quelli a tasso

Gli esempi

prendono in conside-
razione larata mensile
minima e massima di
un mutuo di 100.000

entrambe le
di finanzia-

mento ma, soprattut-
to, indicano il Taeg
(cioe il tasso annuo ef-
fettivo globale) a cari-
co del mutuatario.

15-20%

noscerealladomandaperconclu-
dere trattative ormai in essere da
molti mesi». A suo avviso, proprio
il consistente ampliamento del
divario tra il prezzo inizialmente
richiesto e quello effettivo, spinge
anon escludere chenell’anno ap-
pena iniziato si possano registra-
re le prime flessioni sul versarite
dei prezzi.

L’attuale fase di assestamento
delmercatoimmobiliare residen-
ziale del capoluogo toscano viene
confermata da Cristina Fumagal-
li, presidente regionale della Fi-
maa (la Federazione degli agenti
immobliari) sia in termini di calo
dellecompravendite cheintermi-
ni di progressivo allungamento
della tempistica necessaria per
vendere: soprattutto per le case
con superficie superiore ai 100
metri quadrati, i tempi si sono al-
lungati di oltre i sei mesi. Al termi-
ne di questo periodo il proprieta-
rio di un’abitazione spesso vende
solo & disponibile ad effettuare
uno sconto consistente.

Per Alessandro Ghisolfi, diret-
tore Ufficio studi di Ubh (la so-
cieta che controlla le agenzie im-
mobiliari Professione Casa e Gri-
maldi),ladebolezzadella doman-
daestata, difatto, confermatadal-
Pallungamento dei tempi di ven-
dita dalororilevati: da una media

® e quotazioni sono stabili
per gli esperti sono possibili
flessioni nel corso dell’anno

di 4,5 mesi di fine 2006, sono pas-
satiad una di 5,8 mesia fine 2007.

Se il momento & difficile per i
venditori (dopo tanti anni in cui
hanno avuto il coltello dalla parte
delmanico), siapronointeressan-
ti prospettive pericompratori. «E’
necessario avere del denaro con-
tante — continuaBreglia—e allo-
ra si pud andare da chi intende
vendere e fare un proposta di ac-
quistoalribassoanchediunterzo.
Dopo un primo diniego, poi spes-
so la trattativa si apre e si conclu-
de su cifre comunque inferiori a
quanto richiesto, anche del 20%».
Ilvenditore, difrontealla prospet-
tiva di allungare ulteriormente la
conclusione della compravendi-
ta, se sta trattando con un poten-
ziale acquirente che pud contare
sulla disponibilita finanziaria ne-
cessaria, preferisce chiudere la
trattativa evitando, fra Paltro, di
puntaresueventualidifficoltache
P'aspirante proprietario potrebbe
incontrare nell’erogazione di un
mutuo. In molti casi, infatti, le
compravendite sono relative al
cosiddetto “miglioramento abita-
tivo”. Spesso, il venditore ha fir-
matouncompromesso pensando
di incassare in tempo utile dalla
vendita della sua attuale abitazio-
ne l'importo necessario per ac-
quistarelanuovacasa.l offertafi-
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nale dell’acquirente, invece, a
causa dell’attuale trend del mer-
cato immobiliare residenziale,
non corrisponde alle sue aspetta-
tive; mal'avvicinarsi dellafatidica
scadenza fissata nel compromes-

so per stipulare ilrogito notarilelo
obbliga ad accettare uno scornto
superiore a quello inizialmente
preventivato. Se questo sta acca-
dendo nel mercato che sta tra 400
mila euro e un milione di euro,

non si verifica peri mono e i bilo-
cali. Qui i potenziali compratori
sono ancora molti, magari perin-
vestimento (uso diretto perifiglio
locazione per studenti). I margini
di trattativa sono pochi e I'acqui-

stoavvienespesso “acorpo”enon
basandosi sulla superficie del-
Pimmobile (cioe con un prezzo
calcolatoineuro/mq).Secondola
formulacommerciale “vistoepia-
ciuto”, manon misurato.

Il mercato immobiliare a Firenze negli ultimi dieci anni
PREZZ! MEDI Di ABITAZIONI A SECONDA DELLA TIPOLOGIA - EURO AL METRO QUADRO - DATI RIFERITI AL SECONDO SEMESTRE DI OGNI ANNO

Abitazioni nuove o ristrutturate
1817 1.944 2.468

1,856 2:222

2828

3116 3642

3416 3856

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

TEMPO MEDIO DI VENDITA
DI ABITAZIONI

Anno  Tempo di vendita (mesi)
1997 4,3
1998 4,6
1999 3,8
2000 3,0
2001 3,0
2002 3,5
2003 4,0
2004 3,9
2005

2006

2007

Tasso fisso Tasso variabile
80

Abitazioni da ristrutturare
1270 1.292 1.620

1.247 Lads

1828

2.047 :
: 2591

2.438

21274

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
TIPOLOGIE DI MUTUI DESTINATI ALL'ACQUISTO, COSTRUZIONE E RISTRUTTURAZIONE DI IMMOBILI
AD USO RESIDENZIALE - DATI IN % RIFERITI AL SECONDO SEMESTRE DI OGNI ANNO
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Durata del mutuo (anni)
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1997 1998 1999 20

11-15 oltre 15
1997 38.0 2.6
1998 30,0 3.8
1999 36,0 9,0
2000 455 17,3
2001 613 113
2002 502 276
2003 360 395
2004 20,7 65,3
2005 180 690
2006 18,8 72,3
2007 480 @ 46,7

Fonte: Nomisma

I mutui banca per banca

Firenze 2008 - Mutuo a tasso fisso di 100.000 euro - Durata 30 anni

Firenze 2008 - Mutuo a tasso variabile di 100.000 euro - Durata 30 anni

BANCA TAS80 % TAEG % RATA BANCA TASB0 % TAEG % RATA
euro/mese euro/mese
Banca di Boma 5,49 5,71 Ing Direct 4,96 5,07
Ing Direct 5,64 5,79 Banca di Roma 5,05 5,25
BNL 5,75 6,00 Cariparma 5,05 5,30
Cariparma 5,79 6,08 Monte Paschi Siena 5,30 5,55
Banca per la Casa 5,80 6,05 BNL 5,35 5,58
Monte Paschi Siena 6,00 6,30 Banca Cassa Risparmio Firenze 5,40 5,65
Cassa Risparmio Lucea, Pisa, Livorno 6,09 6,34 Banca per la Casa 5,37 5,60
Banca Cassa Risparmio Firenze 6,30 6,60 Banca Toscana 5,80 6,05
Banca Toscana 6,34 6,62 _ Cassa Risparmio Lucea, Pisa, Livomo 5,82 6,05
Fonte: nostra elabarazione su dati MutiOnline - Data rilevazione: 17 gencr;%%é
Ritaglio stampa ad uso esclusivo del destinatario, non riproducibile.
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