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Si spera nel bonus
Perridare fiato
a prezzi e vendite

Scenari immobiliari. Compravendite, ristrutturazioni
e valori in attesa del via libera degli sconti fisca‘li
Mercato in ripartenza, ma sara lenta e solo dal 2023

SIMONE CASIRAGHI
sssswess LA casa in mezzo ad al-
meno tre nuoviscenari. I prezzi:
stanno gia registrando un calo,
tendenzacheandraaformareun
andamentoaU, maconunarisali-
tanontroppoverticale. Laripresa
deivaloriimmobiliarisarainfatti
lenta nel breve, ma costante e di
risalitanel medio-lungoperiodo.
Il secondo scenario arriva dai
datideiprimitremesi:venditein
discesa,conuncalonazionaledel
15,5%. Unsegnaleimportanteche,
inevitabilmente, & destinato a
peggiorarevistoil periodolungo
dilockdown del secondo trime-
stre 2020.Anche questofenome-
no-sottolineatonell'ultimorap-
portodiScenari Immobiliaripre-
sentatoquestasettimanadal suo
presidenteMarioBreglia—prean-
nunciaprevisionisull’andamento
dellevendite,deiprezziedeicano-
ni di locazione fino al 2025 il cui
modelloeconometricofaemerge-
re un elemento molto netto: un
andamento compostodaunadi-

scesanelbreveperiodoseguitoda
unafaseascendentenelmediope-
riodo.Adifferenziareirisultatidei
diversicomparti-residenzialee
uffici-emergonoelementi,quali
laduratadelladiscesa,laperma-
nenzainunafase“piatta” negativa
e quindi i tempi e la velocita di
risalita e il livello previsto per il
2025:inalcunicasiritornaquello
del 2019, inaltrié inferiorementre
in altri ancora & maggiore.
Restandoinquestocontestodi
previsioni, Scenari Immobiliari
indicache, probabilmente,inpar-
tealmeno,a“soffrire” sarannoco-

110%

LA NUOVA LEVA FISCALE
Mercato fermo
anche per l'attesa
di nuove occasioni
di investimento

mungquegliimmobiliconlocation
menoprivilegiate. Inquesticasii
prezzi risentiranno del calo dei
canoni di locazione e dei rendi-
menti attesi piti alti.

.Nel medio termine, a comin-
ciaredalle zonepiticentrali-sot-
tolineaancorail Rapporto-leffet-
todovrebberisultaresempre me-
nomarcatofinoaquasiscompari-
re. Unapprofondimentosul mer-
cato degli immobili cosiddetti
“prime”, cioé terziariocielo-terra,
toplocation, diqualitasuperiore,
conconduttoridilivelloprimario:
ilcalo,anchenelbreve termine, &
piticontenuto eil ritorno alla si-
tuazione pre-crisi piti veloce.

Se questoeil contestoincuisi
puoinserirel'evoluzionedel mer-
catoimmobiliare, cisonoaltredue
elementiacomporreinveceil ter-
zo scenario. Da un lato leffetto
coronavirushapesatomenosulla
casachesualtribenidurevoli,ma
soprattutto hacambiatoil modo
didesiderarla. Purconuncalodel
15,5%delletransazioni, ilgruppo




Gabettiharegistrato,dopp 3mesi
diconfinamento, unarichiestadi
casepolifunzionali,conspaziper
poter lavorare e gon terrazzo o
giardino. Poiceattesaperl'immi-
nenteecobonuse quindiperim-
mobilidaristrutturare, dariquali-
ficaree, molto probabilmente,da
immettere sul mercato con un
marginedimndjmentodasﬁ'utta

L'attesadell'ecobonusal110%
oggl staraccogliendo attenzione
proprioperquestomotivo:lami-
suraprevistanel decreto Rilancio,
mfattl«potnehbedetermnmreun
aumentodellarichiestadiimmo-
bili daristrutturare», un‘opportu-
nitadiinvestimentosuimmobili
dariqualificare perpoirimetterli

sulmercatoconunnuovovalore..

Questosplegal attesaelostallo-

e, vistoche co-

mungque, secondoidatidell/Agen-
zia delle Entrate, le transazioni
andateabuonfinesonostatepili
di 117mila, contro le 138.525 del
primo trimestre del 2019, Finita
Temergenza, si ribadisce anche
dallarete diagenzieimmobiliari,
«unimportante catalizzatoreper
il mercato sara l'innalzamento
delle detrazioni dell'ecobonus e
delsismabonusal 110% daluglio».

Una casa polifunzionale

Intanto,dopo 3 mesichiusiinca-
sa, gli italiani vogliono vivere in
ambienti «polifunzi®nali, con
spazioanche perillavoroesfogo
esterno», un tempo che ha per-
messo di comprenderne pregi e
difetti. “Ed & moltoprobabilmen-
tequestultimoaspetto-afferma
Fabiana Megliola, Responsabile
UfficioStudiTecnocasa-chesta
portando alla definizione diuna
domandaabitativaditipomiglio-
rativo,orientataversoimmobilidi
qualita. Tralerichieste maggior-
menteregistratecésoprattuttola
necessita di uno spazio esterno:
unbalconemeglioancoraseabita-

Un finanziamento

1l tasso pild conveniente
Secondo le simulazioni di Faci-
le.it, a givgno per un finanzia-
mentoda 124.000 euro darestitu-
irein25anni,conunrapporto mu-
tuo/valore dell'immobile pari al
70%, i migliori tassi fissi (Taeg) di-
sponibili online variano tra lo
0,95% ed il 1,15%.

Ii debito

Come varia il peso delle rate

Un prestito da 124.000 euro do-
vraessererimborsatoconunara-
ta compresa tra 463 euro e 477
euro; a gennaio), per lo stesso fi-
nanziamentoitassivariavanotra
1',23% e 1,34%, vale a dire circa
300euroinpivall'annodiinteres-
si.

La sceita finale

0ggl @ meglio il tasso fisso

La distanza tra tassi fissi e varia-
bili rimane quindi su livelli mini-
mi e, in alcuni casi, & addirittura
pib conveniente il variabile. La
scelta degli italiani & quasi unani-
me: il 97% ha chiesto un fisso.

bile, stessodiscorsoperil terrazzo,
ungiardino quando possibile. Ri-
cercatelecaseluminoseedanche
pilispazioseinmododaricavare
“unangolo” perlosmartworking,
Altroaspettoconsideratoélapos-
sibilitadiavereunabuonaconnet-
tivita”. Questinuoviscenarilegati
ad esigenze abitative modificate
o amplificate dalla pandemia,
hanno influenzato a loro volta
l'andamento della richiesta dei
mutui. Gia con la fine del
lockdownéinfattiripartitaagran-
dissima velocita la domanda di
prestiti:secondol'analisideipor-
tali specializzati Facile.it e Mu-
tuiit,afrontedell’aumentodella
domanda,lebanchehannoreagi-
toconunagrandeaperturanella
concessionedel creditoalle fami-

g‘be;l’nnpommedmemgatodagj
istituti di credito tral’l maggioe
il15 giugno 2020 & cresciuto del
9% rispetto allo stesso periodo
delloscorso anno, raggiungendo
1134.315 euro.

Mutvi nel canale online
Inquestomodo,sileggenellostu-
dio,suuncampionedioltre 77000
domandedifinanziamento,'ero-
gatomedioétornatoailivelliregi-
stratiad inizio anno, nonostante
oggilasituazioneeconomicage-
neralesiaoggettivamente peggio-
rerispettoadallora.
«Vuoiperun effetto rimbalzo
dopolostopforzatoimpostodalla
quarantena,operchépropriodu-
rantequestalacasahaassuntoun
ruoloancorpitlimportantenella
vitadi tuttinoi, in tantisono tor-
natiapresentaredomandadimu-
tuo-spiegalvanoCresto,respon-
sabilemutuidiFacile.it-. Perora
vadicertoevidenziatocheunruo-
lo importante lo sta giocando il
canaleonlineconil quale,acausa
delperiodoincuisieracostrettiin
casa, moltissimi consumatori
hanno preso confidenza.




