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MERCATO IMMOBILIARE

di Francesco Toso

POTERE D'ACQUISTO

QUESTIONI
DI FAMIGLIA

s e la domanda "quando ricomin-
cerd a tirare |l mercate!” & senza
dubbio linterrogative che pili spesso
capita di sentire tra tutti coloro che si
occupane, & vario titolo, di beni m-
mobiliari, non altrettanto si pué dire
di altri quesiti. Si avverte, infatti, ['as-
senza di tentativi di lettira su come
sara il mercato o, meglio ancora, su
quali saranno gli scenar! potenziali nel
medio periodo e anche su chi formera
il merecato, quali atrori. E considerata
|'attuale fase — critica, ma apche di
cambiamento — non si trattz di do-
mande di scarso rilieve. Anzi.

Dal lato dell'offerta, ma anche dell'in-
termediazione; il momento non & dei
plis favarevoli: nel 1992 le compraven-
dite sono ritornate al livello del 1986,
mentre nel 1993 si & verificata una leg-
gera ripresa degli scambi, che ha avuto
il significato pit di un assestamente
che di un inizio di espansione (coincide
ariche con [inasprimento fiscale), anto
che nel 1994 | contratti sono calari leg-
germente (<13 per cento). Le dimen-
signi del parco in vendita, progressiva-
mente ridotre fino al 1992, ricomincia-
no oggi lentamenta ad ampliarsi, cosi
come il ventaglio dei prezzi (abbon-
dantemente ridote] nellarco di 213 an-
ni) e delle oppertunita. E quindi un
mercato che nel breve periodo ha
"passato la mano”: dal deminio dell'of-
ferta (segnatamente dall'86 al '92) a
una maggiore influenza della domanda,
Sarebbero necessar{ alcuni distingua
territoriali e tipologici ma, nal com-
plesso, il potenzidle acquirente, oggi
pitt che maj, canduce con maggiore
freddézza e cautek la ricerca e Ja trat-
tativa. £ [noltre opinione comune che
le quotazioni difficilmente potranno ri-
tornare, perlomenc nel breve-medio
periodo, ai livelli dei primissimi anni
Novanta. Questo potrebbe essere
connotato preminente dell'evoluzione
del mercato: in particolare, ['affievali-
mento, se nan |a scomparsa, della pro-
gressiva e a tratti esponenziale rivalu-

tazione del bene {quindi, decisamente
oltre la: dinamica inflattiva) potrebbe
sollecitare una riorganizzazione degli
investitori, dei consulenti e dei prome-
tori immobiliari; potrebbe (dovrebbe)
aprire nuovl mercati e far emergere
nuove figure professiomli o consoli-
darne altre, Rispetro agli attor| dell'of
ferta e dell'intermediaziore, quindi, la
situazione sembra essere quella di un
guado obbligato o, almeno, si sta confi-
gurando come tale (sl pensi ad esem-
pio alla crisi del credito immobiliare).
Per quanto riguarda |3 domanda, anche
potenzizle; proprio alla luce di quanto
detto finora e per meglio distinguere i
"eontorni storici”, abbiamo invece pro-
vato 2 misurare il potere dacquisto
delle famiglie nel lingo periede.
L'analisi in serie storica dell'evoluzione
del prezzi e di quella dei redditi, ovve-
ro della capaciti d'accesso alla pro-
priens dell'alloggio, evidenzia nel lungo
periodo una netta, generale diminuzio-
ne del potere d'acquisto. Solo negli ul-
timi due anni si registra una leggera ri-
presa, derivata esclusivamente dalla
flessione delle quotazion| (anche | red-
ditl reali sono diminuid). Tuttavia, l'a-
spetto forse pill interessante risiede
nella limiazione dell'accesse in zone
che abbiamo defirito qualificate, che
non sono certamente |e aree di eleva-
to pregio, ma comprendono tipologle
edilizie medie, sono ben servite e piut-
tosto vicine ai centri cittadini.
Leggendo la tabella, sl pud osservare
che nel 1965 una famiglia di reddito
medio poteva acquistare ['alloggio in
una zona di aspansione con 2 annualict
di stipendio se residente in un centro
intermedio, con 4 se residente in un
grande centro urbano; nel 1993 era
necessario impegnare rispettivamente
33 e 57 annualica. E nel "94, il rappor-
to cala (nonostante |'avwenuta stagna-
zione dej redditl) a 3.1 e 5.2 annualiti.
Nello stesso periodo, un assorbiman-
to di reddito maggiore sl & registrato
per una famiglia di reddito medio-alo
che intendeva acquistare un alloggio in
1na zona qualificatz di un centra inter-
maedio: le annualitd necessarie srano 2
nel '65 e 4,7 nel '93, per ridiscendere a
4,2 nel '94. Questa divaricazione stori-
ca del potere d'acquisto si presenta
ancora pill vistosa e soggetta a mag-
giori oscillazioni se osservata ned gran-
di centri urbani, per alloggi in zane
qualificace: 3,6 annualitd nel 1965, 5.7
nel 1985, 101 nel 1993, per diventare

CAPACITA' DI ACCESSO ALLA PROPRIETA' |

Famiglia a reddite medio, alloggic inzona d'espansione

“reddito delka famiglia {in mighiala di fire) ;
gl 1965|1975 uees| 1990 | 1993 9
I* stipendio 163 309 - 1399 1854|2030 208
% stipandio k25| 23| 1amB1 (59| 17| 4T%
reddoannue | 3744|  7215| 34181 | 44850 48945 | 4947
dimensione urbana £0sto per my. =
finoB0000abic | 64000] 180000 £23000 | 1:175:000] 1431600 | 4000m
80000250000 | B000D| 200000( 867000 12621000 | 1.800.000 | 1630000
gdicenwt | 170000] 400000 1.199.000] 2171000 | 3076000 | 284000
 costo totale (inmighaia dilirs)
fo80000abL | 5760  16200( 5&070| 105750 128790 f(2e0m)
PO020000 | 7200 1800|7800 1130 16200 | (5
gandicenen | 1S300|  36000( 107910 195390 | 276840 | 255600
: -annualitd necessarie per scquisto
firo 80000t | S| 22 el 24 ] w
(soooodson0 | vel o as| @3] | 3]
grandlcantn : - -'H_ : S 3,2 28 11,4 S _ 5.1
Farmiglia 2 reddits medio-alto, alloggio In zona qualificata
reddito delta famiglia (in migliala di lire)
amni | 1965 1975|1985 | 1990 | 1993 T
Pstpendio | 250|  460| (77| 200| 2en| B
Taigendo | (90 30| issa|  iss0|  zusz| 23,
reddoanaio | STI0| 10400 | 43020 55840 | 62065 | €4S
dimensioneurbana costo per g, Rt
fino80000abl | 74500 215,000 650,000 | 1.380.000 | 1.650:000 | I.600.000
80.060-250000 | (03500 240000 [.100.000 | 1.920000 | 2650.000 | 2460000
grandi centri 85,000 500,000 | 2:250.000 | 4.320,000 | 5.684.000 |5.06000
. costo totale (nmiglaladilie)
fro80000ab | 8195| 23850 71500 (50800 | 18LS6G | 174000
80000-250000 | [1385| 26400 121.000) 211200 | 291500 | 27050
grandcensi | 20350{ 55000 247500 | 475200 625240 | SS6600
annualita r_vet:essarin_é-per Facquisto
firo BO00Csbi | 14 N e ey ol e 1 S
80:000-250.000 2 25| 18| 38 a7 4
gardicewi | 36] 53| 57| 85| 1| &

8,6 nel 1994, In sostanza, nelle mag-
glori cittd il potere d'acquiste immobi-
llare di'una famiglia con un buon red-
dito risula it che dimezzato n poca
mena di trent'anni: 2 parita di impegno
economicy, coloro che hei decenni
scorsi potevano permettersi un ‘abita-
zione in quartieri di buona qualit ora
dovranno [ndirizzarsi verso le zone pid
esterne @ meno qualificate; Gli efferd
di rigidita e di selezione sociale sano
pertanto evident, ulteriormente com-
plicati da un'offerta in locazione che si
& mantenuta finora su livelli molte
scarsi. La contrazione della quata in af-
fitra e lalto coste di accasso alla pro-
prieta (compresi gli oneri fiscali che

gravano sulla compravendita) hanng
reso piu problematica 2 mobilita abi
tativa, incidendo tra l'altro in misura
maggiore proprio laddove & verosimil-
mente pil 2levata la richiesta dl mobi-
lid, cloé nelle grandi citea. Se il pro-
cesso di riequilibrio e di awicinamen-
o tra domanda e offerza si protrarmi,
come previsto, contestualmente aj fe-
nomeni demografici oggi in atto & par- |
ticolarmente evident nelle citts, si po-

trd assistere alla ricomposizione dl al- |
cune fasce sociali espulse dalle aree

centrali e semicentrali durante ghi arini

Ottana e a un mercate formate pre-

valentemente dalle motivazion| d se

stituzione dell abitazione, I







