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PREVISIONI "
Mercato immobiliare:
tre anni in frenata —40 ,4%
per le case in costruzione, N
si salvano le riqualificazioni ' Eilclodeliaproduzione

di nuove case dal 2007
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EDILIZIA
Per le nuove costruzioni

frenata di almeno tre anni

» pagina 15

Edilizia. Un rapporto Aitec fa il punto sulla crisi del mercato immobhiliare: unico trend positivo per la manutenzione degli edifici grazie agli incentivi fiscali

Tre anni di stop per le nuove costruzioni

La produzione annua di case restera ferma a 160mila unita, la meta rispetto ai livelli del 2007

FATTORI CRITICI

Prelievo fiscale in aumento,
stretta del credito

e fine del mito del mattone
traifattori principali

delle difficolta dei cantieri
ValeriaUva

mm Crescita zero almeno fino
al 2014 per I'edilizia residenzia-
le. Strettatralabollaimmobilia-
reinagguato,’aumento del pre-
lievo fiscale, il credit crunchela
fine del mito del mattone come
bene-rifugio, 1a produzione di
nuove case e destinataarimane-
re stabile nel periodo 2012-2014
sempre intorno alle 16omila uni-
ta,avalori praticamente dimez-
zatirispettoal picco delle305mi-
laabitazioni completate ogni an-
noraggiunto nel 2007.

I’ennesimo segnale negativo
arriva dall’Aitec (I’associazione
che riunisce 71 tra i principali
produttori di cemento) che ha
messo a punto una dettagliata
analisi congiunturale del merca-
toimmobiliare attraversoil pro-
prioufficio studi.

1’Aitecricordacome negliul-
timi cinque anni la produzione
dinuove abitazioni sia diminui-
ta del 40,4 per cento. E in pro-
spettivanonsiintravede unain-
versione ditendenza: analizzan-
do i permessi di costruire rila-
sciati dai Comuni (che appunto
si trasformeranno nei prossimi
anni in altrettante nuove abita-
zioni) si rileva una flessione del
47,5% trail 2005 e il 2009.

Tiene solo lamanutenzione:
grazie agli incentivi fiscali per
ilrecupero elariqualificazione
anche energetica del patrimo-

nio abitativo esistente i livelli
produttivinel 2011 si sono man-
tenutistabili, anzisono cresciu-
ti anche se solo dello 0,5 per
cento. Nel complesso, la de-
bacle del cemento & stata tota-
le: negli ultimi cinque anni si e
registrato un forte decremento
(-32%) dei volumi.

Eppureilmattonerestal’inve-
stimento preferito dalle fami-
glieitaliane (43%) anche se € as-
sediato da uan serie di sempre
pitiagguerriti concorrenti. A co-
minciare dai titoli di Stato.

Nota PAitec: «Negli ultimi
mesiabbiamo assistito al sorpas-
50, in terminidirendimentonet-
to, dei titoli di Stato sugli immo-
bili(siaresidenziale sianonresi-
denziale)». Ad aggravare la si-
tuazione ha contribuito 'appe-
santimento del prelievo fiscale
sulla casa: acominciare dal ritor-
no dell’Ici (nelle vesti dell’'Tmu)
edallarevisione delle rendite ca-
tastali. Un peggioramento di
quella che T’Aitec considera gia
«una tassazioen eccessivay.
Conilrisultato che il differenzia-
le di rendimento netto traBtp e
abitazioni civili & ormai oltre la
soglia del 2 per cento.

Ma e proprio al tradizionale
risparmio e alla ricchezza delle
famiglie che i produttori di ce-
mento guardano perrisollevare
le sorti del mercato immobilia-
re.Inunachiave nuova, che vuo-
le scrollarsi di dosso letichetta
diun’industria di consumo indi-
scriminato di nuovo territorio.

«Ilsettore industriale rappre-
sentato dalla nostra associazio-
ne di categoria, la produzione
del cemento, propone un per-

corsod’uscitadallacrisiperl'in-
tera filiera delle costruzioni,
pienamente compatibile con i
principi della sostenibilita am-
bientale, economica e sociale»
annuncia il consigliere delega-
to, Giuseppe Schlitzer. Sonotre
le linee di intervento su cui, se-
condo Aitec, Governo e costrut-
tori dovrebbero concentrarsi:
«Un consistente rilancio dei
progetti di riqualificazione ur-
bana, con interventi incentrati
su ricostruzione e ristruttura-
zione piuttosto chesulla cresci-
ta incontrollata delle citta. Un
nuovo piano di housing sociale
rivolto ai giovani e ai migranti.
Una nuova politica impositiva
sulla casa (Piano casa)».

«Come si vede - commenta
ancora Schlitzer - si tratta di
strumenti che puntano ad un
uso pili sostenibile del territo-
rio e amigliorare lanostra qua-
litadella vitay.

1l futuro dell’immobiliare
quindi deve passare soprattut-
todaimaxiinterventidirecupe-
ro, dallademolizione ericostru-
zione di quella grande parte di
edifici incongrui o dismessi (il
20% del patrimonio abitativo
italiano é classificato in cattivo
stato di conservazione). Ma
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per far decollare veramente la
sostituzione («dopo gli errori
del Piano casa») & necessario
«introdurre nuovi strumenti
urbanistici, come la rimodula-
zione dei limiti di sagoma e vo-
lumetria» e occorre anche sem-
plificare i passaggi burocratici
delle autorizzazioni.

Per quantoriguardale nuove
costruzioni, il comparto del ce-
mento scommette sull’housing
sociale, ovvero su quella fascia
di domanda «medio-bassa» di
abitazioni in affitto a canone
calmierato su cui ora si stanno
concentrando i primi investi-
menti statali. Qui Aitec chiama
araccolta gli sforzi di operato-
ri, banche e societa civile: «La
verainnovazione - silegge nel-
lostudio-risiedera proprio nel-
lacapacitadiqueisoggettidico-
ordinarsi e di creare offerte fles-
sibili». Infine per recuperare ca-
pacita di attrazione al bene—ca-
sasecondoiproduttorioccorre
agire sulla leva fiscale e fare in
modo, ad esempio, che anchela
nuovalmu non abbia «un carat-
tere troppo punitivo verso colo-
roche hanno investitonel setto-
re immobiliare».

RIPRODUZIONE RISERVATA

Uno scenario difficile

Immobili civili e negozi a confronto con i Btp 10 anni - Rendimento %
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Fonte: elaborazione Ufficio studi Aitec su dati agenzia del Territerio e Banca d’Italia

Abitazioni completate in Italia

Lo stato del patrimonio abitative nazionale

50 100 150 200 250 300 Totale| Abitazionida

| _Regione abitazioni| ristrutturare* In%
2005 Piemonte 2.212,639 397,944 18,0
| Valle ¢’ Aosta 100.331 19939 199
2006 ‘ Lombardia 4.141.265 619.491 15,0
[ Liguria 990.526 191.838 19.4
Trentino AA. 488.988 85.454 17.5
2007 \ Friuli V.G. 601.533 87.551 14,6
| Veneto 2.016.082 309196 15,3
2008 ‘ EmiliaR. 1.969.235 299.215 15,2
‘ Toscana 1.664.679 240.613 14,5
Umbria 368.893 47.247 12,8
2009 : o Marche 672218 109.637] 16,3
[ Lazio 2.431.904 539.100 2
2010 ‘ Abruzzo 658.444 126.346 19,2
Molise 173.216 38.986 22D
Campania 2.189.772 608.227 27.8
2011 | | Pugiia 1.844.519 382.881] 20,8
Basilicata 283.329 79.115 27,9
2012 | Calabria 1.111.314 376.241| 33,9
[ Sicilia 2.548.206 808.605 3.7
56158 il Sardegna 801.787 159.586 19,9

* Abitazione in stato conservativo considerate mediocre o pessimo

2014* i' sulla base del 14" censimento generale Istat della popolazipone

e delle abitazioni

Fonte: Euroconstruct, Parigi 2011 * previsioni |

Fonte: Censimente generale Istat della popolazione e delle abitazioni
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P | NOIEGLIALTRI
E Quotazioni 2009-10 in %
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Fonte: Global Property Guide, 2011 |

Ritaglio stampa trasmesso su richiesta dell'abbonato per suo uso esclusivo, non riproducibile




