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11 “tradimento” del mattone

non e piu un benerifugio
mvestimenti e prezzim calo

AMEMORIAD'UOMONON
S’ERAMAIVISTO NULLA DEL
GENERE. UNA CONGIUNZIONE
ASTRALENAGATIVA CHEHA
PORTATOA UN CALO DELLE
QUOTAZIONI, DELLE
COMPRAVENDITE, DELLE
NUOVE COSTRUZIONI
MENTREILCOSTO DEIMUTUI
SIEIMPENNATO

Adriano Bonafede

Roma
E poidicono chela storiassiripete.
La verita & che qui, a memoria
d’'uomo, non s’era mai visto nulla
del genere. Il mattone, I'investi-
mento preferito dagli italiani,
quello che in teoria non dovrebbe
tradiremai, éentratoincoma.lda-
tidella crisi sono impietosi: rispet-
toaprimadel 2008 c'2 unmeno 33
per cento di compravendite, un
meno 40 per cento di nuova pro-
duzione, unmeno 21 per cento sui
prezzi (media nazionale). La no-
vita & che non stiamo parlando di
interventi pubbliciininfrastruttu-
re che, si sa, in questi ultimi anni,
sono andati scemando per i noti
problemi di bilancio. No, qui stia-
mo parlando perlopiu degli inve-
stimentidei privatiein particolare
delle famiglie. Si & improvvisa-
mente spezzato il “cerchio magi-

‘co” che hasempre foraggiato que-

st'attivita economica: il desiderio
di cambiare casa per una piu bella
odi comprarsene unaappena for-
mata una nuova famiglia o anche
solo per investimento, tanto poi ci
avrebbe pensato il semplice scor-
rere del tempo a dare una bellare-
munerazione sotto forma di capi-
tal gain.

Gia, l'investimento. «Non c'¢
dubbio-dice Lorenzo Bellicini, di-
rettoredel Cresme, unodeipitiac-
creditati istituti di ricerca nell’edi-

lizia, che ha presentato la settima-
na scorsa a Milano il voluminoso
Rapportoannuale-finoralacasae
statavistacomeunbened'investi-
mento. Anzi, il miglior bene d'in-
vestimento visto che trail 1995 eil
2010il mattone ha reso piu dell'o-
ro. E’ stato un mercato di all win-
ners (tutti vincitori). Ma ora sono
improvvisamente cambiate le
coordinate. Primo, éentratain cri-
siladomanda di sostituzione: il 60
per cento del boom immobiliare
dei primi anni di questo secolo &
stato composto da persone che
vendevano per ricomprare. Se-
condo, I'equazione all winers, ov-
verobastacomprarequalcosaeat-
tendere, nonfunzionapiu,comesi
& visto dal recente andamento del
mercatochehapremiatole casedi
qualita e penalizzato-condiscese
molto maggiori dei prezzi - quelle
senzaqualit3, lontane non solo da
aree centrali e di prestigio, mamal
serviteecostruiteincontestisenza
appeal. Terzo,inquestomomento
la gente preferisce tenersi liquida,
al massimo pud spendere per ri-
mettereapostolacasache hagia».

Nell'impressionante calo degli
investimenti in abitazioni, che so-
no tornati nel 2011 a livello del
2000, cancellando tutto il boom e
labollaimmobiliare, colpiscelate-
nuta della “manutenzione straor-
dinaria”, unica voce - secondo i
dati dell’Ance, I'Associazione dei
costruttoriedili-anonesserecala-
ta nel quadriennio 2008-2011,
controilmeno 35,5 percentodelle
nuove abitazionieilmeno 23,2 del
nonresidenziale.

Se ci si pensa bene, la cosa pit
strana in questa situazione & che -
inmezzoallacrisideimercatiazio-
nari e poianchedeiclassicititoli di
Stato - nessuno (o0 comunque po-
chi,tantodanonessereingradodi
invertireun trend discendente) ha
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finora pensato di buttarsi sul clas-
sico mattone. Neppure la casa, in
questoimpazzimentodeimercati,
& sembrata un porto sicuro. Sono
gli stessi dati elaborati ai primi di
novembre dalla ricerca congiun-
turale della Banca d’Italia a dimo-
strare che il 40 per cento degli ac-
quirenti ritiene che i prezzi nel
prossimofuturodovrebberoscen-
dere. Perché dunque farlo adesso?
Meglio attendere. Una specie di
deflazione del mattone.

Ma quella che & venuta a man-
care & soprattutto la domanda di
abitazioni per necessita. «I dati -
dice Roberto Anedda, vicepresi-
denteedirettore marketingdiMu-
tuionline, uno dei principali siti di
confronto e di acquisti di prestiti-
casa - registrano una caduta dei fi-
nanziamenti, che secondo nostre
elaborazioni sulla base dei dati
Bankitalia, a fine anno dovrebbe
attestarsiintornoal 10 percento.Si
potrebbe pensare che siano le fa-
migliearallentare volutamente gli
acquisti, ma la realta & piu com-
plessa. Intanto le banche si sono
fatte piu guardinghe perché han-
no problemidiliquiditaetendono
aconcedere i mutui con il bilanci-
no sia alle imprese che alle fami-
glie. Ma c'e¢ anche un problema di
costo del mutuo: la gente & diso-
rientata, legge che i tassi ufficiali
sono scesi ed & vero, ma le banche
alzano invece il costo del prestito
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con uno spread piti alto: oggi siar-
rivaal 2,50 per cento control’1,30-
1,40 del giugno scorso. Insomma,
troppe incertezze sul costo del
mutuo, sulla tenuta dell’euro, sul
debito pubblico. Dico la verita:
una congiunzione astrale cosi ne-
gativa non si eramai vista».

In altri tempi, di fronte a situa-
zioni simili, erano i bassi tassi a of-
frire una possibilita di recupero al
mattone. Ora i bassi tassi in teoria
cisarebberoma, per colpadeipro-
blemi del debito pubblico, nella
realta si sono rialzati rispetto an-
che solo a qualche mese fa, quan-
do ancora si trovava un mutuo a
tassofissointorno al 4 laddove og-
gisiarrivafacilmenteoltreil5-5,50
percento.

Il crollo dell'edilizia abitativa
colpisce al cuore un sistema eco-
nomico-quellodelle costruzioni -
che, nel suo complesso, vale circa
I'11 percentodel prodottointerno
lordo. «E piu della meta - dice An-
tonio Gennari, direttore dell'uffi-
cio studi dell’Ance - & prodotto
dalla sola edilizia abitativa. L'ap-
porto alla crescita economica
complessiva da parte di questo

settore & stato importantissimo:
trail 1997 e il 2007 gli investimenti
sono cresciuti del 24 per cento,
contro un aumento del pil del solo
13 per cento. Il settore delle co-
struzioni ha davvero trainato il pil.
Adesso, pero, questa spinta & ve-
nutameno.Alforte calodegliinve-
stimentipubblicisullegrandiope-
re infrastrutturali che dura gia da
qualche anno si & aggiunto adesso
il crollo degli investimenti privati
sull’edilizia».

Un qualche intervento pubbli-
co sembra ora necessario, sia per
rilanciare i grandi lavori sia per
spingere I'edilizia abitativa. Con i
giganteschi problemididebitoso-
vrano che hal'ltalianonsarafacile
trovare dei soldi, pero & anche ve-
rochel’'Unione europea (e ilbuon
senso) cidicono che solo unrilan-
ciodellacrescita economica potra
far uscire il paese dalla spirale ne-
gativa. Ein tuttiilibri di economia
si mostrano gli effetti benefici di
una ripresa dell’edilizia: per atti-
vare “calce e mazzuola” bastano
pochi soldi mentre si trainano
molti altri settori, dal cemento ai
materiali per|'edilizia e ai traspor-

ti. «Tra effetti diretti, indiretti e in-
dotto —dice Gennari - si & calcola-
toche 1 miliardoinvestitonell'edi-
lizia ne attiva circa 3,34».

La “spinta” pubblica non deve
necessariamente comportare una
spesaafondoperduto,mapudan-
che basarsi su interventi “intelli-
genti” cheallalungasiripaganoda
sé.«Esemplareeil casodelrecupe-
ro edilizio - dice Gennari -. Se an-
coragliitalianiinvestonoinquesto
settore, I'unico con segno positi-
vo, éindubitabile che cid siadovu-
to anche all'apporto della detra-

zione fiscale del 36 per cento, che
comungque lo Stato si ripaga inte-
ramente. Altri interventi di questo
tipo sono possibili. Ad esempio in
Franciahannointrodottoimutuia
tasso zero per le giovani coppie
mentre & stato favorito fiscalmen-
teil puroinvestimentoconl'obbli-
go perd didare in affitto]'abitazio-
ne a canone concordato per nove
anni. Sembra poco, eppure tra il
maggio del 2010 e il febbraio del
2011 in Francia & aumentato del
21,8 per cento il numero dei per-
messi di costruzione e del 16 quel-
lodellele operazioni cantierate».
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