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Toscana. La regina della Versilia beneficia della presenza di proprietari senza 'esigenza di vendere e della domanda proveniente dalla Russia

Forte dei marmi resiste alla crisi

Da Marina di Carrara (Apuane) a Viareggio le quotazioni sono rimaste stabili

Silvia Pieraccini

= Scordatevile quotazioniin
discesaeiprezzidasaldo. Sulla
costa della Versilia, ma anche
sullariviera Apuana fino a Ma-
rina di Massa, i valori immobi-
liari non hanno risentito della
crisi, nonostante la domanda -
trainatadalle seconde case-re-
sti poco effervescente e ancora
lontana dai livelli pre-crisi. Ep-
pure in quest’angolo di Tosca-
na, prediletto dai vacanzieri
lombardi ed emiliani (oltre che
daglistessitoscani) -elimitata-
mente a Forte dei marmi, dai fa-
coltosi russi - i prezzi di ville e
appartamenti fanno a pugni
conleleggidel mercato: «Ilmo-
tivo per cui i prezzi sono rima-
stistabili in questa fase difficile
¢ che gli immobili di regola ap-
partengono a soggetti che han-
no buone disponibilitd econo-
miche e che dunque non sono

DATI A CONFRONTO
Traivalori dell’agenzia

del Territorio e quelli rilevati
dalle reti locali

inalcuni casic’@ una
disparita molto accentuata

costretti a svendere», dicono
gli agenti immobiliari. Anche
se qualche dubbio affiora: «E
difficile spiegarsi come, a fron-
te di tante situazioni di crisi e
chiusure di aziende nelle citta,
inquest’areanonsitrovino pro-
prietari immobiliari che hanno
necessita di vendere in tempi
rapidi e, dunque, anche a prez-
zi ribassati», s’interroga An-
drea Donati, titolare dell’agen-
zia immobiliare Donati di Cin-
quale-Montignoso (Massa).
L’isolaultra-felice sul fronte
dellatenutadeivaloriimmobi-
liari resta Forte dei marmi, la
localita piu prestigiosa della
Versilia, dove le quotazioni
partono da 1omila euro al me-
tro quadrato per toccare punte
di 20mila euro. «In 40 anni di
attivita di crisi ne ho viste tan-
te-spiega Carlo Salvatori, tito-
lare dell’agenzia immobiliare
Vittoria di Forte dei marmi -
maquiiprezzinonlihomaivi-
sti scendere. L'unica differen-
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za ¢ che mentre un tempo non
era possibile neppure trattare
sul prezzo, oggi ci si puo sede-
reauntavolo e provare a farlo.
Dicertoitempidivenditasiso-
no allungati, ma per il resto sul
mercatoimmobiliare ¢ cambia-
topoco:conunmilione dieuro
al Forte non si compra quasi
nulla. Per aspirare aunabifami-
liare o a una villetta singola
con giardino, che sono le tipo-
logie piu ricercate, occorre
avere a disposizione un bud-
get quasi doppio».

Irussipoi, che daanni ormai
hanno elettoil Forte comeloro
buen retiro, sono disposti a
spendere anche di piu per ave-
re ville di grandi dimensioni
che, oltre a un buon investi-
mento, rappresentano uno sta-
tus symbol.

Se la tenuta immobiliare del
Forte appare quasi scontata, pitt
sorprendente ¢ quella delle al-
trelocalitadellacostaapuo-ver-
siliese. «I prezzi sono rimasti

stabili anche perché la destina-
zione resta appetibile - spiega
Marco Tesconi, amministrato-
re dell’agenziaimmobiliare Te-
sconi di Marina di Pietrasanta -
e la domanda arriva da una fa-
sciadiclientelache nonharisen-
tito della crisi, soprattutto indu-
strialieliberiprofessionistilom-
bardi ed emiliani. Lo dimostrail
fatto che ormai & pit facile ven-
dere una villa da due milioni di
euro, piuttosto che un bilocale
bruttino da 400 milioni». Le ri-
chieste maggiori, in ogni caso, si
concentrano sulle bifamiliari
da100-120 metri quadratidinuo-
va costruzione, il cui prezzo a
Marina di Pietrasanta parte da
un milione di euro.

Le quotazioni risultano piut
contenute, eil target di cliente-
la pilt basso, spostandosi a
sud, verso Lido di Camaiore e
Viareggio, o anord, verso Cin-
quale e Marina di Massa, dove,
al contrario, soffrono le vendi-
te diimmobili di prezzo pitial-

to (sopra 5oomila euro) e tira-
no quelle di appartamenti sui
250-300mila euro. «La diffe-
renza rispetto a un anno fa -
spiega Donati- ¢ chesiérisve-
gliato I'interesse della cliente-
la, che chiede, valuta, selezio-
na, confrontay.

Unesercizio che puoriserva-
requalche sorpresa¢larelazio-
ne tra le quotazioni dell’agen-
zia del Territorio (consultabili
sul sito www.agenziaterritorio.
it) eiprezzi di mercato (un let-
tore ci ha segnalato il caso di
Marinadi Massa, ndr), che spes-
so risultano piu alti, anche se i
due valori, spiegano gli agenti
immobiliari, sisonoriavvicina-
tinegli ultimi anni, daquando &
possibile dichiarare nel rogito
il prezzo effettivamente paga-
to per 'immobile, calcolando
pero le tasse sulla compraven-
dita sul valore catastale. «Oggi
siarriva al paradosso divedere
case vendute all’asta a prezzi
addirittura superioria quelli di

Le differenze

Prezzi delle abitazioni in alcune localita di mare della riviera

Apuo-versiliese. Dati in euro/mq

Scenari Agenzia

Localita immobiliari del territorio
(marzo 2010) | (I semestre 2009)

Forte dei marmi 8.500-14.000 6.500-15.800
Lido di Camaiore 3.700-7.150 4.800-7.500
Marina di Carrara 2.900-5.500 2.200-3.000
Marina di Massa 3.000-6.900 2.300-3.500
Marina di Pietrasanta 5.650-10.400 5.400-7.700
Viareggio 8.800-14.200 5.800-7.500

A Viareggio. Gran parte delle
originali architetture che
adornavano lingresso di
caffé, negozi e stabilimenti
balneari & andato perduto in
un grande incendio scoppiato
nel 1917 ma l'opera di
ricostruzione regald in pochi
anni un volto nuovo alla
Viareggio degli anni’20 e 30,
con una caratteristica
impronta stilistica, che va dal
Liberty (un esempio nella foto)
al Deco, ancora oggi
riconoscibile nelle facciate e
nelle architetture di molti
edifici.

mercato - spiega Salvatori
dell’agenzia Vittoria di Forte
dei marmi -. Ormai i valori
dell’agenziadel Territorio siav-
vicinano ai prezzi reali molto
pil che in passato - aggiunge
AndreaDonatidell’agenzia Do-
nati - anche se resiste un certo
gap». Il dubbio viene a guarda-
re ad esempio Marina di Mas-
sa, le cui quotazioni oscillano
fra 3mila e 6.900 euro al metro
quadrato secondo listituto di
ricerca Scenari Immobiliari,
marestano comprese nella for-
bice 3.100-3.500 euro al metro
quadrato per ville e villini, e in
quella 2.600-3.100 euro al me-
tro quadrato per gli apparta-
menti, secondo gliultimi valori
dell’agenziadel territorio riferi-
tial primo semestre 2009. Lave-
rita, dicono gli operatori, ¢ che
¢ difficile fissare una quotazio-
nemediainzone doveladistan-
za dal mare causa forti oscilla-
zioni di prezzo.
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Agevolazioni «Prima casa»

= Avere valoriimmobiliari
alle stelle, come accade a
Forte dei marmi, permette di
rimpinguareil bilancio
comunale grazie al gettito Ici
delle seconde case, ma ha
come risvolto negativo lo
spopolamento. I giovaniche
sisposanoovannoavivere
insieme non possono certo
permettersi case che costano
finoa20mila euro al metro
quadrato. Tenta di
rispondere a questo
problemail piano
d’intervento complesso
«Prima casa», promosso dal
sindaco Umberto Buratti per
dare la possibilita di
costruire a chirisiede nel
territorio da almeno 10 anni,
o0 é stato residente in passato
per15anni,enoné
proprietario dialloggi, a
patto che s’impegnianon
cedere o affittare lanuova
casa per almeno 20 anni(ma
sara permesso laffitto
estivo). Per raccogliere le
proposte dei cittadini, il
Comune 'anno scorso ha
emanato un avviso pubblico,
alquale hannorispostoin 93.
«Negli anni passati sono stati
fattiinterventi immobiliari di
cuiil paese nonaveva
bisogno, ora vogliamo
invertire la tendenza», diceil
sindaco Buratti. Attualmente
éincorsoil processo
partecipativo sul piano
d’intervento «Prima casa»,
invista della sua adozione.

Benessere. Basta installare la porta

Ihammam entra
nella cabina doccia

Paola Guidi

i La corsa al benessere e alla
forma degli ultimi anni ha favori-
toilmiglioramento tecnologicoe
strutturale delle attrezzature per
lacasaesono cosidisponibili sau-
ne,idromassaggie solarium didi-
mensioni compatte, inseribilian-
che in spazi normali, ma soprat-
tutto meno onerosi e complicati
dainstallare.
Aproporrelesoluzioni pit fles-
sibili & soprattutto I'industria ita-
liana del settore che esporta oltre
la meta della produzione. La emi-
liano-romagnolaEffegibi, speciali-
sta in saune dal 1987, ha realizzato
la proposta pili nuova per quanto
riguarda ’hammam, ovvero il ba-
gno turco professionale, inseribi-
leaddiritturanello spaziodiun’an-
ta di una normale cabina-doccia
mantenendo pero sempre livelli
diprestazionidaspecialisti. «Ilno-
stro ¢ un vero e proprio program-
maindustriale-spiegaMario Bor-
ghetti, presidente e fondatore
dell’azienda - che abbiamo chia-
mato Omniasteam, ’hammam in
una porta, perché le componenti
tecniche sono state compattate co-
si da essere inserite in una fascia-
colonna di alluminio applicata al-
laportavetrata di una cabina doc-
cia da145 cm di larghezza per 198
di altezza. Ed ¢ grazie alla nostra
lunga esperienza nel settore pro-
fessionale che abbiamo potuto
portare a termine questo proget-
tow.Il1bagno turco, come del resto
la sauna, € un trattamento che ha
effetti eccellenti sulla circolazio-
nesanguignaesullapelle, maéan-
che molto forte e non tutti posso-
no sottoporvisi. Anche per questo
ilbagnoturco deve essererealizza-
tosolo consistemie processiindu-
striali di grande qualita. La colon-
na dal generatore di vapore Om-

Omniasteam
(Effegibi).
Porta con
colonnain
alluminio che
racchiude un
generatore di
vapore, il
sistema di
diffusione
delvapore,
riscaldamen-
toe
ventilazione
forzata.

niasteam contieneil sistemadidif-
fusione e riscaldamento e il pan-
nellodeicomandj, e tutto ¢ brevet-
tatograzie anchealla collaborazio-
ne con Giovanna Talocci, desi-
gner specialista in soluzioni per lo
spazio bagno. Omniasteam arriva
pronta da installare con la colon-
na gia applicata alla porta, predi-
spostaper venire allacciataalle tu-
bazioni idriche ed elettriche ne-
cessarie. Per l'idraulico le opera-
zioni risultano di conseguenza
semplificate al massimo. Una re-
centissima versione, Touch&Ste-
am, risolve i problemi anche per
chi la cabina-doccia con relativa
porta I'ha gia; € una semplice ed
elegantelastradivetro conilgene-
ratore di vapore, di aroma e cro-
moterapia e l'illuminazione, il tut-
to gestito da comandi a sfioro. I
prezzi? Per Omniasteam il costo
partedaio.506 euro (Ivaetraspor-
toinclusi), per Touche&Steam da
9.540 euro (Iva e trasporto inclu-
si). Cesanapropone, per chidesi-
dera I'idromassaggio senza ave-
re lo spazio per le grandi vasche,
delle cabine doccia Logik (da
4.700 euro) rotonde molto raffi-
nate, di cristallo trasparente, do-
ve applicare una colonna-mas-
saggio Totem comandabile
dall’esterno per evitare scottatu-
re o getti gelidi (1.200 euro).
Multitop di Teuco offre inuno
spazio chiuso di170x206 cmlava-
sca idromassaggio e una sauna
con grandi prestazioni (da gmila
euro). Infine va segnalata di Bel-
trade lanuova cabina-doccia con
abbronzatura senza Uv; basta
premere un pulsante e il corpo
vieneinondato daunalozione ne-
bulizzante con sostanze naturali
trale qualil’Aloe, che daun effet-
to-sole per circa 6-7 giorni.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Bovisa Tech:

15.000

mq di

uffici e attivita commerciali

ial ' Atelier Mendin

crns Bowvisa Politecnico =

WOImoaria ace

Un progefto di design

Una lecation sirategica

Distrilpasile da

www.bovisatech.com

\

DA OGGI PUOI PRENOTARE | TUDI
SPAZI IN VENDITA O IN AFFITTO

& 02.63.799.1

Plarrmpad mme

Ll jin

MNasce a Milano il primo polo internazionale,
dove design, tecnologia, ricerca lavorano insieme

Idento da

INnvestBiz

Pl e

Bovisa

I Limssane Ao muwres spors




IlSole 24 Ore Mondo Immobiliare Sabato 14 Febbraio 2009

11

Maurizio Cannone

Gli agenti immobiliari co-
minciano il 2009 con qualche,
grande e motivata, preoccupa-
zione. Da una parte per il calo
complessivo dell’attivita regi-
strato nel 2008, tendenza che
con tutta probabilita continue-
ranel nuovo anno, dall’altra per
il trattamento fiscale che po-
trebbe non considerare i nuovi
volumi di fatturato, penalizzan-
do cosi la categoria. In pil, € in
arrivo un’altra tegola sul setto-
re,conl’emendamento numero
20.0.9aldisegno dilegge1078in

PICCOLO E MEGLIO

Arosio (Fiaip): «Chi lavora da
solo, con poche spese di
gestione, puo limitare i danni
piti facilmente dei grandi
gruppi con alti costi fissi»

LE SCOMMESSE

Vettore (Gabetti): «Bisogna
investire in promozione e in
formazione, cercando di
intercettare chi dubita della
nostra professionalita»

discussione in questi giorni,
che riguarda la riforma delle
professioni dei mediatoricredi-
tizi e degli agenti in attivita fi-
nanziaria. Insintesi, se passasse
cosi come conosciuto oggi, non
sipotrebbe piu svolgere I’attivi-
taindividuale (I'80% degli ope-
ratori) masolo informasocieta-
ria, con costi ben superiori. Ol-
tre poi a rendere incompatibili
le due figure. Queste modifiche
avrebberoI'effetto di allontana-
re lattivita d’intermediazione
finanziaria, come i mutui, dalle
agenzie immobiliari.

«Stando alle indicazioni che
vengono dal Notariato - ripren-
de aparlare dellasituazione ge-

nerale Franco Arosio, presiden-
te di Fiaip (Federazione italia-
naagentiimmobiliari professio-
nisti)-T'unico adisporre deida-
tisuirogiti effettivamente stipu-
lati, ci aspettiamo che il 2008 si
chiuda con un calo di compra-
vendite del 20-25% rispetto al
2007. Questo significa che,in ge-
nerale, questo sarail calo di fat-
turato che gli agenti immobilia-
rivedranno nelle loro dichiara-
zioni dei redditi».

Il ministro Tremonti ha an-
nunciato di voler rivedere gli
studi di settore in senso pilu
favorevole ai contribuenti
che risentiranno inevitabil-
mente della crisiin atto, masi
aspettano ancora conferme
al riguardo. «Aspetti fiscali a
parte - riprende Arosio - per
noi agenti devo dire franca-
mente che si tratta di una fase
potenzialmente positiva. Per-
che porteraauscire dal merca-
to gli operatori che finora han-
no lavorato solo grazie alla ge-
nerale frenesia dei comprato-
ri, ma che hanno fatto solo del
male alla categoria. E spero
escano dal settore anche gli ol-
tre somila abusivi che contri-
buiscono ogni giorno a scredi-
tare gli operatori onesti e pro-
fessionali regolarmente iscrit-
tialle camere di commercioita-
liane, che oggi sono 4omila.

«Riguardo al fatturato de-
¢gli agenti immobiliari, si trat-
ta di un mondo eterogeneo.
Sesilavoradasoli, con mode-
sti costi di gestione, credo
che la crisi avra un impatto
modesto incidendo per pochi
punti percentuali sui ricavi.
Discorso diverso per le gran-
di strutture, che contano col-
laboratori, dipendenti e diver-
se spese fisse, che necessaria-
mente devono mantenere un
fatturato elevato. Per loro po-
tra essere un periodo impe-
gnativo, in cui ricorrere alle
riserve, ma nel lungo periodo

Per il momento niente revisione
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Eil codice adottato negli studi di
settore dall’Agenzia delle Entrate
per l'attivita di mediazione
immobiliare. Sitratta diaziende
individuali (62%) in cui operano 1-2
addetti. Peril momento nonrientra
trale 69 categorie per le quali é
annunciata la revisione degli studi
disettore e quindi dovrebbe, con
ogni probabilita restare immutato
perl'annoin corso. Revisione che
nonsi deve ai timori sul fatturatoa
seguito della crisi ma soltanto
all'obbligodi"ricalco" ognitre anni.
Quello degliagentiimmobiliarisara
rivistonel 2010.

24.748

I'soggetti rientratinella categoria,

inferiore al totale degli agentiiscritti

aruolo, chesuperai4Omila, mache
simotiva con lapresenzanella
stessa struttura fiscale di pitiagenti
immobiliari. Su18 cluster, il 4 &il
pilinumeroso (8.809 soggetti),
relativoalle agenzie di piccole
dimensioni per lamediazione
d’immobili residenziali, & il pili
numeroso con 8.809 soggetti.

67%

i Lapercentuale derivante dalle

: compravendite mentreil14% dalle
i locazionieil17%

i dallintermediazione di mutuie
 finanziamenti. Vengono dichiarate
i inmedia7,5compravendite l'anno
i mentre 6, quando presenti, sono gli
! affitti.

2509

¢ Agenzieinfranchising, secondo

! cluster pit grande. I151% sono

i societa dipersone, il30% di

i capitali.In media operano nelle
 strutture 2addetti, nel 35% dei casi
i condipendenti.L’83% deiricavi

i derivada provvigioni per15

: compravendite 'anno mentre le

¢ locazioniincidono peril 6% dei
ricaviannui.

2.382

i Agenzie operanti soprattutto con

i impresedi costruzione, sonoil3°

: cluster; 15 le compravendite medie
i conil32%delleimpreseiscritte

i comesocieta dipersoneeil 46%

i comeditte individuali.

MARKA

sono sicuro che si faranno
spazio sul mercato che diven-
tera necessariamente seletti-
vo vistiiprezzi,lacuiriduzio-
ne, peraltro, non si sa fino a
quando dureray.

Iltema degli studidisettore ¢
particolarmente importante
per gliagentiimmobiliari. E pur
vero che 'agenzia delle Entrate
ha sempre ripetuto che il man-
cato rispetto della soglia mini-
ma di reddito non costituisce
immediatamente un avvio del-
le ispezioni, ma tutti i contri-
buenti sanno che non rientrare
nei parametri espone a verifi-
che. Lo scorso anno i problemi
sono stati numerosi. Gli studidi
settore sono stati infatti pubbli-
cati solo dopo i termini per la
presentazione della dichiara-
zione deiredditi, e in molti han-
no dovuto integrarle, con san-
zioni, per evitare contestazioni
daparte del Fisco.

«Il calo dei volumi delle
compravendite ¢ evidente - di-
ce Bruno Vettore, amministra-
tore delegato di Gabetti fran-
chising -. Fa pero ben sperare
per il futuro constatare come i
prezzi sisiano riportati a valo-
ricorretti, condizione necessa-
ria per il rilancio. Per il mo-
mento non assistiamo a parti-
colari tensioni nel mondo del-
le agenzie immobiliari, anche
seitempisisono allungatie sa-
ra necessario un duro lavoro
da parte dei professionisti del
settore per raggiungere i fattu-
rati del passato. Ci aspetta un
anno in cui sara necessario
mantenereinervisaldie conti-
nuare ainvestire, in promozio-
ne e formazione del persona-
le. Il mercato ha dei cicli e si
potra recuperare in futuro».
Intanto va avanti la campagna
di reclutamento condotta da
Gabetti franchising agency
per aprire punti vendita di mi-
nimo 60 metri quadri, localiz-
zati in aree urbane con bacino

Agenzie. Studi di settore: in discussione l'inversione dell’onere di prova per i redditi inferiori alle previsioni

Ricavi in diminuzione fino al 25%

La categoria fa i conti con la drastica riduzione delle compravendite

minimo di 2omila abitanti,
un’organizzazione di agenzia
strutturata con minimo tre per-
sone e una durata del contrat-
to di cinque anni rinnovabili.

Ma per chi sapra muoversi
con abilita i buoni risultati po-
trebbero anche arrivare in tem-
pi brevi. Infatti Gabetti segnala
come lametadelle compraven-
dite avviene senza la mediazio-
ne delle agenzie immobiliari.

«Oltre 300mila immobili al-
I’anno passano di mano al di
fuori dei circuiti delle agenzie
-continua Vettore -. Questo si-
gnificache un mercato vastissi-
mo ¢ potenzialmente disponi-
bile. Certo, ¢ necessario com-
prendere che questo potra av-
venire solo con l'offerta di ser-
vizi e professionalita che forse
oggi ancora non sono diffusi
ovunque 0 non SONo ancora
percepiti come importanti da
parte dei clienti».

Certo, tutte le volte nelle
agenzie si dovrebbero trovare
veri professionisti in grado di
prevenire eventuali truffe di
terzi, problemi presso il Cata-
sto, cause legali tra gli acqui-
renti, consulenza fiscale.In ca-
sidel genere,acontifattisareb-
be piu conveniente, e sicuro,
passare dall’agenzia piuttosto
che fare da soli. In attesa che la
categoria stringa le fila e mi-
gliori i servizi offerti, resta la
speranzariguardo alla revisio-
neal ribasso degli studi disetto-
re. Con la novita annunciata
dell'inversione dell’onere del-
laprovain caso di redditi infe-
rioria quanto previsto dal pro-
prio studio di settore. Se pas-
sasse il provvedimento cosico-
me ¢ stato annunciato, sarebbe
I’amministrazione fiscale a do-
ver dimostrare ’elusione da
parte del contribuente. Con
tempie modalita cherendereb-
bero meno applicabili i ricavi
presunti.

mcannone@giornalistiassociati.com

Informatica. La valutazione dei rischi

Nuovi software
per una gestione
piu flessibile

Giovanna Guercilena

Prima di tutto, bisogna
monitorare gli immobili in
portafoglio, soprattutto quel-
lisottoipotecae postiagaran-
zia dei mutui erogati. Si candi-
da a rispondere a questa esi-
genza il software messo a
punto da Consodata, gruppo
Seat pagine gialle e dall’istitu-
to diricerca Nomisma.

Infattil’Accordo di Basilea
2,recepitoinItalianel dicem-
bre 2006 e successivamente
integrato conlacircolare del-
la Banca d’Ttalia 263/08, im-
pone alle banche una nuova
normativa sui requisiti patri-
moniali e sui metodi di valu-
tazione e controllo delle ga-
ranzie immobiliari.

«Partendo dallo standard
Nomisma - spiega Giancar-
lo Cataldo, responsabile
clienti e sviluppo in Conso-
data-abbiamo disegnato sul
territorio la geografia
dell’immobiliare grazie al
nostro geocodificatore, asse-
gnando informazioni come
valorial metro quadrato e in-
dici di rivalutazione».

Ne deriva un sistema mol-
to flessibile. «Le banche -
continua - ci utilizzano sia
come service per avere la
mappa dello stato dell’arte
siaper utilizzare direttamen-
te il software e sfruttare gli
aggiornamenti semestrali di
Nomismay.

Iprezzi vanno da 20-30mi-
la euro nel caso di semplice
service, calcolato su somila
posizioni immobiliari men-
tre si arriva sino a 6o-8omila
euro per I'installazione diret-
ta, in grado di gestire milioni
di posizioni.

Una nuova proposta sof-
tware arriva anche da Scena-
ri Immobiliari, in collabora-
zione con Aareon: specifico
per la valutazione del rischio
immobiliare, « My wall» for-

nisce valutazioni di portafo-
gli per acquisti e vendite,
advisoring per la partecipa-
zione a gare, simulazioni per
migliorare la performance
deiportafogli. Il sistemasiba-
sa su Real value, il database
deivalori che abbina prezzie
canoni correnti a microaree
territorialiomogenee, ed ¢ in-
tegrato con Microsoft office.

«Si tratta di un prodotto a
moduli - spiegano da Scenari
- e ogni cliente lo pu0 perso-
nalizzare. Si compone di una
parte-base, che costadaismi-
laazomilaeuroasecondadei
moduliacquistati, e da aggior-

LE BANCHE

Applicazioni utili

per avere una mappatura
della geografia immobiliare
delterritorio in continuo
aggiornamento

namenti semestrali da 4 a
8mila euro ciascuno».

Imoduli consentonodi cal-
colare la redditivita obietti-
vo di uninvestimento immo-
biliare, commisurata al livel-
lodirischio e del capitale uti-
lizzato (equity piu debito);
valutare portafoglio e asset a
quotazioni di mercato per
prezzidicompravendita e ca-
noni; simulare come cambie-
rebbelaredditivitadel porta-
foglio al mutare di fattori co-
me il passaggio dalla non oc-
cupazione allalocazione aun
determinato canone.

Soluzione Erp, infine, inte-
ramente basta su internet,
per lamodenese Rds softwa-
re con Rds real estate: il sof-
tware viene fornito come
Asp (Application service pro-
vider) e consente di integra-
re le diverse fasi gestionali e
contabili.

Il mercato
Utilizzo dell’agenzia immobiliare per la vendita e ['acquisto
della casa.
Vendita Acquisto
\ \
20‘04 20‘06 20‘08 20‘04 20‘06 20‘08
41,4% 40,2% 62,5 36,9% 34,4% 294

Marcella Frati*

E ormai da un paio d’anni
che l'agente immobiliare si
trovaadover gestire un merca-
to immobiliare e finanziario
molto diverso da quello che ¢
statonei primianni2000. Nes-
suno pero si aspettava un
2008 cosi difficile. Dall’indagi-
ne condotta da Nmg Financial
services consulting a inizio

LINEE GUIDA
Gliindipendenti dovranno
ridurre le spese e sfruttare
almassimoilwebe le
piattaforme Mls - Da rivedere
il business dei mutui

2007 per Grimaldi Immobilia-
resuunpanel di2oo agentiim-
mobiliari localizzati in tutta
Italia eraemerso infatti che so-
loil23% degliintervistati pre-
vedevaun calo delle compra-
vendite neisuccessivi due an-
ni, mentre oltre il 60% aveva
un’opinione di un mercato
che sisarebbe mantenuto sta-
bile sia nelle compravendite
che nei prezzi. In particola-
re, gli agenti del nord Italia
erano emersi come i piu posi-
tivi, mentre quelli del sud gia
due anni fa avvertivano se-
gnali significativi di un mer-

Fonte: Centro studi sull’economia immobiliare - Tecnoborsa

cato che stava rallentando.

Nonsolo inItalia, main tutti
iPaesidovelafiguraprofessio-
nale dell’agente immobiliare ¢
evoluta, ormai si parla da anni
della necessita di un modo di
lavorare per gliagenti immobi-
liari piu professionale, piu
apertoai cambiamenti e pitiat-
tento alle esigenze della clien-
tela. Sicuramente dallo scorso
anno questa necessita ¢ dive-
nuta sempre piu importante,
ma soprattutto negli ultimi sei
mesi diversi modi di fare busi-
ness utilizzati nel passato sono
diventatiobsoleti e stanno cre-
ando amoltioperatorisul terri-
torioincertezzasul proprio fu-
turo e suquale modello dibusi-
ness perseguire.

Cambiare sembra essere la
parola chiave per il 2009. Ma
quali possono essere le oppor-
tunita per il 2009 e cosa signifi-
caesattamente cambiare?

Oggi, pitt che mai, ¢ impor-
tante definire una metodolo-
gia di crescita sia se si ¢ un
agente indipendente sia se si &
un affiliato. E importante per
tutti gli agenti immobiliari es-
sere degli specialisti e non dei
generalisti, in modo da potersi
differenziare dalla concorren-
za. Diventare diversi significa
essere moltoselettivinel reclu-
tare i propri collaboratori e al-
lo stesso tempo essere prontia
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eliminare staff poco professio-
nale. Cambiare significaanche
segmentare la propria cliente-
laeidentificare quellache por-
ta piu valore al proprio busi-
ness considerando il contesto
dimercatoin cuisiopera.Inol-
tre ¢ importante per tutti gli
agenti immobiliari comunica-
re e approcciare i diversi tar-
get di clientela in modo diffe-
renziante in modo da essere
piu efficaci possibile tenendo
presenteicostidi ogniiniziati-
va, cosa funziona e cosa non
funziona. Quindi utilizzare di
pitlinternet piuttosto che loca-
tion come i supermercati in
modo da crearsi opportunita
di raggiungere i clienti a piu
basso costo rispetto, ad esem-
pio,altenere in piedi una gran-
de agenzia immobiliare. Inol-
tre tutti gli agenti immobiliari
nondevono sottovalutare I'im-
portanza del valore delle piat-
taforme Mls, che in molti mer-
cati sta guidando l'innovazio-
nein questo mestiere.

Essere un agente indipen-
dente ¢ sicuramente oggi pil
"sfidante" che essere affiliato.
Per continuare a crescere oc-
corre guardarsi "dentro" e
identificare la strategia di ac-
quisizione di nuovi clienti
chepit¢inlineaconle oppor-
tunita offerte dal contesto in
cui si opera. Circa i business

Scenari. Il calo delle compravendite impone la ricerca di nuovi business

L’analisi. Situazione pil critica per i non affiliati - I vantaggi di puntare su internet

Scelte difficili ma necessarie

4’14”7.

sinergici come imutui, che so-
no stati venduti/segnalati per
molto tempo dagli agenti im-
mobiliari, ¢ importante pren-
dere decisioni se continuare a
presidiare tale mercato oppu-
re no. Il mondo mutui ¢ pro-
fondamente cambiato e solo
creando all’interno dell’agen-
ziaimmobiliare un’area di spe-
cialisti si potra creare un vero
valore per tuttal’attivita. Esse-
re agente immobiliare indi-
pendente significa inoltre la-
vorare sempre piu sul proprio
marketing (ovvero prodotti,
servizi,comunicazione) inclu-
soil proprio brand.
Guardando avanti, I'agente
affiliato sembra avere piu vita
facile degli agenti indipenden-
ti. Non € un caso infatti che
molti gruppidi franchising im-
mobiliare si dichiarino soddi-
sfatti per la loro crescente ca-
pacitadiattrarre coloro che so-
no sempre stati indipendenti.
L’agente affiliato soprattutto
dal 2008 sta ricevendo molti
pil servizi e supporti rispetto
alpassato. Oltre alle considera-
zioni fatte in precedenza per
tutte le categorie di agenti im-
mobiliari,laraccomandazione
¢ di cogliere al massimo le op-
portunita di collaborazione e
disupporto che vengono offer-
te dal gruppo di affiliazione.
*Director Nmg
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Le principali societa e associazioni di categoria stimano il trend dei prezzi immobiliari nel 2007

Crescita a tasso costante

Come nel 2006, anche quest’anno I'aumento dovrebbe superare di due punti I'inflazione

Maurizio Cannone

Per il 2007 le previsioni sul
mercatoimmobiliare residenzia-
le indicano una crescita in tutto
il Paese. Mentre arrivano le pri-
me stime sull’andamento del
20006 (idati autorizzano aritene-
re che negliultimi12 mesil’incre-
mento medio dei prezzi sia stato
del49%) le analisisull’anno appe-
nainiziato concordano nell’indi-
care un’ulteriore aumento com-
presotrail3zeil4 per cento.

«Nel 2006 — dice Fabio Gu-
glielmi, presidente di Professio-
necasa— abbiamo assistito aun
allungamento dei tempidi vendi-
tae allavalorizzazione degli im-
mobili di qualita. Il nuovo anno
promette di proseguire questo
trend, senza alcun rischio di
scoppio della bolla speculativa
suiprezziy».

Dello stesso avviso Bruno Vet-
tore, ad di Grimaldi franchising
che vede lariconferma del 2006
con una crescita intorno al 4%

Per Federconsumatori

la variazione sara del 5%

In controtendenza la Fimaa:
si potrebbe verificare

un calo della stessa entita

anche per il nuovo anno. «Le
banche garantiscono un ampio
accesso al credito — spiega Vet-
tore — con periodi di pagamen-
to sempre piu lunghi e percen-
tuali che arrivano al 100%
dell'immobile. Con queste con-
dizionipossiamo sentirci al sicu-
ro da brusche fluttuazioni del
mercato». Dunque una crescita
deiprezziche continua,aunave-
locita doppia rispetto al tasso
d’inflazione (1,9% la media 2005,
2,1% quella 20006).

Condizione, pero, che allar-
gherasempre piuil differenziale
tralacapacitadispesadeilavora-
tori dipendenti e il prezzo delle
abitazioni. Secondo Federconsu-
matoriil2007 porteraunaumen-
to dei prezziimmobiliari del 5%,
con una crescita delle annualita
di stipendio necessarie per ac-
quistare un appartamento: dai
15,3annidiretribuzione necessa-
ri nel 2001 per comprare 9o mq
inzonasemicentrale diunagran-
decittasiarriveraasuperareizo
anniduranteil2007. Unatenden-
za ribadita da Tecnocasa che
per il nuovo anno prevede un
rialzo medio dei prezzi del 3,5
per cento. Ma il panorama ¢ va-
riegato. Infatti in citta come Fi-
renze i valori sono visti in calo
del29%, mentreinaltre realta, co-
me Bari, addirittura in rialzo del

7 per cento. «Possiamo ipotizza-
re — afferma Fabiana Megliola,
dell'ufficio studi Tecnocasa —
che nel 2007 saranno valorizza-
telelocalitache meno sisono ap-
prezzate in passato. Dovrebbe
continuareil fenomeno dellami-
grazione degli abitanti delle
grandi citta verso i Comuni del-
lacintura, conrelativo rialzo dei
prezziinquelle aree,anche se as-
sistiamo a un valorizzazione dei
quartieri periferici delle metro-
poli. Quindi sono in aumento le
quotazioni nelle aree decentra-
teinvia diriqualificazione men-
tre sara difficile un
ulteriore aumento
deiprezzinelle zo-
ne piu pregiate,
che gia hanno rag-
giunto valorieleva-
ti». Al nostro pa-
nel di previsioni
manca Gabetti, uno dei soggetti
tradizionalmente pil accredita-
ti, che al momento non dispone
ancoradi dati sufficienti per for-
mulare una seria valutazione.

Tra gli operatori troviamo
previsioni anche meno positive.
Come quella della Fimaa, la Fe-
derazione italiana mediatori
agentid’affari. Secondo il suo vi-
cepresidente, Valerio Angeletti,
«il2007 & aperto a ogni sviluppo,
aun aumento del 3% come a un
calo del 5% dei prezzi». Una vi-
sione profondamente fuori dal
coro che prende spunto dall’in-
certezza normativa del settore,
dalla fine dell’ondata di dismis-
sioni pubbliche riguardo a im-
mobili residenziali e dagli alti
prezzi richiesti dai proprietari
di abitazioni senza guardare ai
fondamentali del mercato maso-
loalle proprie aspettative digua-
dagno. «Soltanto traqualche me-
se gli operatori — continua An-
geletti — capiranno gli effetti
delle riforme fiscali appena in-
trodotte. I maggiori obblighi per
gli operatori, I'aumento dell’ali-
quotasulle plusvalenze elaman-
canza di regole certe potrebbe-
roinfluenzare fortemente ilmer-
cato,anche allontandandogliin-
vestitori stranieri».

Secondo infine la Fiaip, la Fe-
derazione italiana agenti immo-
biliari professionali, «la crescita
deivalorisarainlineacon!'infla-
zione, intorno al 290 — afferma
Franco Arosio, presidente Fiaip
— . Com’¢ sempre accaduto in
passato, il mercato premiera gli
immobili di buona qualita a sca-
pito degli altri. La conferma del-
la tendenza si ¢ gia vista a fine
del 2006 quando i tempi medi di
vendita sono arrivati anche a120
giorni, controlamediadegli ulti-
mi cinque anni che non supera-
vaiGo giorni».

Ilvalore medio. In base alle previsioni delle
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principali societa e associazioni attive nel settore
delle compravendite immobiliari residenziali,
'aumento dei prezzi nel 2007 sara in media del 4%

I network

Le previsioni dei prezzi delle ca-
se nel 2007

Var %

Tecnocasa +3,5
Professionecasa +4,0
Grimaldi +4,0
Federconsumatori +5,0
Fimaa +3,0/-5,0
Fiaip +2,0

‘ Fonte: i singoli "circuiti"
Firenzeindiscesa

Variazione % dei prezzi previsti
nelle grandi citta per il 2007

Citta Var. %
Bari +7
Bologna +3
Firenze -2
Genova +5
Milano +3
Napoli +3
Palermo +5
Roma +4
Torino +3
Verona +4

‘ Fonte: Ufficio studi Tecnocasa

Fiaip regina della cautela

Formulare previsioni sul-
Pandamento dei mercati, di
qualsiasi tipo, ¢ impresa ar-
dua. Le cronache sono piene di
magre figure guadagnate da
presunti esperti come da pre-
stigiose, a torto o ragione,
aziende specializzate. Come
lo scorso anno negli Stati Uni-
ti, dove la maggior parte dei
broker scommetteva sul crol-
lodellaBorsa,cheinvecehare-
gistrato una crescitadel15%, ol-
tre che sullo scoppio dellabol-
la immobiliare, circostanza
che a12 mesi di distanza non si
¢ verificata. Oppure, come ac-
cadein Germaniadadiversian-
ni, i prezzi delle case vengono
dati nelle previsioni costante-
mente in rialzo ma, nella real-
ta, restano fermi.

EinItalia, a proposito diim-
mobiliare, gli esperti hanno vi-
sto giusto nel recente passato?
Alcuni si, altri meno, molto
meno. Per esempio, non si so-
no confermate le previsioni

| sul2006 dellaFiaip cheloscor-

so anno vedeva una stabilita
delle quotazioni nel 78% delle
cittaitaliane mentre ingenera-
le c’¢ stata una crescita (i dati
ufficiosi parlano del 4%). La
stessaFiaip aveva "bucato" an-
che le previsioni sul 2005,

ABari, dove € attesa una
crescita2007 del 7%, si
prevedono unaserie dilavori
voltiarivisitare l'intera
struttura dei trasporti con
interventisu porto (nella foto),
sullaferrovia e la costruzione di
una metropolitana di superficie.

quando vedeva sempre una
stabilita dei prezzi che inve-
ce si é rivelato una crescita.
Anche se non presente in que-
statornatadivalutazioni, Ga-
bettiha centrato le previsioni
sull’andamento del mercato
2005, quando indicavaunacre-
scitacompresatrail3zeil s per
cento. E si ¢ avvicinata abba-
stanza anche in quelle sul
2006 in cui vedeva una cresci-
tadeiprezzidel 2,8 per cento.

Si sono rivelati affidabili an-
che le previsioni di Professio-
necasa che per il 2006 parlava
diunacrescitadeiprezziinIta-
liacompresatrailzeil 59%.

Alti e bassi per Tecnocasa,
che nella previsione del 2005
vedevaunariduzione deiprez-
zi delle seconde case per inve-
stimento (che invece non sono
mai calati) mentre per il 2006
hacentratola previsione aven-
do visto con un anno di antici-
po un rialzo dei prezzi del 3,8
per cento.

Mau.C.

Roma

Tutta 'area dall’Eur (nella
foto) fino al mare é interessata
daimportanti progetti, giain
viadirealizzazione. Come
quellorelativoalle aree di
Giustiniano Imperatore e San
Lorenzo dove siprevede la
riconversione delle zone
artigianali, il riutilizzo delle
aree bombardate, la
realizzazione della nuova
circonvallazioneinternaela
demolizione dell’attuale
tangenziale est. Il "Parco
Leonardo", che siestende su
160 ettari, vedra
complessivamente la

Milano

Oltre ai grandi progetti come
SantaGiuliaeleexaree Fierae
Falck, sonoinarrivodiverse
riqualificazioninella zona Sud
dellacitta: laristrutturazione
dell’ex Sieroterapicosu
100mila mq; dimensioni simili
per lex stabilimento Pozzi
Ginoriche ospitera lofte
laboratori; lo stesso accadra
perl'areadismessadella
Cartiera Binda, sul Naviglio
Pavese (nellafoto). Qui, oltrea
300 nuovi appartamentieal
recupero residenziale degli
stabili esistenti, 20mila mq
costituiranno la prima parte
delParcodiChiesa Rossa. In
questazona la metropolitana

Bologna. Continuanoilavori
nell’area dell’ex Mercato

milamg, intornoa cui
graviteranno uffici comunali,
aree perilcommercio, fitness
center, negozi, ristoranti, asili

un’ampia piazza. Prosegue
ancheil progetto di

(nellafoto) dov’é stato
approvato un piano di sviluppo
induearee attigue, che
ospiteranno un centro
espositivo, un centro terziario,
residenziale, ricettivoe

AVerona, zona Borgo Roma,
sorgeranno 400 unita
abitative di cuialmenoil 40%
inedilizia convenzionata. A
Torinoarriva il Business
districta Porta Susa, nell’area
dove sorgera la nuova stazione
ferroviaria dell’alta velocita
(nellafotoilavori) sono
previsti circa 100mila mq per
centridirezionali ealberghiin
due nuovi grattacieli. A
Genovail Technology Village,
che ospitera sedi universitarie
ecentriricerca, porteraanche
alla realizzazione dimille
appartamentisulla collina di
Erzelli,a Sestri Ponente. A

ortofrutticolo, dove sirealizzera
uncomplessoimmobiliare di33

nido, un nuovo parco pubblicoe

riqualificazione dellazona Fiera

realizzazione di3.600
appartamentilungo
lautostrada Roma-Fiumicino.
Approvataanchela
riqualificazione del "Mare di
Roma", che ha come obiettivo
ilrilanciodel litorale laziale, in
particolare di Ostia.

verde, ora prolungatafinoa
piazzale Agrippa, arriverafino
alpolo espositivo di Assago.
L’aspetto complessivo della
zona Sud dovrebbe migliorare
anche con l'attuazione del
piano «Contratti di quartiere»
che partiraabreve peril
restauro degli edifici di edilizia
popolare esistenti.

MARKA

Bologna

commerciale.Inzona
Bertalia-Lazzaretto sara creato
un polo universitariocon la
nuova sede diingegneriae
alloggi. Infine 40milamgauso
direzionale e altrettantidi
spazioverdeinteresseranno la
zonafuoriPorta S. Donato
creando un business park.

MARKA

Nelle altre citta

Napoliapprovatoil piano di
riqualificazione del quartiere
Pianura, coninterventisulla
viahilita, la creazione didue
nuoviparchiediun
poliambulatorio, diun’area
attrezzatadi27milamgperla
piccolaindustria e per
l'artigianato.
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ITMUTUI DELLA SETTIMANA

Profilo: impiegato 35 anni, durata mutuo 25 anni, importo mutuo
€100.000, valore immobile € 200.000

Tassovariabile(%)
4,51

Migliore Medio

557€ 586 €

ratamensile

ratamensile

IL TREND DEL RESIDENZIALE

Tassofisso(%) ...
5,17

Migliore Medio

595 € 618€
ratamensile  ratamensile

Fonte: MutuiOnline

Prezzi e [si nuovo Isi usato
Box Indice Isi relativo allandamento del settore residen-
I centro citta & ziale* e le quotazioni per appartamenti liberi nuovi
quasiintrovabile (val. mensili in euro al mq scala dx)
Aprile ‘99 Gennaio ‘07
T 300 L 3.500
errazzo
. . »

Spazio peril 20 | 00000 ©—2800
tempo libero 220 @ 2.100

180 / 1400
Giardino 140 / 700
Ingentilitoda una -
mini fontana 100 0

* Variazione dei canoni di locazione, rendimenti e volumi
Fonte: Scenari Immobiliari

scambiati

Dal 1996 il costo dell’Ici e salito di un terzo

di Enrico Bronzo

egli ultimi dieci anni

I'aumento dell'Ici e

stato del 33% contro
ur'inflazione, nello stesso
periodo, del 26,7%; conun
incremento reale, quindi, del
6,3 per cento. I calcolisono del
sottosegretario al’Economia,
Alfiero Grandi, che haanche
risposto all’allarme lanciato
dall’associazione dei
proprietari Confedilizia perla
quale «larevisione del catasto
cheil Governo stamettendo a
punto generera un gettito di 30
milioni di euro che si

i ripercuoterasul singolo

¢ contribuente per unimporto

i daimilleai2.500 euroa

: immobile». Nellareplica

¢ Grandiricordachelarevisione
¢ del catasto hainvece «il preciso
vincolo, scritto, dell’'invarianza
¢ del gettito, tanto che, né nella

i deleganénellarelazione

- Confedilizia lancia

. I'allarme sulla portata
- dellariforma del catasto
- mentre Governo e Anci
. gettano acqua sul fuoco

i tecnica sono state indicate
¢ maggiori entrate come effetto
i dellariforma» che dovrebbero
. entrare aregime dal 2009. Nel
¢ dibattito ha dettolasuaanche
i Tassociazione dei Comuni,
: PAnci, per cui «idatidi
¢ Confedilizia sono solo
. allarmistici — afferma Flavio
.| Zanonato, rappresentante
i dell’Ancinella cabina diregia
! chesioccupadellariformae
i sindacodiPadova—.Inrealta
i lariforma, conlalegge delega
¢ collegata alla Finanziaria (' Ac
i 1762, ndr), ristabilisce equita e
i perequazione». Mentre per
i Passociazione dei consumatori

¢ Adusbef, nel 2007 I'lci

¢ comporteraaumentida 65euro
i afamiglia. Undato che

: riguarderain particolare chiha
! eseguito unaristrutturazione,

i senzapoi procedere al nuovo

i accatastamento o eseguendolo
¢ inmodo errato, nei Comuni che
i hanno attivato procedure in

i questosenso (tracuiBologna,

i Genovae Torino).In questo

{ modo verra per esempio rivisto
i l'accatastamento di tanti

: immobili che sono dilusso ma
risultano ancorastalle, o case

i popolarisenzabagno, anchein

i pieno centro storico.

e.bronzo@ilsole24ore.com

BASILEA 2

CAPIRE PRIMA PER g

AGIRE MEGLIO.

In particolare in questo modulo:
I tempi di entrata in vigore
delle diverse norme di Basilea 2
Il rating di bilancio a consuntivo
Il ruolo dei dati andamentali
nel rating interno
La pianificazione d’impresa
e il rating prospettico
derivante da nuove
operazioni

Guida pratica
a Basilea 2:

Sy

CON IL SOLE 24 ORE!
A SOLI € 5,90

per non trovarsi

impreparati! 7 1 Sole
0d

*Offerta valida in Italia
dal 19/12/2006 al 24,/01/2007

www.ilsole24ore.com
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