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Vacanze & Weekend

Silvia Pieraccini
Scordatevi lequotazioni in

discesaeiprezzidasaldo.Sulla
costa della Versilia, ma anche
sulla riviera Apuana fino a Ma-
rina di Massa, i valori immobi-
liari non hanno risentito della
crisi, nonostante la domanda –
trainatadallesecondecase–re-
stipocoeffervescente e ancora
lontana dai livelli pre-crisi. Ep-
pure in quest’angolo di Tosca-
na, prediletto dai vacanzieri
lombardiedemiliani (oltreche
daglistessitoscani)–elimitata-
menteaFortedeimarmi,daifa-
coltosi russi – i prezzi di ville e
appartamenti fanno a pugni
conleleggidelmercato:«Ilmo-
tivo per cui i prezzi sono rima-
stistabili inquestafasedifficile
è che gli immobili di regola ap-
partengono a soggetti che han-
no buone disponibilità econo-
miche e che dunque non sono

costretti a svendere», dicono
gli agenti immobiliari. Anche
se qualche dubbio affiora: «È
difficile spiegarsi come, a fron-
te di tante situazioni di crisi e
chiusure di aziende nelle città,
inquest’areanonsitrovinopro-
prietari immobiliari che hanno
necessità 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-felicesul fronte
dellatenutadeivalori immobi-
liari resta Forte dei marmi, la
località più prestigiosa della
Versilia, dove le quotazioni
partono da 10mila euro al me-
troquadratopertoccarepunte
di 20mila euro. «In 40 anni di
attività di crisi ne ho viste tan-
te–spiegaCarloSalvatori, tito-
lare dell’agenzia immobiliare
Vittoria di Forte dei marmi –
maqui iprezzinonlihomaivi-
sti scendere. L’unica differen-

za è che mentre un tempo non
era possibile neppure trattare
sul prezzo, oggi ci si può sede-
re aun tavolo e provarea farlo.
Dicertoi tempidivenditasiso-
no allungati, ma per il resto sul
mercatoimmobiliareècambia-
topoco:conunmilionedieuro
al Forte non si compra quasi
nulla.Peraspirareaunabifami-
liare o a una villetta singola
con giardino, che sono le tipo-
logie più ricercate, occorre
avere a disposizione un bud-
get quasi doppio».

I russipoi,cheda anniormai
hannoeletto ilFortecomeloro
buen retiro, sono disposti a
spendere anche di più per ave-
re ville di grandi dimensioni
che, oltre a un buon investi-
mento,rappresentanounosta-
tus symbol.

Se la tenuta immobiliare del
Forteapparequasiscontata,più
sorprendente è quella delle al-
trelocalitàdellacostaapuo-ver-
siliese. «I prezzi sono rimasti

stabili anche perché la destina-
zione resta appetibile – spiega
Marco Tesconi, amministrato-
redell’agenzia immobiliareTe-
sconi di Marina di Pietrasanta –
e la domanda arriva da una fa-
sciadiclientelachenonharisen-
titodellacrisi,soprattuttoindu-
strialieliberiprofessionistilom-
bardiedemiliani.Lodimostrail
fatto che ormai è più facile ven-
dere una villa da due milioni di
euro, piuttosto che un bilocale
bruttino da 400 milioni». Le ri-
chiestemaggiori,inognicaso,si
concentrano sulle bifamiliari
da100-120metriquadratidinuo-
va costruzione, il cui prezzo a
Marina di Pietrasanta parte da
unmilionedieuro.

Le quotazioni risultano più
contenute,e il targetdicliente-
la più basso, spostandosi a
sud, verso Lido di Camaiore e
Viareggio,o a nord, verso Cin-
qualee Marinadi Massa, dove,
alcontrario, soffronolevendi-
tedi immobili di prezzo più al-

to (sopra 500mila euro) e tira-
no quelle di appartamenti sui
250-300mila euro. «La diffe-
renza rispetto a un anno fa –
spiegaDonati–èchesièrisve-
gliato l’interesse della cliente-
la, che chiede, valuta, selezio-
na, confronta».

Uneserciziochepuòriserva-
requalchesorpresaèlarelazio-
ne tra le quotazioni dell’agen-
zia del Territorio (consultabili
sulsitowww.agenziaterritorio.
it) e i prezzi di mercato (un let-
tore ci ha segnalato il caso di
MarinadiMassa,ndr),chespes-
so risultano più alti, anche se i
due valori, spiegano gli agenti
immobiliari,sisonoriavvicina-
tinegliultimianni,daquandoè
possibile dichiarare nel rogito
il prezzo effettivamente paga-
to per l’immobile, calcolando
però le tasse sulla compraven-
dita sul valore catastale. «Oggi
siarriva al paradosso divedere
case vendute all’asta a prezzi
addirittura superiori a quelli di

mercato – spiega Salvatori
dell’agenzia Vittoria di Forte
dei marmi –. Ormai i valori
dell’agenziadelTerritoriosiav-
vicinano ai prezzi reali molto
più che in passato – aggiunge
AndreaDonatidell’agenziaDo-
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 l’istituto di
ricerca Scenari Immobiliari,
marestanocompresenella 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,secondogliultimivalori
dell’agenziadelterritorioriferi-
tialprimosemestre2009.Lave-
rità, dicono gli operatori, è che
è difficile fissare una quotazio-
nemediainzonedoveladistan-
za dal mare causa forti oscilla-
zionidiprezzo.
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Località
Scenari

immobiliari
(marzo 2010)

Agenzia
del territorio

(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

PER I GIOVANI

Paola Guidi
La corsa al benessere e alla

formadegliultimianniha favori-
toilmiglioramentotecnologicoe
strutturale delle attrezzature per
lacasaesonocosìdisponibilisau-
ne,idromassaggiesolariumdidi-
mensionicompatte, inseribilian-
che in spazi normali, ma soprat-
tutto meno onerosi e complicati
da installare.

Aproporrelesoluzionipiùfles-
sibili è soprattutto l’industria ita-
liana del settore che esporta oltre
la metà della produzione. La emi-
liano-romagnolaEffegibi,speciali-
sta in saunedal 1987, harealizzato
la proposta più nuova per quanto
riguarda l’hammam, ovvero il ba-
gno turco professionale, inseribi-
leaddiritturanellospaziodiun’an-
ta di una normale cabina-doccia
mantenendo però sempre livelli
diprestazionidaspecialisti.«Ilno-
stroè un vero e proprio program-
maindustriale–spiegaMarioBor-
ghetti, presidente e fondatore
dell’azienda – che abbiamo chia-
mato Omniasteam, l’hammam in
una porta, perché le componenti
tecnichesonostatecompattateco-
sì da essere inserite in una fascia-
colonna di alluminio applicata al-
laportavetratadiunacabinadoc-
cia da 145 cm di larghezza per 198
di altezza. Ed è grazie alla nostra
lunga esperienza nel settore pro-
fessionale che abbiamo potuto
portare a termine questo proget-
to».Ilbagnoturco,comedelresto
la sauna, è un trattamento che ha
effetti eccellenti sulla circolazio-
nesanguignaesullapelle,maèan-
che molto forte e non tutti posso-
nosottoporvisi.Ancheperquesto
ilbagnoturcodeveessererealizza-
tosoloconsistemieprocessiindu-
striali di grande qualità. La colon-
na dal generatore di vapore Om-

niasteamcontieneilsistemadidif-
fusione e riscaldamento e il pan-
nellodeicomandi,etuttoèbrevet-
tatograzieancheallacollaborazio-
ne con Giovanna Talocci, desi-
gnerspecialistainsoluzioniperlo
spazio bagno. Omniasteam arriva
pronta da installare con la colon-
na già applicata alla porta, predi-
spostapervenireallacciataalletu-
bazioni idriche ed elettriche ne-
cessarie. Per l’idraulico le opera-
zioni risultano di conseguenza
semplificate al massimo. Una re-
centissimaversione,Touch&Ste-
am, risolve i problemi anche per
chi la cabina-doccia con relativa
porta l’ha già; è una semplice ed
elegantelastradivetroconilgene-
ratore di vapore, di aroma e cro-
moterapiael’illuminazione, il tut-
to gestito da comandi a sfioro. I
prezzi? Per Omniasteam il costo
parteda10.506euro(Ivaetraspor-
toinclusi),perTouche&Steamda
9.540 euro (Iva e trasporto inclu-
si).Cesanapropone,perchidesi-
dera l’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’esternoperevitarescottatu-
re o getti gelidi (1.200 euro).

MultitopdiTeuco offre in uno
spaziochiusodi170x206cmlava-
sca idromassaggio e una sauna
con grandi prestazioni (da 9mila
euro). Infine va segnalata di Bel-
trade lanuova cabina-doccia con
abbronzatura senza Uv; basta
premere un pulsante e il corpo
vieneinondatodaunalozionene-
bulizzante con sostanze naturali
tra lequali l’Aloe,chedàuneffet-
to-soleper circa6-7giorni.
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Benessere. Basta installare la porta

L’hammam entra
nella cabina doccia

Toscana.La regina della Versilia beneficia della presenza di proprietari senza l’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

A Viareggio. Gran parte delle
originali architetture che
adornavano l’ingresso di
caffè, negozi e stabilimenti
balneari è andato perduto in
un grande incendio scoppiato
nel 1917 ma l’opera di
ricostruzione regalò 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 Decò, ancora oggi
riconoscibile nelle facciate e
nelle architetture di molti
edifici.

Agevolazioni «Prima casa»
Avere valori immobiliari

alle stelle, come accade a
Forte dei marmi, permette di
rimpinguare il bilancio
comunale grazie al gettito Ici
delle seconde case, ma ha
come risvolto negativo lo
spopolamento. I giovani che
si sposano o vanno a vivere
insieme non possono certo
permettersi case che costano
fino a 20mila euro al metro
quadrato. Tenta di
rispondere a questo
problema il piano
d’intervento complesso
«Prima casa», promosso dal
sindaco Umberto Buratti per
dare la possibilità di
costruire a chi risiede nel
territorio da almeno 10 anni,
o è stato residente in passato
per 15 anni, e non è
proprietario di alloggi, a
patto che s’impegni a non
cedere o affittare la nuova
casa per almeno 20 anni (ma
sarà permesso l’affitto
estivo). Per raccogliere le
proposte dei cittadini, il
Comune l’anno scorso ha
emanato un avviso pubblico,
al quale hanno risposto in 93.
«Negli anni passati sono stati
fatti interventi immobiliari di
cui il paese non aveva
bisogno, ora vogliamo
invertire la tendenza», dice il
sindaco Buratti. Attualmente
è in corso il processo
partecipativo sul piano
d’intervento «Prima casa»,
in vista della sua adozione.

TIPS

Le differenze

Prezzi delle abitazioni in alcune località di mare della riviera
Apuo-versiliese. Dati in euro/mq

Omniasteam
(Effegibi).
Porta con
colonna in
alluminio che
racchiude un
generatore di
vapore, il
sistema di
diffusione
del vapore,
riscaldamen-
to e
ventilazione
forzata.

DATI A CONFRONTO
Tra i valori dell’agenzia
delTerritorio e quelli rilevati
dalle reti locali
inalcuni casi c’è una
disparitàmolto accentuata
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Professionisti

Maurizio Cannone
Gli agenti immobiliari co-

minciano il 2009 con qualche,
grande e motivata, preoccupa-
zione. Da una parte per il calo
complessivo dell’attività regi-
strato nel 2008, tendenza che
con tutta probabilità continue-
rànelnuovoanno,dall’altraper
il trattamento fiscale che po-
trebbe non considerare i nuovi
volumidifatturato,penalizzan-
do così la categoria. In più, è in
arrivo un’altra tegola sul setto-
re,conl’emendamentonumero
20.0.9aldisegnodilegge1078in

discussione in questi giorni,
che riguarda la riforma delle
professionideimediatoricredi-
tizi e degli agenti in attività fi-
nanziaria.Insintesi,sepassasse
cosìcome conosciuto oggi, non
sipotrebbepiùsvolgerel’attivi-
tà individuale (l’80% degli ope-
ratori)masoloinformasocieta-
ria, con costi ben superiori. Ol-
tre poi a rendere incompatibili
ledue figure.Queste modifiche
avrebberol’effettodiallontana-
re l’attività d’intermediazione
finanziaria, come i mutui, dalle
agenzie immobiliari.

«Stando alle indicazioni che
vengonodalNotariato–ripren-
deaparlaredellasituazionege-

neraleFrancoArosio,presiden-
te di Fiaip (Federazione italia-
naagentiimmobiliariprofessio-
nisti)–l’unicoadisporredeida-
tisuirogitieffettivamentestipu-
lati, ci aspettiamo che il 2008 si
chiuda con un calo di compra-
vendite del 20-25% rispetto al
2007.Questosignificache,inge-
nerale, questo sarà il calo di fat-
turatochegliagenti immobilia-
ri vedranno nelle loro dichiara-
zionidei redditi».

Il ministro Tremonti ha an-
nunciato di voler rivedere gli
studi di settore in senso più
favorevole ai contribuenti
che risentiranno inevitabil-
mente della crisi in atto, ma si
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-
chèporteràa uscire dalmerca-
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 50mila abusivi che contri-
buiscono ogni giorno a scredi-
tare gli operatori onesti e pro-
fessionali regolarmente iscrit-
tiallecameredicommercioita-
liane, che oggi sono 40mila.

«Riguardo al fatturato de-
gli agenti immobiliari, si trat-
ta di un mondo eterogeneo.
Se si lavora da soli, con mode-
sti costi di gestione, credo
che la crisi avrà 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-
trà essere un periodo impe-
gnativo, in cui ricorrere alle
riserve, ma nel lungo periodo

sono sicuro che si faranno
spazio sul mercato che diven-
terà necessariamente seletti-
vo visti i prezzi, la cui riduzio-
ne, peraltro, non si sa fino a
quando durerà».

Il temadeglistudidisettoreè
particolarmente importante
pergliagenti immobiliari.Epur
vero che l’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
sonostatinumerosi.Glistudidi
settoresonostati infattipubbli-
cati solo dopo i termini per la
presentazione della dichiara-
zionedeiredditi, e inmoltihan-
no dovuto integrarle, con san-
zioni, per evitare contestazioni
dapartedelFisco.

«Il calo dei volumi delle
compravenditeèevidente–di-
ce Bruno Vettore, amministra-
tore delegato di Gabetti fran-
chising –. Fa però ben sperare
per il futuro constatare come i
prezzi si siano riportati a valo-
ricorretti, condizionenecessa-
ria per il rilancio. Per il mo-
mento non assistiamo a parti-
colari tensioni nel mondo del-
le agenzie immobiliari, anche
se i tempisi sonoallungatiesa-
rà necessario un duro lavoro
da parte dei professionisti del
settoreper raggiungere i fattu-
rati del passato. Ci aspetta un
anno in cui sarà necessario
mantenereinervisaldieconti-
nuarea investire, inpromozio-
ne e formazione del persona-
le. Il mercato ha dei cicli e si
potrà 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

minimo di 20mila abitanti,
un’organizzazione di agenzia
strutturataconminimotreper-
sone e una durata del contrat-
to di cinque anni rinnovabili.

Ma per chi saprà muoversi
con abilità i buoni risultati po-
trebberoanchearrivare in tem-
pi brevi. Infatti Gabetti segnala
comelametàdelle compraven-
dite avviene senza la mediazio-
nedelle agenzie immobiliari.

«Oltre 300mila immobili al-
l’anno passano di mano al di
fuori dei circuiti delle agenzie
–continuaVettore–.Questosi-
gnificacheunmercatovastissi-
mo è potenzialmente disponi-
bile. Certo, è necessario com-
prendere che questo potrà av-
venire solo con l’offerta di ser-
vizi e professionalità che forse
oggi ancora non sono diffusi
ovunque o 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,consulenzafiscale. Inca-
sidelgenere,aconti fatti sareb-
be più 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
speranza riguardo alla revisio-
nealribassodeglistudidisetto-
re. Con la novità annunciata
dell’inversione dell’onere del-
la prova in caso di redditi infe-
riori a quanto previsto dal pro-
prio studio di settore. Se pas-
sasseilprovvedimentocosìco-
me è stato annunciato, sarebbe
l’amministrazione fiscale a do-
ver dimostrare l’elusione da
parte del contribuente. Con
tempiemodalitàcherendereb-
bero meno applicabili i ricavi
presunti.

mcannone@giornalistiassociati.com
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L’analisi. Situazione più critica per i non affiliati - I vantaggi di puntare su internet

Scelte difficili ma necessarie

Marcella Frati*
È ormai da un paio d’anni

che l’agente immobiliare si
trovaadovergestireunmerca-
to immobiliare e finanziario
molto diverso da quello che è
statoneiprimianni2000.Nes-
suno però si aspettava un
2008cosìdifficile.Dall’indagi-
ne condotta da Nmg Financial
services consulting a inizio

2007 per Grimaldi Immobilia-
resuunpaneldi200agenti im-
mobiliari localizzati in tutta
Italiaeraemersoinfatticheso-
lo il23%degli intervistati pre-
vedeva un calo delle compra-
vendite nei successivi due an-
ni, mentre oltre il 60% aveva
un’opinione di un mercato
che si sarebbe mantenuto sta-
bile sia nelle compravendite
che nei prezzi. In particola-
re, gli agenti del nord Italia
erano emersi come i più posi-
tivi, mentre quelli del sud già
due anni fa avvertivano se-
gnali significativi di un mer-

cato che stava rallentando.
Nonsolo in Italia, ma in tutti

iPaesidovelafiguraprofessio-
nale dell’agente immobiliare è
evoluta, ormai si parla da anni
della necessità di un modo di
lavorarepergliagenti immobi-
liari più professionale, più
apertoaicambiamentiepiùat-
tento alle esigenze della clien-
tela. Sicuramente dallo scorso
anno questa necessità è dive-
nuta sempre più importante,
ma soprattutto negli ultimi sei
mesi diversi modi di fare busi-
nessutilizzatinelpassatosono
diventatiobsoletiestannocre-
andoamoltioperatorisulterri-
torioincertezzasulpropriofu-
turoesuqualemodellodibusi-
nessperseguire.

Cambiare sembra essere la
parola chiave per il 2009. Ma
quali possono essere le oppor-
tunitàperil2009ecosasignifi-
caesattamente cambiare?

Oggi, più che mai, è impor-
tante definire una metodolo-
gia di crescita sia se si è un
agente indipendente sia se si è
un affiliato. È 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
esseremoltoselettivinelreclu-
tare i propri collaboratori e al-
lo stesso tempoessere prontia

eliminarestaffpocoprofessio-
nale.Cambiaresignificaanche
segmentare la propria cliente-
laeidentificarequellachepor-
ta più valore al proprio busi-
ness considerando il contesto
dimercatoincuisiopera. Inol-
tre è importante per tutti gli
agenti immobiliari comunica-
re e approcciare i diversi tar-
get di clientela in modo diffe-
renziante in modo da essere
più efficaci possibile tenendo
presenteicostidiogni iniziati-
va, cosa funziona e cosa non
funziona. Quindi utilizzare di
piùinternetpiuttostocheloca-
tion come i supermercati in
modo da crearsi opportunità
di raggiungere i clienti a più
basso costo rispetto, ad esem-
pio,altenere inpiediunagran-
de agenzia immobiliare. Inol-
tre tutti gli agenti immobiliari
nondevonosottovalutarel’im-
portanza del valore delle piat-
taforme Mls, che in molti mer-
cati sta guidando l’innovazio-
ne in questo mestiere.

Essere un agente indipen-
dente è sicuramente oggi più
"sfidante" che essere affiliato.
Per continuare a crescere oc-
corre guardarsi "dentro" e
identificare la strategia di ac-
quisizione di nuovi clienti
chepiùè in lineaconleoppor-
tunità offerte dal contesto in
cui si opera. Circa i business

sinergicicomeimutui,cheso-
no stati venduti/segnalati per
molto tempo dagli agenti im-
mobiliari, è importante pren-
dere decisioni se continuare a
presidiare tale mercato oppu-
re no. Il mondo mutui è pro-
fondamente cambiato e solo
creando all’interno dell’agen-
zia immobiliareun’areadispe-
cialisti si potrà creare un vero
valoreper tutta l’attività.Esse-
re agente immobiliare indi-
pendente significa inoltre la-
vorare sempre più sul proprio
marketing (ovvero prodotti,
servizi,comunicazione) inclu-
so il proprio brand.

Guardando avanti, l’agente
affiliato sembra avere più vita
facile degli agenti indipenden-
ti. Non è un caso infatti che
moltigruppidifranchisingim-
mobiliare si dichiarino soddi-
sfatti per la loro crescente ca-
pacitàdiattrarrecolorocheso-
no sempre stati indipendenti.
L’agente affiliato soprattutto
dal 2008 sta ricevendo molti
più servizi e supporti rispetto
alpassato.Oltrealleconsidera-
zioni fatte in precedenza per
tutte le categorie di agenti im-
mobiliari, laraccomandazione
è di cogliere al massimo le op-
portunità di collaborazione e
disupportochevengonooffer-
te dal gruppo di affiliazione.

*Director Nmg

Giovanna Guercilena
Prima di tutto, bisogna

monitorare gli immobili in
portafoglio,soprattuttoquel-
lisotto ipotecaepostiagaran-
ziadeimutuierogati.Sicandi-
da a rispondere a questa esi-
genza il software messo a
punto da Consodata, gruppo
Seatpaginegialleedall’istitu-
to di ricerca Nomisma.

Infatti l’Accordo di Basilea
2, recepito inItalia neldicem-
bre 2006 e successivamente
integratocon lacircolare del-
la Banca d’Italia 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
valori al 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
Nomisma».

I prezzi vanno da 20-30mi-
la euro nel caso di semplice
service, calcolato su 50mila
posizioni immobiliari men-
tre si arriva sino a 60-80mila
europer l’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
dei valori che abbina prezzi e
canoni correnti a microaree
territorialiomogenee,edèin-
tegrato con Microsoft office.

«Si tratta di un prodotto a
moduli – spiegano da Scenari
– e ogni cliente lo può perso-
nalizzare. Si compone di una
parte-base,che costada 15mi-
laa30mila euro aseconda dei
moduliacquistati, edaaggior-

namenti semestrali da 4 a
8mila euro ciascuno».

Imoduliconsentonodi cal-
colare la redditività obietti-
vo di un investimento immo-
biliare, commisurata al livel-
lo di rischio e del capitale uti-
lizzato (equity più debito);
valutare portafoglio e asset a
quotazioni di mercato per
prezzidicompravenditaeca-
noni; simulare come cambie-
rebbela redditivitàdel porta-
foglio al mutare di fattori co-
me il passaggio dalla non oc-
cupazione alla locazione a un
determinato canone.

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

LE SCOMMESSE
Vettore (Gabetti):«Bisogna
investire in promozione e in
formazione, cercando di
intercettare chidubita della
nostra professionalità»

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

62,5

2008

40,2%

2006

Il mercato
Utilizzo dell’agenzia immobiliare per la vendita e l’acquisto
della casa.

41,4%

2004

Fonte: Centro studi sull’economia immobiliare - Tecnoborsa

Vendita

29,4

2008

34,4%

2006

36,9%

2004

Acquisto

LE BANCHE
Applicazioni utili
peravere una mappatura
dellageografia immobiliare
del territorio in continuo
aggiornamento

MARKA

UG39U
Èilcodiceadottatoneglistudidi
settoredall’AgenziadelleEntrate
perl’attivitàdimediazione
immobiliare.Sitrattadiaziende
individuali(62%)incuioperano1-2
addetti.Perilmomentononrientra
trale69categorieperlequaliè
annunciatalarevisionedeglistudi
disettoreequindidovrebbe,con
ogniprobabilitàrestareimmutato
perl’annoincorso.Revisioneche
nonsideveaitimorisulfatturatoa
seguitodellacrisimasoltanto
all’obbligodi"ricalco"ognitreanni.
Quellodegliagentiimmobiliarisarà
rivistonel2010.

24.748
Isoggettirientratinellacategoria,
inferiorealtotaledegliagentiiscritti
aruolo,chesuperai40mila,mache
simotivaconlapresenzanella
stessastrutturafiscaledipiùagenti
immobiliari.Su18cluster, il4èil
piùnumeroso(8.809soggetti),
relativoalleagenziedipiccole
dimensioniperlamediazione
d’immobiliresidenziali,èilpiù
numerosocon8.809soggetti.

67%
Lapercentualederivantedalle
compravenditementreil14%dalle
locazionieil17%
dall’intermediazionedimutuie
finanziamenti.Vengonodichiarate
inmedia7,5compravenditel’anno
mentre6,quandopresenti,sonogli
affitti.

2.509
Agenzieinfranchising,secondo
clusterpiùgrande.Il51%sono
societàdipersone,il30%di
capitali.Inmediaoperanonelle
strutture2addetti,nel35%deicasi
condipendenti.L’83%deiricavi
derivadaprovvigioniper15
compravenditel’annomentrele
locazioniincidonoperil6%dei
ricaviannui.

2.382
Agenzieoperantisoprattuttocon
impresedicostruzione,sonoil3˚
cluster;15lecompravenditemedie
conil32%delleimpreseiscritte
comesocietàdipersoneeil46%
comeditteindividuali.

Informatica. La valutazione dei rischi

Nuovi software
per una gestione
più flessibile

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

PICCOLO È MEGLIO
Arosio (Fiaip): «Chi lavora da
solo, con poche spese di
gestione, può limitare i danni
più facilmente dei grandi
gruppicon alti costi fissi»

LINEEGUIDA
Gli indipendenti dovranno
ridurre le spese e sfruttare
almassimo il web e le
piattaforme Mls - Da rivedere
il business deimutui

MARKA
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1 Bologna.Continuanoilavori
nell’areadell’exMercato
ortofrutticolo,dovesirealizzerà
uncomplessoimmobiliaredi33
milamq,intornoacui
graviterannoufficicomunali,
areeperilcommercio,fitness
center,negozi,ristoranti,asili
nido,unnuovoparcopubblicoe
un’ampiapiazza.Prosegue
ancheilprogettodi
riqualificazionedellazonaFiera
(nellafoto)dov’èstato
approvatounpianodisviluppo
indueareeattigue,che
ospiterannouncentro
espositivo,uncentroterziario,
residenziale,ricettivoe

commerciale.Inzona
Bertalia-Lazzarettosaràcreato
unpolouniversitarioconla
nuovasedediingegneriae
alloggi.Infine40milamqauso
direzionaleealtrettantidi
spazioverdeinteresserannola
zonafuoriPortaS.Donato
creandounbusinesspark.

Maurizio Cannone
Per il 2007 le previsioni sul

mercatoimmobiliareresidenzia-
le indicano una crescita in tutto
il Paese.Mentre arrivano le pri-
me stime sull’andamento del
2006(idatiautorizzanoaritene-
rechenegliultimi12mesil’incre-
mentomediodeiprezzi siastato
del4%)leanalisisull’annoappe-
nainiziatoconcordanonell’indi-
careun’ulteriore aumento com-
presotra il 3e il4percento.
«Nel 2006 — dice Fabio Gu-

glielmi, presidentedi Professio-
necasa—abbiamoassistito aun
allungamentodeitempidivendi-
taeallavalorizzazionedegli im-
mobili di qualità. Il nuovo anno
promette di proseguire questo
trend, senza alcun rischio di
scoppio della bolla speculativa
suiprezzi».
DellostessoavvisoBrunoVet-

tore, ad di Grimaldi franchising
chevede la riconfermadel 2006
con una crescita intorno al 4%

anche per il nuovo anno. «Le
banche garantiscono un ampio
accessoalcredito—spiegaVet-
tore—conperiodi di pagamen-
to sempre più lunghi e percen-
tuali che arrivano al 100%
dell’immobile. Con queste con-
dizionipossiamosentircialsicu-
ro da brusche fluttuazioni del
mercato». Dunque una crescita
deiprezzichecontinua,aunave-
locità doppia rispetto al tasso
d’inflazione(1,9%lamedia2005,
2,1%quella2006).
Condizione, però, che allar-

gheràsemprepiùildifferenziale
tralacapacitàdispesadeilavora-
tori dipendenti e il prezzo delle
abitazioni.SecondoFederconsu-
matoriil2007porteràunaumen-
todeiprezzi immobiliaridel 5%,
con una crescita delle annualità
di stipendio necessarie per ac-
quistare un appartamento: dai
15,3annidiretribuzionenecessa-
ri nel 2001 per comprare 90 mq
inzonasemicentralediunagran-
decittàsiarriveràasuperarei20
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 è va-
riegato. Infatti in città come Fi-
renze i valori sono visti in calo
del2%,mentreinaltrerealtà,co-
meBari, addirittura in rialzo del

7percento.«Possiamoipotizza-
re— afferma Fabiana Megliola,
dell’ufficio studi Tecnocasa —
che nel 2007 saranno valorizza-
telelocalitàchemenosisonoap-
prezzate in passato. Dovrebbe
continuareilfenomenodellami-
grazione degli abitanti delle
grandi città verso i Comuni del-
lacintura, conrelativorialzodei
prezziinquellearee,ancheseas-
sistiamoaunvalorizzazionedei
quartieri periferici delle metro-
poli. Quindi sono in aumento le
quotazioni nelle aree decentra-
te inviadi riqualificazionemen-
tre saràdifficileun
ulteriore aumento
deiprezzinellezo-
ne più pregiate,
che già hanno rag-
giuntovalorieleva-
ti». Al nostro pa-
nel di previsioni
mancaGabetti, uno dei soggetti
tradizionalmente più accredita-
ti, che al momento non dispone
ancoradidati sufficientiperfor-
mulareunaseriavalutazione.
Tra gli operatori troviamo

previsioni anchemenopositive.
Come quella della Fimaa, la Fe-
derazione italiana mediatori
agentid’affari.Secondoilsuovi-
cepresidente,ValerioAngeletti,
«il2007èapertoaognisviluppo,
a un 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
fondamentalidelmercatomaso-
loalleproprieaspettativedigua-
dagno.«Soltantotraqualcheme-
se gli operatori— continua An-
geletti — capiranno gli effetti
delle riforme fiscali appena in-
trodotte. Imaggioriobblighiper
gli operatori, l’aumento dell’ali-
quotasulleplusvalenzeelaman-
canza di regole certe potrebbe-
roinfluenzarefortementeilmer-
cato,ancheallontandandogliin-
vestitoristranieri».
Secondo infine la Fiaip, la Fe-

derazione italiana agenti immo-
biliari professionali, «la crescita
deivalorisaràinlineaconl’infla-
zione, intorno al 2% — afferma
FrancoArosio, presidente Fiaip
— . Com’è sempre accaduto in
passato, il mercato premierà gli
immobili di buonaqualità a sca-
pitodegli altri. La confermadel-
la tendenza si è già vista a fine
del 2006quando i tempimedi di
venditasonoarrivatianchea120
giorni,controlamediadegliulti-
mi cinque anni che non supera-
va i60giorni».

NEL MEDIOPERIODO
Confedilizia lancia
l’allarme sulla portata
della riformadel catasto
mentreGoverno eAnci
gettano acqua sul fuoco

1 Tuttal’areadall’Eur(nella
foto)finoalmareèinteressata
daimportantiprogetti,giàin
viadirealizzazione.Come
quellorelativoalleareedi
GiustinianoImperatoreeSan
Lorenzodovesiprevedela
riconversionedellezone
artigianali,ilriutilizzodelle
areebombardate,la
realizzazionedellanuova
circonvallazioneinternaela
demolizionedell’attuale
tangenzialeest.Il"Parco
Leonardo",chesiestendesu
160ettari,vedrà
complessivamentela

realizzazionedi3.600
appartamentilungo
l’autostradaRoma-Fiumicino.
Approvataanchela
riqualificazionedel"Maredi
Roma",chehacomeobiettivo
ilrilanciodellitoralelaziale,in
particolarediOstia.

di Enrico Bronzo

N egliultimidiecianni
l’aumentodell’Iciè
statodel33%contro

un’inflazione,nellostesso
periodo,del26,7%;conun
incrementoreale,quindi,del
6,3percento. Icalcolisonodel
sottosegretarioall’Economia,
AlfieroGrandi,chehaanche
rispostoall’allarmelanciato
dall’associazionedei
proprietariConfediliziaperla
quale«larevisionedelcatasto
cheilGovernostamettendoa
puntogenereràungettitodi30
milionidieurochesi

ripercuoteràsulsingolo
contribuenteperunimporto
daimilleai2.500euroa
immobile».Nellareplica
Grandiricordachelarevisione
delcatastohainvece«ilpreciso
vincolo,scritto,dell’invarianza
delgettito, tantoche,nénella
deleganénellarelazione

tecnicasonostateindicate
maggiorientratecomeeffetto
dellariforma»chedovrebbero
entrarearegimedal2009.Nel
dibattitohadettolasuaanche
l’associazionedeiComuni,
l’Anci,percui«idatidi
Confediliziasonosolo
allarmistici—affermaFlavio
Zanonato,rappresentante
dell’Ancinellacabinadi regia
chesioccupadella riformae
sindacodiPadova—.Inrealtà
lariforma,conla leggedelega
collegataallaFinanziaria(l’Ac
1762,ndr), ristabilisceequitàe
perequazione».Mentreper
l’associazionedeiconsumatori

Adusbef,nel2007l’Ici
comporteràaumentida65euro
afamiglia.Undatoche
riguarderàinparticolarechiha
eseguitounaristrutturazione,
senzapoiprocederealnuovo
accatastamentooeseguendolo
inmodoerrato,neiComuniche
hannoattivatoprocedurein
questosenso(tracuiBologna,
GenovaeTorino). Inquesto
modoverràperesempiorivisto
l’accatastamentoditanti
immobilichesonodi lussoma
risultanoancorastalle,ocase
popolarisenzabagno,anchein
pienocentrostorico.

e.bronzo@ilsole24ore.com

Europa. I titolidacomprare
Focus.Lecceu pagina 18

Box
Incentrocittàè
quasi introvabile

Roma

Milano

Bologna

Nelle altre città

Dal1996 il costodell’Iciè salitodiunterzo

Inghilterra.NellaCitydiLondra
cinquenuovigrattacieli u pagina 16

Valle d’Aosta.ACervinia
si tornaacostruireu pagina 17

Leimpostesullacasa

Fiaipreginadellacautela
Formulare previsioni sul-

l’andamento dei mercati, di
qualsiasi tipo, è impresa ar-
dua.Lecronachesonopienedi
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-
gistratounacrescitadel15%,ol-
trechesullo scoppiodellabol-
la immobiliare, circostanza
chea 12mesi di distanza non si
è verificata. Oppure, come ac-
cadeinGermaniadadiversian-
ni, i prezzi delle case vengono
dati nelle previsioni costante-
mente in rialzo ma, nella real-
tà, restano fermi.
E in Italia, apropositodi im-

mobiliare,gliespertihannovi-
stogiustonel recentepassato?
Alcuni sì, altri meno, molto
meno. Per esempio, non si so-
no confermate le previsioni
sul2006dellaFiaipcheloscor-

so anno vedeva una stabilità
delle quotazioni nel 78%delle
cittàitalianementreingenera-
le c’è stata una crescita (i dati
ufficiosi parlano del 4%). La
stessaFiaipaveva"bucato"an-
che le previsioni sul 2005,

quando vedeva sempre una
stabilità dei prezzi che inve-
ce si è rivelato una crescita.
Anchesenonpresente inque-
sta tornatadivalutazioni,Ga-
bettihacentrato leprevisioni
sull’andamento del mercato
2005,quandoindicavaunacre-
scita compresa tra il 3 e il 5 per
cento. E si è avvicinata abba-
stanza anche in quelle sul
2006 in cui vedevauna cresci-
tadei prezzidel 2,8percento .
Si sono rivelati affidabili an-

che le previsioni di Professio-
necasa che per il 2006 parlava
diunacrescitadeiprezziinIta-
liacompresa tra il 3e il 5% .
Alti e bassi per Tecnocasa,

che nella previsione del 2005
vedevaunariduzionedeiprez-
zi delle seconde case per inve-
stimento(cheinvecenonsono
mai calati) mentre per il 2006
hacentratolaprevisioneaven-
do visto con un anno di antici-
po un rialzo dei prezzi del 3,8
percento.

Mau.C.

ILTREND DEL RESIDENZIALE

I MUTUIDELLA SETTIMANA

Fonte:Ufficio studiTecnocasa

Fonte: i singoli "circuiti"

OSCILLAZIONI
PerFederconsumatori
lavariazionesaràdel5%
Incontrotendenza laFimaa:
sipotrebbeverificare
uncalodellastessaentità

Fonte: MutuiOnline

Giardino
Ingentilitodauna
mini fontana

Tasso variabile (%)

Variazione % dei prezzi previsti
nelle grandi città per il 2007

1 AVerona,zonaBorgoRoma,
sorgeranno400unità
abitativedicuialmenoil40%
inediliziaconvenzionata.A
TorinoarrivailBusiness
districtaPortaSusa,nell’area
dovesorgeràlanuovastazione
ferroviariadell’altavelocità
(nellafotoilavori)sono
previsticirca100milamqper
centridirezionaliealberghiin
duenuovigrattacieli.A
GenovailTechnologyVillage,
cheospiteràsediuniversitarie
ecentriricerca,porteràanche
allarealizzazionedimille
appartamentisullacollinadi
Erzelli,aSestriPonente.A

Napoliapprovatoilpianodi
riqualificazionedelquartiere
Pianura,coninterventisulla
viabilità,lacreazionedidue
nuoviparchiediun
poliambulatorio,diun’area
attrezzatadi27milamqperla
piccolaindustriaeper
l’artigianato.

Terrazzo
Spazioper il
tempolibero

1 Oltreaigrandiprogetticome
SantaGiuliaeleexareeFierae
Falck,sonoinarrivodiverse
riqualificazioninellazonaSud
dellacittà:laristrutturazione
dell’exSieroterapicosu
100milamq;dimensionisimili
perl’exstabilimentoPozzi
Ginoricheospiteràlofte
laboratori;lostessoaccadrà
perl’areadismessadella
CartieraBinda,sulNaviglio
Pavese(nellafoto).Qui,oltrea
300nuoviappartamentieal
recuperoresidenzialedegli
stabiliesistenti,20milamq
costituirannolaprimaparte
delParcodiChiesaRossa.In
questazonalametropolitana

verde,oraprolungatafinoa
piazzaleAgrippa,arriveràfino
alpoloespositivodiAssago.
L’aspettocomplessivodella
zonaSuddovrebbemigliorare
ancheconl’attuazionedel
piano«Contrattidiquartiere»
chepartiràabreveperil
restaurodegliedificidiedilizia
popolareesistenti.

Le previsioni dei prezzi delle ca-
se nel 2007

Affidabilità dei centri studi

5,56
Medio

618Á

ratamensile

Tasso fisso (%)

Previsioni. Le principali società e associazioni di categoria stimano il trend dei prezzi immobiliari nel 2007

Crescitaatassocostante
Comenel2006,anchequest’anno l’aumentodovrebbesuperarediduepunti l’inflazione

BARI IN POLE POSITION

L’IMPATTODEI GRANDI PROGETTI

Firenze in discesa

5,17
Migliore

595Á

ratamensile

I network

4,51
Migliore

557Á

ratamensile

MARKA

MARKA

MARKA

MARKA

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

Il valore medio. Inbase alleprevisioni delle
principali societàe associazioni attive nel settore
delle compravendite immobiliari residenziali,
l’aumentodeiprezzi nel 2007 sarà inmedia del 4%

Il "Sigaro" di Foster

4,94
Medio

586Á

ratamensile

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

1ABari,doveèattesauna
crescita2007del7%,si
prevedonounaseriedi lavori
voltiarivisitarel’intera
strutturadeitrasporti con
interventisuporto(nella foto),
sullaferroviae lacostruzionedi
unametropolitanadisuperficie.
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Profilo: impiegato 35anni, duratamutuo25anni, importomutuo
À 100.000, valore immobileÀ 200.000

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

www.ilsole24ore.com

CAPIRE PRIMA  PER
AGIRE MEGLIO.

BASILEA 2

Guida pratica
a Basilea 2:
per non trovarsi
impreparati!

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 pianifi cazione d’impresa

e il rating prospettico
derivante da nuove

 operazioni

IL SECONDO MODULO IN EDICOLA
CON IL SOLE 24 ORE!
A SOLI € 5,90 
OLTRE AL PREZZO DEL QUOTIDIANO*
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