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Napoli non riesce ad uscire dalla crisi

FABRIZIO GUASTAFIERRO

“Il mercato immobiliare di Napoli e
provincia stenta a decollare ed a ripren-
dersi rispetto al periodo di crisi in cui a
lungo si ¢ dibattuto”. E” questo il giudi-
zio espresso dal Presidente della Fimaa
partenopea, Saverio [accarino che, com-
mentando, I’andamento delle quotazioni
che vedono interessato il “mondo del
mattone”, aggiunge: “Purtroppo la de-
pressione economica che vede interessa-
ti diversi ambiti produce effetti negativi
anche rispetto agli acquisti di quelli che,
in ogni caso, continuano ad essere con-
siderati come dei beni sicuri. Il fenome-
no, pero, a Napoli & sicuramente piu ac-
centuato rispetto ad altre realta. E’ inne-
gabile, ad esempio, il fatto che in Cam-
pania la ripresa delle compravendite che
hanno visto interessato il settore abitati-
vo all’ inizio dello scorso anno sia risul-
tato estremamente pitt contenuto (6 per
cento) rispetto a realta come quella del-
la Lombardia (20 per cento)”.

Proseguendo nella sua disamina il pre-
sidente della Federazione Italiana Me-
diatori Agenti d’ Affari, considera anco-
ra: “Ai timidi segnali di ripresa che si so-
no registrati nel primo trimestre del 2010
¢ seguito un semestre che, di fatto, ha
determinato una situazione di stallo ri-
spetto al passato. Cio per almeno un du-
plice ordine di motivi. Alle croniche ca-
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renze strutturali ed infrastrutturali, pro-
prie della Campania, in generale, e di
Napoli, in particolare, si aggiunge la dif-
ficolta di far comprendere ai proprietari
di immobili destinati alla vendita che I’
entita delle pretese economiche avanza-
te ¢ sovradimensionato ai valori reali di
mercato.

Peraltro la riluttanza che si incontra nel
determinare valori aderenti alla realta e
rispondenti alle potenzialita finanziarie
dei potenziali acquirenti, spesso stride
con il contesto nel quale ricade la stra-
grande maggioranza degli immobili in
vendita. La desertificazione commercia-
le di alcune zone, unitamente alla scarsa
attenzione che la classe politica riserva al-
la cura del territorio, determinano condi-
zioni che incidono notevolmente sulla

entita dei prezzi”. Entrando ulteriormen-
te nello specifico, Saverio laccarino con-
sidera: “Malgrado una leggera flessione
delle quotazioni degli immobili ad uso
abitativo che si pud quantificare,
in linea di massima, in un 5 per
cento, siamo ancora al cospetto
di valori sovrastimati. Questo an-
che perché la quantita di case in
vendita continua ad es-
sere massicciamente
sproporzionata (per ec-
cesso) rispetto alle ri-

ta. “In questo ambito i numeri parlano da
soli. Siamo passati dalle oltre 1.500 com-
pravendite del 2005 alle 780 del 2009 e
ad un numero quasi eguale nel 2010. La
qual cosa equivale a dire che in
meno di un quinquennio si & ve-
rificato un crollo del 60 per cen-
to. In questo caso la crisi econo-
mica continua a produrre inne-
gabili effetti. Gli im-
prenditori locali, ancora
o0ggi, sono costretti ad ef-
fettuare tagli ed a ricor-

chieste di acquisto. Né Arendere ancora rere ad ogni genere di
meno incoraggianti sono 1170 incoraggiante economie. Prime tra tut-
i dati che vedono inte- L . te quelle che riguardano
ressato il mercato delle la situazione poi, gli acquisti immobiliari.
locazioni. In tanti anni di ¢ il mancato arrivo A rendere ancora meno
gttivit.é, diffig:ilmente mi di tanto attesi iqcoraggi.ar}te_: la situa-
¢ capitato di vedere un , o o zione, poi, ¢ il mancato
numero di abitazioni sfit- investitori provenienti arrivo di tanto attesi in-
te di pari entita di quello da altre realta vestitori provenienti da

che registriamo oggi. Mi

auguro che le novita in-

trodotte dal federalismo

fiscale e I’ entrata in vi-

gore della cedolare secca possa-

no far registrare una positiva in-

versione di tendenza”.
Passando all’ analisi delle

quotazioni dei cespiti ad “uso commer-

ciale”, infine, il Presidente della Fimaa di

Napoli non puo fare a meno di confer-

mare la portata di una crisi che, allo sta-

to, sembra essere quasi senza via di usci-

altre realta. Su questo

aspetto le istituzioni, pur-

troppo, hanno precise re-

sponsabilita. Trovo dif-
ficile immaginare, infatti, che
una realta in cui si continua qua-
si sistematicamente a parlare di
emergenza rifiuti, di fenomeni
malavitosi e di degrado umano ed am-
bientale, possa risultare accattivante agli
occhi di chi, almeno potenzialmente, ¢ di-
sposto ad investire capitali pil 0 meno in-
genti”
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Grandi aspettative e ma anche grandi dubbi per la legge

A distanza di qualche mese
dal varo della legge con la qua-
le 1a Regione Campania ha de-
finitivamente licenziato il co-
siddetto “Piano Casa”, il vice
presidente della Fimaa di Na-
poli, Claudio Gargiulo, espri-
me serie perplessita sulla effi-
cacia e sulla portata degli ef-
fetti del pur atteso provvedi-
mento.

“E’ certamente troppo presto
per azzardare “giudizi” che
possano essere considerati de-
finitivi, ma non si puo nascon-
dersi la sensazione di trovarsi di
fronte a quello che, ricorrendo
ad un luogo comune, potrebbe
paragonarsi alla solita monta-
gna che ha partorito il topoli-
no”.

E’ questo, infatti, il monito
del quale si fa portavoce Clau-
dio Gargiulo che aggiunge:
“Nessuno si aspettava una
esplosione di richieste miranti
a sfruttare i potenziali benefici
effetti della nuova legge, ma —

sia pure nel breve arco di tem-
po considerato — non si posso-
no non cogliere segnali signifi-
cativi di tipo negativo. Da una
parte, infatti, risulta evidente
che 1 privati cittadini, pur di
fronte alla possibilita di ottene-
re consistenti miglioramenti
(talvolta anche in termini volu-
metrici) delle proprie abitazio-
ni non considerano il periodo
favorevole per effettuare inve-
stimenti che, al di 12 di opere di
demolizione e ricostruzione,
prevedono 1’utilizzo di fonti
energetiche alternative. Dal-
I’altra, i potenziali tentativi di
riconversione dei cespiti com-
merciali, stridono con la crisi
che vede interessate le com-
pravendite in questo stesso set-
tore. Tanto nel primo quanto
nel secondo caso ¢ evidente che
gli effetti della crisi economico-
finanziaria giocano un ruolo de-
terminante rispetto alla quale il
legislatore, almeno in ambito
regionale, non ha alcun margi-

Claudio argiulo

ne d’ intervento. Tuttavia— pro-
segue il vice presidente della
Fimaa di Napoli e provincia -
non si puo fare a meno di evi-
denziare il fatto che il provve-
dimento licenziato dal Consi-
glio Regionale sia poco effica-
ce anche perché adottato senza
tenere conto di una serie di bar-
riere invalicabili sotto il profi-
lo tecnico”.

Proseguendo nell’ analisi e
chiarendo le ragioni che ali-

mentano lo scetticismo, lo stes-
so Claudio Gargiulo considera:
“Le difficolta che si incontrano
nel dare applicazione alla nor-
mativa del piano casa nelle re-
alta che rientrano nelle aree in-
cluse nella cosiddetta “zona
rossa” della sismicita, risulta-
no evidenti quanto oggettiva-
mente insuperabili, ma non di-
verso ¢ il discorso che riguarda
le localita sottoposte a vincoli
ambientali (per tutte si veda il
caso della Costiera Sorrentina-
Amalfitana).

Proprio alla luce di queste
esclusioni, talune pit che mo-
tivate, altre frutto di “ingessa-
menti” del territorio (che, para-
dossalmente, finiscono con I’
essere al centro di sistematici
interventi abusivi), risulta evi-
dente che il piano casa della
Campania ha una valenza assai
ridotta rispetto alle sue poten-
zialita effettive. La qual cosa ¢
tanto pill grave quanto piu si
consideri il fatto che le realta

che possono beneficiare della
piena vigenza della legge, ri-
sultano poco appetibili agli oc-
chi degli investitori, mentre
quelle dove effettivamente si
potrebbero sviluppare discorsi
collegati al rilancio dell’ eco-
nomia ed alla riqualificazione
del tessuto sociale, sono off-li-
mit. Per questa ragione — con-
clude il vice presidente della
Fimaa — occorre assolutamen-
te intervenire sugli strumenti di
salvaguardia ambientale. Al ri-
guardo riteniamo doveroso
chiarire che la nostra Federa-
zione & schierata a difesa di ter-
ritori dall’ inestimabile valore
ambientale, ma a patto che cer-
ti divieti rientrino in un conte-
sto di vivibilita e di fruibilita
del territorio stesso e non si tra-
sformino in terreno fertile solo
per quanti, purtroppo, sono ar-
tefici di speculazioni che, poi,
difficilmente si riescono a fre-
nare”.
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