Unaindagine del Caam commissionata alla Bocconi
Cercare casa n citta
domani 1l mercato
navighera su Internet

ANNA CIRILLD

COME si compera casa a Milano?
Attraverso quali canali? Prima i
numeri e poi le riflessioni della -
cercacommissionata dal Caam al-
la Bocconi proprio per approfon-
dire questi temi e fare previsioni
per il futuro. Un futuro in cui ac-
canto all'agenzia immobiliare

rende sempre piln piede 'uso di
 Internet per la ricerca dell’appar-
| lamento.

Nel 2000 a Milano e provincia ci
sono state 103.700 transiziond, in
gran parte (91.82 per cento) perla
compravendita di abitazioni.
sL'anno precedente erano state
circa. 85 mila — spiega

transazioni immaobiliari, ma in fu-
turo potrebbe minacciarel attivita
delle agenzie — spigano | curatori
della ricerca — diventando un im-
ortante mezzo perlaricercadiun
mmaobile. Immagazzina un nu-
mero maggiore di informazioni a
costo nullo e pubd essere il clientea
visualizzare quelle che ritiene piii
importanti, riducendo al minimo
le case da visitare fisicamentes.
L'indagine ha messo anche in
evidenza che spesso I'agente im-
mobiliare viene percepito dallac-
quirente come soggetto molto pil
vicino a chi vende che a chi com-
pera «mentre invece il nostro
obiettivo principale deve essere
l'equidistanza per comu-

Mauro Danielli, nuovo ﬂj’ﬁm nicare fiducias commen-

idente del ( 0 . ta Danielli. Inoltre dal
antl immobiliari  cemtodei  campione preso il consi-
f{l‘|| - !1} linea con compratori  derazioneil servizio offer-
‘Incremento di compra- .y s to dall agenzia viene con-
';."E!Iilﬁit[‘.' igjtutta ltalia nel-  SI€MVOlD  siderato troppo standar-
‘ultimo biennio, attormo agente dizzato. «Questo & motivo
al 20 per centon, ﬂﬂnm di massima insoddisfa-

[l maggior numerodiaf-
fari portati a termine riguarda gli
immobili in palazzina — condo-
minio (71 per cento) e I'immaobile
di tre locali & la richiesta prevalen-
te(41.7 percento). AMilanocittile
tipologie d'abitazione pil trattate
risultano I'alloggio medio piccolo,
I'alloggio in palazzo d’epocain zo-
nacentrale e quello da ristruttura-
re in stabili di ringhiera. 11 56 per
centodei compratori sié rivolto ad
un'agenzia immobiliare per I"ac-
quisto della casa, mentre & pari al
31 per cento la quota di mercato
scambiata esclusivamente tra pri-
vati. Ma dall'indagine sono emer-
se anche le potenzialith di Inter-
net. llweb&stato presoinconside-
razione dal 41 per cento degli in-
tervistati come canale per cercare
un‘abitazione. « Internet non
consente ancora la chiusura di

zione per gli acquirenti:
non ¢'é rispondenza tra quello di
cui hanno bisogno e cib che, inve-
ce, 0Mengono e per cui paganos.
AMilanolecase costano moltis-
simo, come mai?. «Il maggior nu-
mero di compravendite porta ad
una tensione sui prezzi —dice an-
cora Danielli — La domanda si in-
crementa cosl notevolmente
quando l'offerta si mantiene co-
stante. E scatta la corsa al rialzo.
Milano da questo punto di vistaha
un mercato schizofrenico. Poi le
delusioni del mercato borsistico
hanno reso interessante per molti
rivolgersi al mercato immobiliare
anchecome investimentos, Quan-
to durerd? «Lasfera di cristallo non
cel'ho, male previsionimettonoin
conto condizioni per un mercato
ancoradinamico nei prossimi me-
=,



INDAGINE BOCCONI Sulle oltre 100mila vendite del 2000, le agenme restano il canale privilegiato, ma non mancanu we altematwe

Mercato immobiliare, spunta la "

MILANO - Voglio comprare casa? Non
rischio, non perdo tempo ¢ mi rivolgo ad
un'agenzia immobiliare. E' propno l'agen-
zia, infatt, il principale punto di nferimen-
to per chi, a Milano e provincia, intende ac-
quistare o vendere un immobile. Un dato fa-
cilmente immaginabile ma che trova ora

"hasi scientifiche” nell'indagine che la Ju-
nior Enterprise Milano Economia (JEME)
dell'Universita Bocconi ha svolto per con-
to del CAAM/ FIMAA Milano, il Collegio
degli agenti d'affari in mediazione della
"Provincia di Milano, e di B & P spa.

I 56 per cento del campione preso in
considerazione compra casa attraverso
l'agenzia immobiliare ¢ questo per motivi

ben precisi: la fiducia nell'intermediario so-
pratiutto ma anche la conoscenza del mer-
cato ¢ l'espenenza che lintermedianio. pos-
siede, 1l nsparmio di tempo (non tanto co-
me rapiditi del raggiungimento del risulta-
10, ma come tempo nspamuato dall’acqui-
rente per lo svolgimento delle varie prati-
che necessanie), I'ampiezza della banca dan
messa a disposizione.

Il campione sul quale si & lavorato
nell'elaborare i dati & costituito dalle oltre
103mila transazioni, in gran parte per la
compravendita di abitazioni, effettuate nel
2000 a Milano e Provincia.

Il maggior numero di transazioni nguar-
da gh immobili in palazzina/condominio
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pist:

(71%) e l'appartamento di tre locali ¢ la u-

pologia prevalente (41,7%). La principale
motivazione d'acquisto é, come naturale, il
trasferimento di residenza.

La concorrenza alle agenzie, comunque,
non manca ¢ l'indagine ha in particolare
messo in evidenza le potenzialita del cana-
le Internet. 1l web & stato preso in conside-
razione da quasi il 41% degli intervistati
come possibile canale per cercare un immo-
bile, Per ora molto utile nella prima fase,
quella della ncerca e del confronto didnfor-
mazioni, Internet potrebbe assumere in fu-
turo un ruolo ben pid "pesante” e di questo
le agenzie devono prendere atto anche se,
gil oggi, non & difficile verificare come le

" telematica |

agenzie pil importanti si siano gid mosse
per "sbharcare” in forze sulla rete.

Ma una volta che si ¢ deciso di ricorrere
al servizio d'intermediazione, come si sce-
glie 'agenzia immobiliare? La ncerca ha
analizzato anche queste motivazioni: I'ade-
sione dell'agenzia immobiliare ad un'asso-
ciazione di categona viene considerato da-
gli intervistati come il fattore pili importan-
te, seguito dall'ampiezza della zona control-
lata, dall'esclusiva sull'immobile richiesto,
dall'ampiczza della gamma dei servizi of-
ferti e dalla notorietd del marchio. Non ha
molta importanza, invece, la vicinanza fisi-
ca dell'intermediario. &
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