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LCASA

Immobiliare,
sara il residenziale
a ripartire prima

Secondo un report di Gabeiti e
Patrigest le conseguenze peg-
giori per il settore immobiliare
riguarderannoil retail. Restano
molte incognite nel terziario
mentra la logistica si sostiene
spinta dall'e-commerce che ha
avuto grande diffusione nel pe-
riodo dellockdown

Adriano Lovera —apag. 16

Sara il residenziale
il primo a ripartire
nella fase post Covid

Gli effetti della crisi. Secondo un report di Gabetti e Patrigest
le conseguenze peggiori saranno nel retail, anche se restano
molte incognite nel terziario. Logistica spinta dall’e-commerce

Adriano Lovera

estano tante incognite,
mail prossimo futurodel
mercato immobiliare po-
trebbe non essere cosi
nero. Equantoemergeda
un report elaborato dal-
T'ufficio studi Gabetti e Patrigest, so-
cieta di consulenza del gruppo, cheha
messonerosubiancoidatidel primo
trimestre 2020, per forza di cose poco
indicativivisto quel che ne & seguito,
ecercatodidelineareitrend deipros-
simi mesi, settore per settore.

Il residenziale

Nei primi tre mesidell’annoalivello
residenziale, secondo i dati del-
T'Agenzia delle Entrate, si sonorealiz-
zate 117.047 transazioni, il 15,5% in
menorispettoalle 138.525 dello stes-
tro a una contrazione dei volumi e
probabilmente, alivello di operatori,
a una sorta di “selezione naturale”
delle agenzie'immobiliari, dove so-
pravviveranno quelle che meglio si
sono adattate alle nuove tecnologie.
Eppure, per un mix di fattori,nondo-
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vremmo essere di fronteaun tracollo.

«Al nettodi situazioni di scarsali-
quiditaimprovvisa delle famiglie, chi
aveva intenzionedicomprarcasaha
continuatoa cercarla», silegge nello
studio Gabetti. A questo contribuisce
illivello dei mutui sempre moltoab-
bordabile: secondo Facile.it/Mutui.it
peruntassofissoa20annisirimane
intorno allo 0,8% di Taeg. Poi, nelle
situazioni di crisi, storicamente le fa-
miglie italiane ricorrono all'investi-
mentoimmobiliare. Questo, in parti-
colar modo, potrebbe determinare
unacertavivacita nel segmento delle
seconde case, sia quelle da affittare
sia quelle da utilizzare, considerato
chelosmart working e la propensio-
ne alle vacanze di prossimita stanno
spingendo a trascorrere sempre pitl
temponella abitazioni di villeggiatu-
ra, purché comode e nonrisicate co-
me spazi. «Inpil, 'ecobonus al110%
potrebbe determinare un aumento
dellarichiesta di immobili daristrut-
turare», suggerisce il report.

Questi fattori di speranza dovreb-
bero riflettersi anche sui prezzi, che
ingenerale dovrebbero manteneili-
velliattuali. «La contrazione sara vi-

sibile nell'immediato solo in casi spe-
cifici, come per prodotti molto usati
opostiinzone che gia presentavano
unabassaliquiditd. Ma per gliappar-
tamenti di buon livello qualitativo o
nuovi, nelle medie e grandi citta, si
assistera a una contrazione degli
scambi, ma non deivalori», sostiene
Gabetti. Anche se, incimaalle prefe-
renze della domanda ci saranno la
presenza di spazi esterni, di camere
da adibire a studio e in generale si
cercheranno case piltlampie e modu-
Iabili che in passato.

Gli uffici

Piu difficile da decifrare 'andamento
del segmento uffici: ancora troppo
presto per valutare a fondo gli effetti
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del Covid sulle imprese. L’assorbi-
mento dispazi nel primo trimestre ha
rallentato rispetto al 2019, con circa
103mila mq a Milano e 24.300a Ro-
ma, benché con canoni in rialzo sul
segmento “prime rent”, fino a 600
euro mq/anno sotto il Duomo e 450
euro all’ombra di San Pietro. Per
quanto riguardaicontratti esistenti,
i conduttori potrebbero chiedere ri-
negoziazioni, andare incontroapro-
blemi di morosita o inalcuni casiad-
dirittura procedere conle disdette, vi-
stala quantita di personale in smart
working e dunque minore utilizzo
deglispazi. «Ma sul fronte dei valori,
vistele poche transazioni registrate,
eprematuro parlare di contrazione di
Erv(canone unitario di mercato eu-
ro/mgq/anno, ndr)».

Inegozi e lalogistica
Sul fronte commerciale, dei 680 mi-
lioni di investimenti in crescita sul
2019, pil della meta si devono a una
sola operazione, legataal riassetto di
Esselungachehacedutoil 32,5%degli
immobili a Unicredit. «Dal punto di
vista degli investimentiretail, soprat-
tutto esteri, possiamo prevedere una
contrazione, dovuta all’incertezza»,
dice il report. Soprattutto nel medio
periodo caleral'Erv, perchélegatoal-
la parte variabile del fatturatocheha
visto forti riduzioni, accompagnate
dall'incremento dei costi operativi.
Lalogistica, invece, determinante
perTapprovvigionamento di prodotti
eperl'e-commerce, € rimastasudigi-
ri anche durante il lockdown e dopo
un calo fisiologico dei volumidiinve-
stimento, elecito attendersiunrim-
balzo gia nell'ultimo trimestre
dell'anno. Conl'occhio degliinvesti-
tori puntato su nuovi trend: realizza-
zione oristrutturazione di immobili
tecnologicamente avanzati, localiz-
zazioni in specifici parchi industriali/
logistici, immobili “last mile”.
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TURISMO IN CRISI

Dalla svalutazione degli hotel
nuove opportunita d’'investimento

Che succedera agli hotel, il
settore dei record del 2019 con
oltre 3 miliardi di investimenti in
Italia? Come volumi é rimasto
poco, appena 60 milioni nel
primo trimestre, il 4% del totale.
E il comparto ricettivo & senza
dubbio uno dei pili colpiti dalla
crisi di questi mesi. La stagione
estiva, caratterizzatadaun
turismo sotto tono e
dall'esigenza di distanziamento,
provochera unariduzione degli
ospiti e questo impattera
negativamente sui ricavi.
Um’altra fonte di reddito che
verra a mancare, specialmente
per le strutture di grandi
dimensioni, & quella che
riguarda Paffitto di sale meeting
per eventi business.

Molti albergatori sono in
affanno e, secondo una recente
ricerca di World Capital, rispetti
al 2019 i valori immobiliari degli
alberghi nel breve termine
potrebbero subire una flessione
compresatrail 10% eil 27%.

dalla diffusione dello smartworking

Incognite post Coronavirus. Il mercato degli uffici potrebbe essere condizionato

Proprio per questo scenario,
pero, gli investitori potrebbero
approfittare per mettere a segno
operazioni opportunistiche, con
uno spostamento del baricentro
dal punto di vista geografico:
minor focus sulle grandi citta che
hanno trainato gli investimenti
gli anni scorsi (Roma, Milano,
Firenze, Venezia), preferenza per
mare e montagna. «Le strutture
meno vulnerabili si trovano in
mercati suburbani e piccoli
centri abitati in zone turistiche.
Alcune regioni comeil Sud e
alcune localita di montagna
avranno una percentuale di
arrivi e presenze superiore alle
citta internazionali», osserva il
report Gabetti-Patrigest.
«Questo potra generare
opportunita da cogliere nel
brevissimo periodo,
specialmente per le strutture che
vivono di turismo locale, molti
delle quali family hotel».

—A.Lo.
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