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Caccia al buon affare per box, uffici e negozi
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SEMINTERRATO-ATELIER
O NEGOZIO- LOFT:

L' OCCASIONE PUC
ESSERE NEL CAMBIO
DIDESTINAZIONE D'USO

SMALL BUSINESS

Laura Cavestri

Box, piccoli uffici e negozi sono tre
micromercati, che pero possonorap-
presentare, anche oggi, una validaal-
ternativa diinvestimentoalresiden-
ziale tradizionale. Certo, tutti gli ope-
ratori concordano chel'offerta & au-
mentata molto pitt della domanda.
Ma «rispetto a un bilocale in citta
oaunappartamento al mare, che si
acquistano e poi simettonoareddito
- spiega Mario Breglia, presidente di
Scenari Immobiliari - per questi as-
setilmercatoselodeve creareunpo’
chi compra. Cioe &€ necessario cono-
scere molto chiaramente se ¢’e do-
manda(edichetipo) nellazona pre-
scelta. Ad esempio, € in calo la do-
manda di piccoli uffici. 1l taglio mini-
MO per essere “attrattivo” oggi & di
almeno200mgq. Il pianoterraolave-
trina su strada possono pero essere
interessanti anche per studi medico-
odontoiatrici, uffici tecnici, che da
qualcheannohannoabbandonatoil
“tabu” dello studio che non puoesse-
re negozio maanzi dalla “vicinanza”

alla clientala nnoccana trarre anche
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vantaggio. Diciamo cheleregole ur-
banistiche — ha concluso Breglia - so-
no abbastanza flessibili e per chi
comprasi puo pensare difare “inve-
stimenti misti”, sfruttandola facilita
di fare cambi di destinazione d’uso.
Un seminterrato puo diventare uno
studio diarchitettura o unatelier. Un
negozio puo trasformarsiinloftcon
spazio di lavoro. Certo, sono opera-

zioni da progettare».

«Intutte queste tre categorie —ha
spiegato Daniela Mora, head of con-
sumer & brand marketing di Casa.it
—rileviamounincrementodeglian-
nuncidivenditarispettoaunannofa,
sopraal 20% per quanto riguarda uffi-
ci e locali commerciali. Tuttavia, i
prezzimedi di venditaal metro qua-
drorimangonosostanzialmente sta-
bili con un lieve calo, nell’ordine del
-1%, -3%, a eccezione degli uffici».

Come rileva I'ufficio studi di Sce-
nari Immobiliari, in vetta alle classifi-
che dei prezzi ci sono sempre Roma
eMilano. I prezzi mediin centro, per
tutti e tre gli asset, sono irraggiungi-
bili. Anche se ¢ interessante notare
come laforte pressione sulladoman-
daelascarsitadiofferta dibox-gara-
gea Napolie Genova,avviciniiprezzi
dei posti auto a quelli di Milano. I
prezzi piti bassi, sututtele categorie
diasset, sono a Palermo.

«I piccoli uffici — spiega Francesca
Fantuzzi, responsabile ufficio studi
Gabetti - risentiranno della maggiore
domandadispazie didistanzatrale
postazioni. Peril retail si prevede una
contrazione del canone unitario di
mercato annuo al mq/anno, legato
per lo piu alla parte variabile del fat-
turato che ha visto forti riduzioni.
Mentre sul fronte box, cipossono es-
sere opportunita direndimentilordi
annui interessanti in periferia. Ad
esempio, a Milano, in zone come Za-
ra, Istria, Bonola, San Siro, ai canoni
attuali, si puO recuperarein 14-15an-
nil'investimentodiunboxda20-25
mila euro. Ipotizzando invece una
spesaintornoaizomilaeuroinzone
periferiche come Lambrate, QTS8,
Bande Nere, sipossono ottenere ren-
dimenti lordi del 5-6% e recuperare
I'investimento in 17-18 anni».
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