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Nel 2021 segnali di ripresa
per gli uffici e il residenziale

Outlook. Compravendite e prezzi delle case in risalita. Stabilita anche per il terziario
nonostante il rischio morosita e spazi che rimangono vuoti per lo smart working

proprietari di case possono stare
tranquilli. La pandemia ha si
bloccato temporaneamente le
compravendite, ma la ripresa &
gidinattoeancheiprezzistanno
risalendo, dimostrando cosi cheil
settoreresidenziale si confermauno
dei comparti di investimento piti re-
silienti in Italia. Cosa succedera nel
2021 nel mercato residenziale? E
quali saranno gli altri settoriimmo-
biliari pil e meno penalizzati?

Nei primi nove mesidel 2020, se-
condoidati del’Agenzia delle Entra-
te, sono state realizzate 374.545 tran-
sazioniresidenziali, il 13,9% in meno
rispettoallo stesso periododel 2019,
mail terzo trimestre, conuna varia-
zionedel +3,1%, ha segnato un’inver-
sione di tendenza rispetto ai due pre-
cedenti. Con una caratteristica finora
anomala: a crescere sono stati so-
prattutto i comuni non capoluogo,
conunincrementodell’8,1%a fronte
diuncalo complessivo pericapoluo-
ghi(-6,7%). A fornirei dati é uno stu-
dio elaborato da Gabetti e Patrigest,
volto a fare il punto della situazione
e a fornire i trend futuri dei diversi
comparti del real estate. Sul fronte
prezzi, nei primi nove mesidel 2020
siéregistratauna flessione dell’1,1%
nellegrandi citta - secondoidati del-
leagenzie del network Gabetti, Pto=
fessionecasa e Grimaldi — e gli sconti
mediin sededichiusuradelle tratta-
tive sono stati del 12%, con tempi di
vendita intorno ai 4 mesi e mezzo.: -

«Perlachiusuradel 2020 si stima
una lieve flessione dei prezzi sola-
menteper le zone periferiche o per gli
asset che pertipologia e dimensione
non incontrano lattuale domanda
abitativa - specificalostudio-inun
contesto di compravendite che po-
trebbe calare nell'ordine del 15-20%».
Siprevede un impatto positivo grazie
alledetrazioni 110% per gli interventi
di efficientamento energetico e anti-
sismici. In proposito di nuovi trend
della domanda si & gia detto molto,
basti qui riassumere in alcuni con-
cetti: casa multifunzionale pitt ampia
con spazi modulabili per ’home
working, spazi esterni, servizi con-
dominiali comeboxlocker, palestra
e sale multifunzionali, ritorno della
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seconda casa.

1 dati del network Idealista sono
pero ancora pil dettagliati e confor-
tanti. Secondo I'Ufficio studi i prezzi
delle case in vendita in Italia sono au-
mentatidel 2,3% negli ultimi 12 mesi,
per la prima volta dopo 7 anni di ri-
bassi e oggiil prezzomedioalmqéa
quotal.774euro. «Ilmercato immo-
biliare ha rettobenel'urto dellapan-
demia sotto la spinta delle mutate
esigenze abitative innescate dalla
crisi edeitassid’interesse ai minimi
storici - spiega Vincenzo De Tom-
maso, responsabile dell’Ufficio studi
dildealista - e con queste premesse
le prospettive 2021 sonoimprontate
aun cauto ottimismo, perche ai primi
segnali di ripresa dell’economia, il
mercato immobiliare & stato piutto-
sto rapido nel recuperare». Gli au-
menti sono statiamacchiadileopar-
do, raggiungendoipicchiaMilanoe
provincia, a Modena, a Brescia. La
provincia di Bolzano (3.629 euro al
mgq) si conferma la pit cara d'Italia
davantia Savona (3.084 euroal mq);
poi Firenze (2.834 euroal mq), Mila-
no(2.704 euro), Imperia(2.610 euro)
Allopposto, le pit economiche sono
Isernia (735 euro al mq), Caltanisset-
ta (702 euro) e Biella (619 euro).

Gli uffici, nonostante il sensibile
calo dell’assorbimento, restanol’as-
set class preferito dagli investitori.
«Neiprimi nove mesidell’anno, I'as-
sorbimento stimato per Milano & sta-
todicirca204.500 mq, mentreaRo-
maéstatodicircas7.400mgq, conun
sensibile calorispetto allo stesso pe-
riododel 2019 - silegge nel report di
Gabetti-Patrigest —. Lo stock a dispo-
sizione trova al momento difficile lo-
cazione, mentre diversilocatarihan-
no chiesto, o stanno chiedendo, lari-
negoziazione dei canoni». Nono-
stante questo, sul fronte investimenti
il settore uffici siconfermaintestaal-
le preferenze e ha pesato per il 45%
del totale, paria 2,4 miliardi di euro.

Peril prossimo futuro, il network
immobiliare non prevede una so-
stanziale tendenzaal ribasso deica-
noni e dei prezzi, ma si potrebbero
verificare situazioni di morosita e il
ricorso allo smart working, che po-
trebbe diventare permanente peral-
cuneattivita, potrebbe far aumentare

il tasso di sfitto. Una cosa € certa:
cambia il modo di progettare gli spazi
a uso uffici, con diverse modalita di
fruizione degli spazi interni e il tra-
monto dellascrivania “di proprieta”.

Lalogistica si conferma il settore
vincente nella pandemia, grazie al-
Paccelerazione dell’e-commerce, ma
naturalmente con molte distinzioni
per categoriamerceologica. Il retail &
il comparto che ha sofferto eche con-
tinuera a soffrire di pili e che dovra
scommettere sulla multicanalita.

Si potrebbero invece dissipare le
nubi sugli hotel, settore che mag-
giormente ha risentito deilockdown.
L’alberghiero potra infatti beneficia-
re della diffusione dello smart
working se sapra puntare sulla fles-
sibilita e convertibilita degli spazi e
sulla cosiddetta contaminazionetra
leisure e business.
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MERCATO IN TENUTA
+3,1%
Compravendite

E I'aumento di acquisti di case
registrato nel terzo trimestre
dello scorso anno, ma il calo nei
primi nove mesidel 2020 é stato
diquasiil 14%. Secondo Gabettii
prezzi sono scesi dell'1,1% nelle

grandi citta e i tempi di vendita si
aggirano sui 4,5 mesi

45%

Peso degli uffici

Nonostante le difficolta &l
settore del non residenziale che
attira piu investimenti perun
valore di circa 2,4 miliardi nel
corso del 2020
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