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MERCATO IMMOBILIARE

AFFITTO
O VENDITA
COSA
CONVIENE?

Dopo la paura Covid-19

il mercato residenziale
tenta di ripartire: a Milano
tengono i prezzi, a Roma
si compra in centro storico

Affittasi o vendesi:.cosa copviene
fare dopo il Covid

Il residenziale registra
domande in aumento

che pero non diventano
contratti per paura di virus

e crisi economica
Paola Dezza

B Dopo mesi con le serrande abbas-
sate leagenzie immobiliarisisonola-
sciate alle spalle il lockdown imposto
dalgovernoperbattereil Coronavirus
€ sono tornate a trattare immobili. La
primafase dientusiasmohalasciatoil
posto alla cautela e al rallentamento,
come ognianno, dei mesi estivi.
Sarasettembreilmomentodiriav-
vio di un mercato che ha subito i pe-
santi effetti della quarantena impo-
sta? Molti lo sperano, altrettanti ne
dubitano. La precaria situazione eco-
nomica, la scarsa fiducia in un rapido
recupero e la cautela imposta dai ti-
mori di un rimbalzo della disoccupa-
zione mettono un freno agli entusia-
smi. Ma per chi ha necessita di cam-
biare casa o di comprare per andarea
vivere da solo o perché si sposa ogni
momento puo essere quello buono.
Anche se in Italia la fetta pil1 impor-
tante del mercatodelle compravendi-
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te residenziali e data dalla sostituzio-
neperunacasapiu grande, avolte pil
piccolasecisisepara.

Secondo Tecnocasa le compra-
vendite cresceranno nella seconda
parte dell’anno chiudendo comun-
que cory almeno 100mila transazioni
in meno rispetto al 2019. In linea con
quanto previsto da Nomisma nell'ul-
timo report pubblicato (si veda sche-
dainbasso). «Il 2021sara forse’anno
pil critico, soprattutto nella prima
parte, perchésarannopit chiariglief-
fetti della pandemia sulla situazione
economica italiana e sui livelli di oc-
cupazione - diceFabianaMegliola, uf-
ficio studi Tecnocasa -. Tutto questo
sperando cheinautunnononcisiaun
ritorno importante della pandemia
con altri lockdown». Sul territorio le
agenzie del gruppo ritengono che per
i prossimi mesi i prezzi resteranno
stabili sia nelle grandi metropoli sia
nellerealtapitipiccole. Male previsio-
ni per la fine dell’anno e per la prima
parte del 2021, sembrano orientate
sempre piuversounribassodeivalori
o stabilita in cittd con fondamentali
pitt solidi. I1 2020 potrebbe chiudersi
conunadiminuzione dei prezzi com-
presatra -3 e 0%. Il nuovo trend della
domanda, orientata sempre piu verso

immobili dotati di spazi esterni o con
metrature pitt ampie, potrebbe deter-
minare un incremento dei valori per
gli appartamenti con terrazzo o giar-
dinoche, soprattutto, nelle grandicit-
ta sono pitu difficili da reperire.
Secondo I'elaborazione di Nomi-
smaperllSole 24 Oreiprezzinel 2020
tengono a Milano, nel centro di Roma
(non nel semicentro) e a Bologna.
Stannoallafinestra, invece, coloro
che vorrebbero investire per mettere
areddito. L'incertezza sul ritorno dei
turisti, degli studenti e sul prolunga-
mentodellosmartworkingstacrean-
do prudenza in chi vuole comprare
per poi affittare. Una volta sciolti que-
stinodiladomanda perinvestimento
dovrebberipartire. Restanostabilico-
munque irendimenti, sempre secon-
doNomisma,cheincentroaMilanosi
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aggirano intorno al 4,5% lordo, a Ro-
masuls,6% e aFirenze sul 5 per cento.

Secondo Idealista c’e tanta do-
manda accumulata durante i mesi di
quarantena, ma poche transazioni
dovuteallarigidita deiprezzi, oltreal-
laprudenzadellefamiglie perlasitua-
zione di instabilita economica che sié
determinata. Da settembre sivedran-
no operazioni in aumento, soprattut-
toquellechenonrichiedonounfinan-
ziamento. «Per una vera e propria ri-
presa dovremo attendere il prossimo
annoconilrimbalzodel Pilchesoster-
rala domanda interna e segnera una
ripresadellerichieste deimutui, tanto

dariportare domanda e transazioni a
pieno regime» dicono.

«Le compravendite da settembre
salirannosenoncisaraunanuovaon-
datadicontagidaCovid-19-dice Mar-
co Speretta, direttore generale Grup-
po Gabetti -. Per quanto riguarda i
prezzi, prevediamo stabilita o lieve
calo a seconda delle citta. Non preve-
diamo comunque cali significativi,
come successo con la crisi finanzia-
ria». Secondo Speretta I'impatto del
lockdown sulle nuove esigenze abita-
tive sara duraturo periprossimianni,
non solo al Nord. Quindi anche nella

ricerca di abitazioni pili ampie, con
spaziodaadibireallosmartworkinge
sfoghi esterni come giardini e terraz-
zi. Sicuramente queste tendenze abi-
tative, gia diffuse tra chiabita in cam-
pagna e fuori citta, costituiscono un
nuovo trend per chi abita invece nelle
grandi metropoli.

Aripartire subitodopoillockdown
€ stato, secondo Engel & Volkers, il
mercato di fascia medio-aita. Nel
prossimobiennio, nellearee dipregio
in cuila domanda non sara supporta-
ta dall’offerta potrebbe registrarsi un
sensibile aumento dei prezzi.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Il mercato residenziale nellg 20 maggiori citta it_aliane:_p_rgzzi, trend e rem!il_m_nti d_a_ aﬂ'itto

PREZZI ABITAZIONI NUOVE O RISTRUTTURATE VARIAZ. % RENDIMENTILORDI
Valori medi (escluse le punte di mercato). Dati in €/mq 2020/2019 ABITAZIONI USATE
2019 2020 MIN  max | Dato2020in %
Bari MIN MAX ~ MIN MAX ' it
o= e ol oo »
., O,
PERIFERIA V7% 2367 1739 __ 2388 m 51
Bergamo
caqne N8 3550 2613 3.608 m 48
— 201 1551 X TIRN +1,3% J +1,7% | 57
Brescia
v 132 3605 2.400 EPECRN +0,7% [ +1,5% 5,0
-1,3% J -1,29
perreria ST 2222 1591 2195 | [ 59
Bologna
Gaie  0a 3740 2960 e TR N +0,8%  +0,8% a5
sy 209 28%0 2349 2,931 m 4,6
Cagliari
-0,6% | +
centRo 9 2328 1910 2.356 56
PERIFERIA 1092, L R 1.993 m 5.7
Catania
- o - L7
centRo VB 2340 177 2.289 49
- L
perFERA 137, 1707 1286 1707 56
Firenze
G I 4256 3135 4217 mm 5,0
- 0,
PERIFERIA 2278 3362 2522 3.419 m 48
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ol sow zos _ 2esr | [N EEEH 50
- 0,
Milano
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Modena
- 04
cENTRn 4 oA | 20T 3639 m 4,7
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PREZZI ABITAZIONI NUOVE O RISTRUTTURATE VARIAZ. % RENDIMENTI LORDI
Valori medi (escluse le punte di mercato). Dati in €/mgq 2020/2019 ABITAZIONI USATE
2019 2020 MIN  max | Dato2020in %
Napoli MM MAX  MIN MAX
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1.87 1. Yl -0,7% X
- PERIFERIA 876 72'692 862 2.60 - m 49
Padova
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- PERIFERIA L= Lo 1_3?2 . LIZy m m 5.6
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1.795 2.453 1808 2.47 ::E’ u:!n 5
PERIFERIA - - 8
e Roma
% cenrre W99 6.255 4.015 6.251 56
B— —
i 2821 4260 2.682 4.051 -4,99
PERIFERIA S © o— m : 58
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———
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I peireria o . Pt ol ad
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t L 3.340 2304 w22 | EHE 52
: - . - -1,3%
P —— 1807 23n 1783 2.323 m 5.2
Trieste
1.789 2548 1.825 P70 +2,0% 61
* S - - 2.0%J +1.2%
1.414 1.835 1436 1873 +2,1% 6,0
TERRE s, WS, .. - CEIED o
. Venezia centro
- _— 6216 4314 6.189 m 45
e
‘I PERIFERIA 3472 4486 3420 461 m m 42
Verona
T CENTRO 3060 4.815 3.085 4.881 4,6
PERIFERIA  45% LY 20 2126 m m 64
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FONTE: Nomisma
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L'ANALISI
DI NOMISMA

A94 mita

VENDITE ATTESE DI CASE

Secondo Nomismail 2020
dovrebbe terminare conun calo
delle transazionidicircail 18%,
passando quindida603milaa
494milacompravendite. Il
consuntivo potraoscillaretra

47 mila (-22%) e 518mila
transazioni(-14,1%), aseconda
che siverifichino scenari atinte pit
fosche, che nonsono al momento
da escludere del tutto.
Interminidi prezzi delle case, le
dinamiche in atto portano
Nomisma a prevedere una
contrazione deivaloriconuna
media annua per il 2020 del -2,6%
nelsegmento abitativo. A
contenere i calisaranno Firenze (-
2%), Padova (-2%), Bologna (-
2,2%) e Venezia (-2,3%).
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