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Lo scenario

La casa in cima ai desideri
record di acquisti a fine anno

I LUIGI DELL’OLIO, MILANO

Nel quarto trimestre del
2018 le compravendite
di abitazioni sono state
167.068,i19,3% in piu
rispetto allo stesso
periodo dell’anno
precedente, a segnare
I'incremento piu forte
degli ultimidue annie a
coronamento di15rialzi
consecutivi. Guida la
Lombardia. Buone
previsioni per il 2019

I | mercato residenziale
ha rialzato la testa. Se-

condo quanto rilevato
dall’'Osservatorio  del

mercato immobiliare curato dall’A-
genzia delle Entrate, nel quarto tri-
mestre del 2018 vi sono state
167.068 compravendite di case, va-
le a dire il 9,3% in pil1 rispetto allo
stesso periodo dell’anno prima
(152.828 compravendite), a segna-
re I'incremento piti forte degli ulti-
mi due anni. Considerato che si
tratta del 15esimo trimestre conse-
cutivo con il segno pitl, si puo dire
che il settore ha imboccato un per-
corso di crescita importante, il che
€ positivo non solo per le aziende e
per gli occupati del comparto, ma
per tutta I'economia italiana se si
considera il peso delle costruzioni
e del relativo indotto. Il 2018 si &

chiuso conun totale di compraven-
dite a quota 578.647, a segnare un
incremento del 6,6% nel confronto
adodici mesi.

LOMBARDIA

Il primo mercato immobiliare &
la Lombardia, segnala uno studio
di Scenari Immobiliari, con quasi
un quarto delle compravendite re-
sidenziali nazionali (per la precisio-
ne il 22,8%, 140mila unitd immobi-
liari). Rispetto al 2017, la crescita &
stata nell’ordine del 13,8%, quasi
cinque punti in piti rispetto al dato
della media nazionale. Per dare un
ordine di grandezza, da sola la
Lombardia registra ormai lo stesso
numero di compravendite del Por-
togallo e si avvicina all'intera Polo-
nia. Il traino arriva dalla citta di Mi-
lano, che negli ultimi anni ha vissu-
to una stagione di grande sviluppo
siaalivello economicoin generale,
che nel comparto immobiliare, tan-
to da diventare una delle mete piul

ambite come destinazione di stu-
denti lavoratori, turisti, imprese e
investimenti. Il territorio é in fon-
do poco esteso rispetto alle citta
pitl importanti degli altri Paesi eu-
ropei e la richiesta di abitazioni di
qualita ed efficienti sul fronte dei
consumi si fa sempre pit pressan-
te.

LE PREVISIONI
di Scenari Immobiliari per I'anno
in corso rimangono positive siaa li-
vello lombardo che a livello nazio-
nale, con compravendite residen-
ziali in aumento. In particolare,
nel 2019 le compravendite in Lom-
bardia dovrebbero attestarsi a

158mila, per poi raggiungere le
180mila unita durante il 2020, su-
perando il record storico di 165mi-
la transazioni del 2007. Anche se,
avvertono gli analisti, molto dipen-
dera dall’andamento della politica
e dell’economia, due variabili tor-
nate a preoccupare le famiglie ita-
liane, considerato che per molti la
casa costituisce 'investimento pitl
importante della vita. Di positivo
c'e che la situazione dei mutui re-
sta favorevole: 1a Bce ha fatto sape-
re che i tassi ufficiali resteranno
fermi almeno fino al termine di
quest’anno e di conseguenzaiben-
chmark attraverso i quali le ban-
che fissano le condizioni dei finan-
ziamenti restano vicini ai minimi
storici.

Al tempo stesso le banche conti-
nuano a concedere volentieri pre-
stiti per I'acquisto delle abitazioni
perché si tratta di crediti con una
bassa incidenza dei default. Piutto-
sto le famiglie italiane rinunciano
aunacquisto in pitt come puo esse-
re I'automobile o un pacchetto va-
canze, ma fino a che & possibile
onorano la rata del mutuo. E poi va

considerato che negli ultimi anni
vi sono stati interventi normativi e
una politica piu flessibile da parte
degli stessi istituti per venire in-
contro alle situazioni di tempora-
nea difficolta per i mutuatari.

LA DINAMICA
Diversa & la dinamica dei prezzi,
che risulta in calo dallo scoppio
della crisi, pur con uno scenario
fortemente differenziato: al crollo
neipaesidi provincia e nelle perife-
rie delle grandi citta, fa risconto
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una maggiore tenuta per i centri
dei capoluoghi (sia per carenza di
spazi per costruire nuove abitazio-
ni, sia perché il tenore di vita chi vi
abitanon ha subito particolari con-
traccolpi in seguito alla doppia re-
cessione che ha colpito la Penisola
nell’'ultimo decennio) e gli immobi-
li efficienti dal punto di vista ener-
getico. Scenari Immobiliari segna-
lache nel 2018 i prezzi medi di ven-
dita in Lombardia sono tornati al
95,8% del valore nominale registra-
to nel 2007 (+1,2% nell’'ultimo an-
no), mentre a livello nazionale vi &
stata una sostanziale stabilizzazio-
ne rispetto al 2017 (-0,1%), anche se
i valori attuali sono1'83,9% di quel-
li rilevati dodici anni prima. 11 tut-
to senza considerare l'inflazione
che nel frattempo ha eroso il valo-
re reale.

Ma nelle grandi citta la corsa ha
giaripreso vigore, tanto che al cen-
tro di Roma il prezzo medio al me-
tro quadro lo scorso anno é stato di
9mila euro, 150 euro in pittin un an-
no e 200 in piti rispetto al pre-crisi.
E una dinamica simile si registra
sul fronte delle locazioni. Insom-
ma, il mercato e disposto a pagare
tanto per le soluzioni di qualita e
quelle pit prestigiose, mentre la
periferia continua a soffrire. Ed &

proprio qui che si concentra buo-
na parte dello stock di invenduto,
che continua a zavorrare le quota-
zioni.

112019 in Italia si dovrebbe carat-
terizzare per un arresto del calo
dei prezzi medi delle abitazioni,
che rimarranno invariati rispetto
al 2018, mentre in Lombardia é pre-
vista una lieve accelerata della cre-
scita, nell’'ordine di un punto e
mezzo percentuale. E nel 2020 si
dovrebbe arrivare a una crescita
dei prezzi del 4,2%, assistendo al
contempo anche a un primo ricari-
co dei prezzi a livello nazionale, in-
torno all'l%. Anche se ovviamente
e difficile fare previsionial dila del
breve termine, considerata la forte
dipendenza di questo settore dalla
congiuntura nazionale.

Aldiladegli elementi quantitati-

vi, il mercato evolve anche alla lu-
ce delle nuove esigenze che carat-
terizzano la domanda. Tra i temi
emergenti uno dei pit rilevanti €
relativo allo studente housing, con
JIl Italia che calcola l'esistenza di
49.500 posti letto, con una cresci-
ta di appena il 4% nell'ultima deca-
de, a fronte di una domanda poten-
ziale di pitt di un milione tra stu-
denti e giovani lavoratori. Una pla-
tea in continua crescita a fronte
della sempre piti frequente mobili-
ta delle persone e della tendenza
delle nuove generazioni a conside-
rare con maggiore attenzione 'op-
zione di abitare in una casa in affit-
to. Attualmente I'offerta su questo
fronte nella Penisola & caratterizza-
ta principalmente da istituzioni,
campus privati, singole realta ge-
stite da enti pubblici e privati, fon-
dazioni, associazioni e ordini reli-
giosi, ma soprattutto da un merca-

Focus

to privato difficile da quantificare.
DRIPRODUZIONE RISERVATA

STOP AL CALO DEI PREZZI

112019 in Italia si dovrebbe

caratterizzare per unarresto del
calo dei prezzi medi delle
abitazioni, che rimarranno
invariatirispetto al 2018, mentre
in Lombardia é prevista una
lieve accelerata della crescita,
nell'ordine di un punto e mezzo
percentuale. E nel 2020 si
dovrebbe arrivare a una crescita
dei prezzidel 4,2%, assistendo
al contempo anche a un primo
ricarico dei prezzialivello
nazionale, intorno all'1%. Anche
se ovviamente é difficile fare
previsioni al dila del breve
termine, consideratala forte
dipendenza di questo settore
dalla congiuntura nazionale

I numeri

578.647

LE COMPRAVENDITE NEL 2018

112018 si & chiuso conun totale di
compravendite di case salito a
quota 578.647, a segnare un
incremento del 6,6% nel
confronto a dodici mesi
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L'ANDAMENTO

DELLE COMPRAVENDITE DI CASE A MILAND E ROMA
[1lUna vista [aiano’ |
den ce ntl’O di Mi|al‘l0 as COMPRAVENDITE IN MIGLIAIA DI UNITA

conil Duomo
che svetta sulresto
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