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L’ultima rilevazione Bankitalia dei tassi medi
effettivi ai fini della determinazione dei tassi di
usura per il terzo trimestre 2019 segnala un lieve
incremento del tasso dei mutui: i fissi sono infatti
passati al 2,94% (+33 centesimi rispetto al
trimestre precedente) e i variabili al 2,38 (+5
centesimi). In crescita anche il tasso del leasing
immobiliare a tasso fisso, salito al 4,21% rispetto
al 3,96% precedente

Secondo uno studio di Tecnocasa gli
over 64 rappresentano l’8,4% degli
acquirenti. L’ investimento, spinge
all’acquisto in un caso su cinque. In
uno su dieci si compra per i figli

Salgono i tassi dei mutui

Nel primo trimestre 2019 è diminuita la
dimensione media delle abitazioni comprate a
Milano: 81 metri quadrati, il più basso tra quello
registrato dalle grandi città e decisamente sotto
alla media nazionale che si attesta a 104,9 metri
quadrati. Dai dati resi noti dall’Agenzia delle
Entrate si evidenzia un calo dell1,8% nella
superficie transata a Milano contro una
diminuzione dello 0,8 sul totale Italia

Si comprano case più piccole

Over 64 che acquistano

8,4%

I l NordOvest del Bel Paese offre lemigliori occa-
sioni di investimento. Questo quanto emerso

daunreport recentechehaanalizzato lepreferen-
ze delle sgr e degli istituzionali. Nelmattone dun-
que gli occhi dei gestori sono puntati su spazi per
il lavorocondiviso,uffici, residenziale invendita e
in affitto, student housing, senior housing. At-
traggono poi la loro attenzione,ma inmisurami-
nore, negozi e capannoni logistici. Considerando
poi le metropoli di Milano e Roma, le sgr vedono
nella capitale maggiori possibilità nel settore al-
berghiero.
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L ocazioni di uffici in forte calo nel centro di
Londra. Nei primi tre mesi del 2019 il take-up

di immobili direzionali ha portato una contrazio-
ne del 21% rispetto allo stesso periodo dello scor-
so anno, fermandosi a 280 mila metri quadrati.
Secondo le rilevazioni di Bnp Paribas Real Estate
questo livello risulta inferiore di appena il 4% ri-
spetto alla media storica di medio periodo. A do-
minare la scena, le operazioni di piccole dimen-
sioni con tagli inferiori ai 500 metri quadri che
hanno registrato un incremento del 15% rispetto
al primo quadrimestre 2018.
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Londra, affitti in calo
nel cuore della City

I lmattone tedescoè semprepiùgreen.Nel corso
del 2018 ilmercato degli immobili dotati di cer-

tificazione ambientale ha superato per la prima
volta i 10 miliardi. Un progresso del 29% in più ri-
spetto all’anno precedente che si è realizzato gra-
zie al forte impulso alla costruzione e riconversio-
nedi immobili inunottica sostenibile, passati dai
550 del 2013 ai 1.800 registrati alla fine del 2018. A
livellodi città, è Francoforte (nella foto) adomina-
re la scena degli immobili green in Germania con
il 52% del totale dell’offerta.
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Francoforte regina
del mattone verde

Ora i fondi puntano
su studenti e anziani
Le abitazioni «living», come studentati e residenze per la terza età,

tra i business più promettenti per i portafogli istituzionali immobiliari

L’industria dei fondi immobiliari

Fonte: Scenari immobiliari e Fabrica immobiliare (solo per locazioni e studentati) L’Ego- Hub
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Variazione ultimo anno

L’offerta di studentati
Un confronto internazionale
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I l mio living. Forse gli investitori isti-
tuzionali del mattone sono rimasti
colpiti dalla pubblicità fatta da un fa-

moso chef, ma sta di fatto che ormai in
qualsiasi appuntamento che veda coin-
volti i gestori dei fondi i comparti per
cui sono previsti i maggiore sviluppo
nei prossimi anni sono quelli delle co-
siddette residenze alternative, che ven-
gono raggruppati nel gergo del matto-
ne appunto con il terminedi living. Per-
ché alternativa? Perché si tratta di fun-
zioni dell’abitare che, almeno in Italia,
sfuggonoal classicobinomioacquisto/
affitto di lunga durata. Ad esempio le
residenze per anziani o per studenti o
gli immobili, gestititi da una struttura
professionale, destinati a essere occu-
pati con finalità turistiche o per brevi
trasfertedi lavoro.Allo statoattualedel-
la legislazione sulle locazioni invece è
esclusodanoi il coinvolgimentodi sog-
getti istituzionali sulle formuledi lunga
durataprevisti dallenorme,perché il ri-
schio di morosità è molto elevato e le
procedure per liberare l’immobile in
caso di problemi sono lunghe e farragi-
nose.
Dove questo problema non c’è, la ge-
stione degli affitti di lunga durata è un
business enorme: adesempio la società
tedesca Vonovia gestisce 414mila allog-
gi. L’esempio è stato fatto nel corso del-

la presentazione del rapporto di Scena-
ri immobiliari sull’andamento dell’in-
dustria dei fondi italiani e internazio-
na l i . In par t i co la re , Fabr ica
immobiliare ha presentato un’appro-
fondita analisi sulle prospettive in Italia
e in Europa del business, per voce di
Riccardo Corsi, responsabile della stra-
tegia della società.
Una prima evidenza è che la domanda
di case da locare nelle principali città
italiane, nonostante l’aumento genera-
lizzato dei canoni,
sta crescendomolto
più dell’offerta. A
Milano, adesempio,
nell’ultimo anno le
richieste sono salite
del 4,1%, le disponi-
bilità del 2,1%. Va pe-
rò sottolineato che
anche i privati pro-
prietari nella mag-
gior parte dei casi
puntano a forme flessibili di locazione.

Le tipologie

Molto gettonata l’offerta di camere a
studenti universitari, un business che
in Italia ha prospettive molto interes-
santi per i fondi, dato che l’offerta attua-
le di studentati copre solo l’8,6% della

domanda potenziale dei fuorisede. Ma
anche le richiestedi struttureper anzia-
ni sono destinate a crescere, visto che
gli over65giàoggi sonooltre il 21%della
popolazione e nel 2050 saranno alme-
no il 30%.
L’interesse per il living da parte dei ge-
stori di fondi italiani nasce anche dalla
necessità ormai inderogabili di diversi-
ficare gli investimenti: il portafoglio
delle sgr tricolori infatti è compostoper
il 60%dauffici, il che significa inpratica

che gli investimenti
sono solo aMilano e
a Roma.
Secondo le stime di
Scenari immobiliari
l’industria dei fondi
italiana gestisce im-
mobili per un totale
a fine 2019 di 75 mi-
liardi di euro al lor-
do dell’indebita-
mento,mentre il pa-

trimonionetto (compostoda immobili,
quotedi società, investimenti finanziari
e liquiditàmeno imutui) è di 67miliar-
di, 12 in più rispetto alla fine dello scor-
so anno.
I fondi a fine anno dovrebbero arrivare
aquota470, conunaumentodi 40unità
rispetto alla fine del 2018.
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di Gino Pagliuca

Il patrimonio netto
(immobili, quote di

società, investimenti
finanziari e liquidità

meno i mutui)
è di 67 miliardi
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