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Case, 700mila compravendite
Milano e Bologna trainano i rialzi

Immobiliare

Piu di 3,3 milioni di famiglie
in cercadicasa, prezzi
in crescita media dell’1,6%

Nomisma: 60,8 miliardi
ilvolume di mutui erogati
e surroghe entro il 2021

Laura Cavestri
MILANG

Un rimbalzo di gran lunga superiore
alle attese — oltre quota 7oomila -
che premia per lo pilile aree subur-
bane, al di fuori dei capoluoghi. E
I'ondalunga dell’emotivita post-co-
vid. Nonostante unasituazione eco-
nomica non necessariamente flori-
da, oltre 3,3 milionidi famiglie han-
no deciso di cercare casa.

E quanto emergedal 3° Rapporto
sul Mercato Immobiliare 2021di No-
misma, presentatoieriinstreaming.
Significacheunaparte consistente
di italiani si attende che i cambia-
mentiavvenutiin questiultimidue
anni, siano o diventino, in qualche
modo, strutturali e sulla base delle
nuove esigenze — piu spazio, piu
verde, pil risparmio energetico, la
ormai mitica“stanzain piu” - sie di-
sposti all'acquisto.

Crescono i prezzi, calano i tempi

Crescono i prezzi, diminuiscono gli
scontitrail prezzorichiestodaiven-
ditorie quello offerto dagli acquirenti
e calano anche i tempi di vendita. Su
base annua la variazione media dei
prezzidelle abitazioni, paria +1,6%, &
espressione diunrangechehacome
estremi superioriil +4,1%diMilanoe
il3,7%diBolognae come estremoin-
ferioreil -1,2% diPalermo. Nel settore
uffici,lastabilita deiprezzi riflette le
incertezze delmercato (sivadal-2,7%
di Palermo al +1,6% di Roma). Per il
segmentocommerciale latendenzaé
al ribasso. La variazione annua dei
prezzi dei negozi, pari a -0,6%, rap-
presenta la sintesi di un campo di
oscillazione chevadal -3,1%di Pado-
vaal +1,6% diMilano.l tempi medi di
assorbimentodegliimmobiliinven-
dita variano in relazione alla tipolo-
gia, perle abitazioni occorrono inme-

| prezzi nelle 13 grandi citta
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Nel settore uffici,
stabilita dei prezzi:
flessione del 2,7%
a Palermo, in salita
dell'l,6% Roma

dias,5mesi(3,8aMilano 36,5-7aGe-
novae Venezia) mentre sononeces-
sarig mesisia per gliufficisiaperine-
gozi. Nelsecondo semestre lo sconto
praticato sul prezzo richiesto nella
media delle 13 maggiori cittasi éatte-
statoal12,2% perle abitazioni,al 15%
per gli uffici e al 15,2% per i negozi.
Conla pandemia che harimessoal
centro la qualita dell’abitare — piu
spazio, connettivita, salubrita e mi-
nori costienergetici —ladomandadi
compravendite si € spostataversole
aree suburbane, rispetto al comune
capoluogo. [lmercatodelle compra-

vendite e cresciuto nel biennio del
23,6% (I semestre 2021/1 semestre
2019) e imercati di provincia, esterni
ai comuni capoluogo, hanno contri-
buto all'incremento per una quota
parial 70%. Nel 2014, il 66% dell'incre-
mento era riconducibile alla perfor-
mance deimercaticentrali, Nel perio-
do 2015-2019, la stessa incidenza e
scesaal 48 per cento.

Risposta emotiva

«Si tratta — avverte Luca Dondi, am-
ministratore delegato di Nomisma —
diuna risposta inlarga parteemotiva.
Le famiglie hanno scoperto nuovi bi-
sognie cercano disoddisfarli coniu-
gando miglioricondizionievaloriac-
cessibili (percheil potere diacquisto
non e cresciuto). Quindi, cercano casa
fuoridai centri urbani, contandoan-
chesul fatto chelo smart working di-
ventera in parte strutturale.

Anche perche le riqualificazioni
sono lente e tavoltaosteggiate, I'offer-
tadinuove costruzioni, da 15 annui,
épocaeinferiorealladomanda (men-
tre molto del costruito pil1 vecchio &
fuori mercato). Nel frattempoinfra-
strutture e mezzi pubblici non sono
migliorati. Sisottovalutanogli svan-

taggi del pendolarismo. Traqualche
anno - ha concluso Dondi — quando
saremo tornati alla pienanormalita,
prevedo uno spostamento del bari-
centro, di nuovo, sui centri urbani».
Infine, la domanda di locazione nel
corso del2o21nonharecuperatoili-
velli pre-Covid, anche se € comunque
cresciuta in media del 3,5 per cento.

Essenziale il ruolo del mutuo
Nonc’eunaumento del redditoodel
potere d’acquisto, quanto piuttosto
una “dipendenza” damutuo. Nell'ulti-
moanno, iltasso di copertura dei pre-
stiti sulle compravendite e cresciuto
del52,5%afrontedel 51,7%registrato
nel2019. Tranuovi mutui(53,6 miliar-
di)e surroghe/sostituzioni(7,1miliar-
di), il volume dovrebberaggiungerei
60,8 miliardi entro fine anno. I tassi
bassi, gliincentiviper gliunder36eun
atteggiamento accomodante delle
istituzionifinanziarie, sono-secondo
glianalistidi Nomisma - traleragioni
diunrimbalzo tantorepentinoquanto
consistente, Perché sele banche fosse-
ro pitselettive nelle erogazioni, que-
stoavrebbe effetti negativi direttisulle
transazioni.
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