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Le prospettive del mercato immobiliare

Previsioni del numero di compravendite residenziali.

Valori assoluti & variazioni % annuali

SCEMARIO INERZIALE SCEMARIO AVVERSO
HUMERD B "o ¥ HUMERD B _ bm
TRAMSAL 741 725 TRANSAZ. P
MORMALIZ. HORMALIZ, 851

— — i - -~ - .

0o et a0
VARIAT. % bl . VARIAZ %
ANNUALE 0.9 ANNUALE

2.3
2022 2023 2022 2023

Mota: prevision] di compravendite dal 2022

Fante: e hboramoni Momisma su dat| Banca ditala e Agenzia

13 GRANDICITTA

Abitazioni-previsioni dei prezzi medi a valon correnti nello Scenario
inerziale e nello Scenarno avverso ( variazioni % annuali calcolate sulla
media dei valori del primo e del secondo semestre di ciascuno anno)
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2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023
Bari 05 03 -04 05 MNapoll 13 03 02 -01
Bologna 28 24 19 16 Padova 21 19 12 1,1
Cagliarl 18 1,6 08 07 Palermo 05 07 -05 -0,2
Catanla 14 12 04 03 Roma 22 19 13 10
Firenze 13 1,2 05 04 Torine 11 07 02 -01
Genova 15 12 06 04 Venezia 08 07 00 00
Milane 34 32 26 24 Medial3 17 15 08 07
Fonte: Romisma

Nomisma: guerra € crisi economica
frenano 'acquisto di case fino al 2024

Real estate

Le transazioni potrebbero
scendere a fine anno sotto
le 7oomila unita (-7,3%)

Sempre piufamiglie
scelgono i comuni minori
lasciando le grandi citta

Paola Dezza

L'euforiahalasciato presto il posto
allacautela. Sullacasa, riscoperta
dagli italiani connuove prospetti-
ve peradeguare lo spazio e laloca-
tion alle esigenze emerse in pan-
demia, gravano oggi incognite an-
Corasenza [‘iEpDS[E.

E lo scenario internazionale a
cambiare drasticamente le prospet-
tive del mercato internao, Il settore
degli immobili residenziali, che ha
vissuto un 2021 di pieno risveglio,
deve oggi fare | cont coni venti di
guerra in arrivo da est, l'inflazione,
{ldncaro{pesante ) delle materie pri-
me e non da ultimo il rialzo {ancora
lieve)del tassl di interesse.

Per ilmomentole intenzioni di ac-
quisto rimangonoalte, manon riflet-
tono gliultimi avwenimenti. A frena-
re sulle previsioni @ il team di Nomi-
sma, che ha presentato il consueto
Osservatorio di marzo.

«Loscenario “Inerziale® ipotizza-
toallafine delloscorsoannolascia il
posto adessoa previston] meno mosee
= dice Luca Dondi, amministratore

delegatodi Nomisma - Dopoun 2021
per certi versi eccezionale, testimo-
niato dagli elevad livelli di artivica
transattiva, il mercato residenziale
sembrava avviato verso una confer-
ma della fase espansiva, grazie alla
pressione di unadomandaspinta da
unaforte fidudae dall'intenzione di
migliorare la propriacondizione abi-
tativa, altreche daun attegei amento
delsistemacreditizio ancora ingrado
di assecondare tale pressiones.

Loscoppio del conflitto tra Russia
¢ Ucraima ha modificato radicalmen-
teloscenanio. «Le sanzioni commer-
clali imposte alla Russia ¢ la crisi
energetica che investirale economie
ded Paesi ocddentall fdurranno il
potere di acquisto delle famiglie e
raffredderanno la fidudia sullasitua-
Zione economicaarmale e prosperti-
ca-silegge nel report -, determinan-
dounirrigidimento del criteri diero-
gazione del credito e, conseguente-
mente, unacontrazione del numero
di compravendite residenziali che si
manterrannoal di sotto dellasoglia
delle 7oomilatransazioni per turto il
triennio di previsiones.

Le compravendite di case, che
nel 2021 hanno toccato quota
748mila {+34% rispetto al 2020)
inevitabilmente subiranno una
contrazione. Ladinamica espansi-
vadeiprezzi subira anch'essaunri-
dimensionamento: i valorl eviden-
zierannoun andamento inferiorea
quello dell'inflazione.

Il primo scenario individuato da
Nomisma, quello inerziale, ormai
tramontato, Individuava in 751mila
compravendite di case(-0,9% suun
anno prima) laguota di fine 2022, che
sarebbe scesa nel 2023 a 72smila

scambi per pod risalive Fanno successi-
vo a 736milas. Se la guerra, come
sembra, si prolungheraela crisieco-
nomica fara sentire i propri effett
sulle famiglie, allora gli scambi scen-
deranno gia quest'anno a 694mila
unita(-7,3%) per calare ulteriormen-
teaquota 6sumilanel corsodel 2023,
wlIn NUMErD comungue positivo - di-
ce Dandi -, che mostra i suol limiti
pero paragonatoal boom del 2021,

Parallel amente, anche il sistema
bancario metters in atto politiche
di irrigidimento del criteri diero-
gazione del credito, in seguito al-
I'indebolimento delle famiglie sia
sul fronte occupazionale, a causa
delle ripercussioni della crisi sulle
imprese, siaintermini di potere di
acquisto, indebolito dall aumento
del costodella vira,

A tale riguardo, sarebbe auspica-
bile che le istiuzioni monetarie eu-
ropee rivedessero le scelte di rialzo
deitass di interesse versocui sl sta-
vano orientando - dicono da Nomi-

694 mila

LE COMPRAVENDITE 2022
A fine anno le vendite potrebbero
calaredel 7,3% sul 2021, perarri-
vare poi a 651milanel 2023,

+2,6%

IPREZZI A MILANO A FINE ANNG
Nel capoluogo lombardo, come a
Bologna, le guotazioni al metro
quadro viaggianoancora in salita

sma -, in modo da venire inconiroalle
esigenze di famiglie ¢ imprese pre-
servandofavorevoli condizioni eco-
nomiche di accessoal credito. Ingue-
stonuovoscenatosi prospetia, per-
tanio, una contrazione delle eroga-
#oni di nuovi mutl perl acquistodi
abitazioni sia nel corso diquest'anno
che del prossimo, conuna fduzione
nell'ordine dicircaizsnel zozzedi
quasi 7% nel 2023, salvo poi tormare
acrescere nel 2024w,

E i prezzi delle case? ltassodiva-
rlazione medio del valord sara infe-
riore all'15; in dascun anno del peri-
ododi previsione 2022-2024, scon-
tando in definitiva quasi un punto
percentuale rispetto allo scenario
inerziale. Con variazioni importanti
alivello di singole citti, Se Milano
(+2,8% nel 202, +2,6% nel 2022 e
+2,4% nel 2023) e Bologna(+2,3% nel
2021, +1,9% nel 2022 ¢ +1,6% nel
2023) resteranno le capofila di un
trend di crescita sostenuto, Bari e
Palermo registreranno invece cali
nelle quotazioni.

Da sottolineare che il cambia-
mento della domanda imposto dal
Covid diventa strutturale e non con-
giunturale nellafase (si spera vicina)
deldopo-pandemia. Le grandicita
perdono, infatt, quote di mercato a
favore del comuni periferic: per le
grandi citth sivadal su di Bologna
alloo,5% di Bari, per le cittinterme-
die dal 4,7% di Ancona allo o,90% di
Taranto. Molti preferiscono spo-
starsi in periferia, nell'hinterland,
ma anche nei comuni della primae
dellaseconda cintura alla ricerca di
spazioediverde, diqualita dellavita
e di riomi meno freneticl.
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