23/01/2022
Pag. 1

24 DR

La casa perde sull'inflazione:
in cinque anni rendimenti a -6,1%

Ripresa ¢ caro prezzi

Solo a Milano e Torino
I'investimento immobiliare
ha battuto il costo della vita

Dopo la corsa del 2021
ora mercato pit stabile
Male le zone delle periferie

Incinque anni, dal 2016 afine2021,1a
crescitadeiprezzi degliimmobiliin
Italianonhatenuto il passo dell’au-
mento dell’'inflazione, con un rendi-
mentoreale negativodel 6,1 per cen-
to. Dacittaa cittailmondo della casa
cambia, maancoraunavoltaavelo-
citadiverse. Trail 2016 e il 2021, infat-
ti, solo a Milano (+3,1%) e a Torino
(+1,1%) la crescitadei prezziha supe-
ratoil carovita. A Palermoivaloriso-
nodiminuiti dell’11,8 per cento. Male
in media le zone di periferia.
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L'andamento del mercato

Prezzi nominali euro/mq e variazione % dei prezzi medi reali del settore residenziale,
zone semicentrali
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Fonte: Scenari Immobiliari

Casa, i prezzi non reggono all'inflazione:
in cinque anni rendimenti reali a -6,1%

Immobiliare. Tra il 2016 ¢ il 2021, solo a Milano (+3,1%) e Torino (+1,1) la crescita dei prezzi ha superato il caro vita. A Palermo
valori scesi dell'11,8%. Male in media le zone di periferia. Dopo la ripresa dell’anno scorso, il mercato va verso una stabilizzazione
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Casarifugiodall'inflazione o prigionie-
radeirialzidei prezzir La pressionedel-
la domanda che tiene conto delle ne-
cessitaemersein fase pandemica,l'ap-
petito verso il nuovo, I'inflazione che
torna a galoppare sono i condiziona-
menti di un mercato immeobiliare,
quelloitaliano, chesul fronteresiden-
ziale riprende forza.

Dacittaa citta il mondo della casa
cambia, maancoraunavoltaavelocita
diverse. Mentre Milano vive un mo-
mento, inessere daqualche semestre,
divigoreeripresadidomandae prez-
zi,inaltrelocalitacome Palermoiva-
lori sonoscesidell'11,8%alivelloreale
(al netto dell'inflazione) e del 7% ali-
vello nominale. Curioso il caso della

Valle d’Aosta, laregione piu carad’Ita-
lia secondo i dati elaborati dall'Istat
sull'inflazione relativa al mese di di-
cembre: +4,2%. Al secondo posto di
questa classifica si trovano Liguriae
Trentino Alto Adige. Mai prezzi nomi-
nali delle abitazioni ad Aosta sono
scesidel 2,9% nell'ultimoanno (-4,6%
iprezzireali), mentre a Genovanello
stesso periodo sono saliti del 2,9%.
Nelle citta minorie in provincia, quin-
di, le quotazioni del metro quadro
viaggiano ancorain discesa.
Nel medio periodo poi, dal 2016 a fine
2021, lacrescitadei prezzidegliimmo-
biliinItalianonhatenutoil passodella
crescita dell'inflazione, con un rendi-
mento reale negativo del 6,1%.
«Nelsecoloscorsoinflazionevoleva
dire prezzialle stelle — dice Mario Bre-

glia, presidente di Scenari Immobiliari
—.Cleraper questo motivounacorsaad
accaparrarsicasecomeinvestimento.
Anche nei primi anni di questo secolo
l'inflazioneé stataelevata, parliamodel
2006-2007, maiprezzinonhannore-
gistrato una fiammata. Sono salite in
queglianni, invece, le compravendite
per motivi legati alla ricerca di nuove
costruzioni,alladomandada partedei
residenti immigrati e cosi via». Un
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trend chesi é fermato nel 2008, conla
crisidiLehman Brotherseleripercus-
sioni finanziarie che quel fallimento ha
avuto in tutto il mondo. «In Europa il
mercato residenziale si ¢ risvegliato
ben prima che in Italia, dove per anni
compravendite e prezzi hanno perso
inesorabilmenteterreno—dice ancora
Breglia —. In Paesivicinianoisiparladi
bollaimmobiliare aragionveduta».In
Italiaiprezzidellecasestannoinizian-
do a salire ora, e non dappertutto. In
media, secondo Nomisma, nelle 13
maggiori citta i valori saliranno del-
I',9% nel 2022, del 2,2% nel 2023 e del
2% nel 2024 Milanoregistrerarialziche
sfiorerannoil 4% neiprossimitreanni,
in crescitaanche Roma.
Ildesideriodicasarisaleatempian-

tichi e sposa oggi le nuove esigenze
emersedal Covid, checihamostratole
debolezze delle nostre abitazioni e la
necessitadivivereambientichesipre-
stino a essere di volta in volta ufficio,
palestra, scuola e anche casa, in linea
con le disponibilita finanziarie di cia-
scuno.L’attesaéperunsettoreinviadi
stabilizzazione, che grazie al boom di
domandain tempidiCovid - 'attacca-
mentoallaproprietadelle famiglie ita-
liane siéconcretizzatonell’esigenza di
correggere situazioni abitative non
funzionalinello stress test che la pan-
demia cihaimposto - haritrovatouna
forzachesieramanoamanoindebolita
negliultimiio-12 anni. Per Nomisma,
nel2022letransazioni dovrebbero sta-
bilizzarsisulle 739milaunita, nonlon-
tanodallachiusura 2021, per scendere
a733.637'annosuccessivoerisalirea
quotar747.630 nel 2024.
«Oggiilfuturodipende pitidacosa
succede neglialtrimercati — sottolinea
Mario Breglia —. Peresempiodacome
reagisconoititoli di Stato.Seiniziano
a perdere terreno, allora le famiglie

guarderanno ancora pitialmattone. E
quellobenchmark dell'immobiliares».
Seanche solouna piccola parte diquei
1.825,6 miliardi di depositi degliitalia-
ni(secondoil rapporto di ottobre del-
I'Associazione BancariaItaliana)siri-
versasseronelmercatoresidenziale, si
assisterebbe aunaimpennataulterio-
redelladomanda.
Tlvigoredelmercatoeevidentenelle
grandi citta, non ancora nelle piccole.
«Torino, Genova, Bologna sono citta
tranquille, 'investimento éstabile nel
tempo - diceBreglia—.Icentridiperife-
ria sonoandatipeggiodelle metropoli.
Alcuni mercati sono di dimensioni ri-
dotte, ilmercato diNapoli peresempio
egrandecome quellodi Trieste». Molte
delle dinamiche locali non sono bril-
lanti, anche perché povere intermini di
prodotto - nuovoe usato—-edidoman-
da,come spiega Breglia. Anche seilbi-

EONURE:

lanciodifineannoharegistrato prezzi
che nel 2021 si sono mossi in leggero
aumento. Secondo l'indice Istat, nel
terzo trimestre sono saliti del 4,2% ri-
spetto a unanno prima. Nel 2022, per
ScenariImmobiliari, saliranno dicirca
il2-3%inmedia. «L'inflazionenon pud
che portarea unaumento dei prezzi —
osserva Armando Borghi, Senior part-
nerdiHopeSicaf edocente direal estate
finance alla Sda Bocconi —. Quandole
personene prendono coscienza, iflussi
passanodagliinvestimentimobiliaria
quelliimmobiliari. Bastavedereil caso
diMilano:ilnuovo ormaiarrivaacosta-
reanche 8-1omilaeuroal metroquadro
(nelgraficoaccanto, il prezzomassimo
siriferisce anuovo oristrutturato, ma
éunamediatradiversezone, ndr). Ma
anchein periferiale nuove costruzioni
ultimamente non scendono sotto i
4-.500-5mila euro al metro».
«L’aumentodei prezzidei materiali
perlecostruzioni ha creatodifficoltaal-
leimprese, anchein termini diapprov-
vigionamento—spiegaEdoardoDe Al-
bertis, ceodi Borio Mangiarotti - dato
cheifornitorinonfanno magazzinodei
materiali easpettanolacommessaper
ordinarli. Con i conseguenti ritardi di
consegna. Un fenomeno che dura da
circa18 mesied earrivatoaspingerele
valutazionidegliappalti del 20-25%. Al-
cuni cantieri rischiano di fermarsi».
Questoeéun ulterioreaspettocheincide
sui prezzi delle case. «In alcuni casi,
Faumentodeivaloriinalcunearee me-
no appetibili e inspiegabile a fronte di
unaeconomiarealechenonevidenzia
unaripresa corposa» dice.
Nessuno, tra gliespertidireal estate,
vedeal momento rischidibollaimmo-
biliare, nonostante si stia registrando
unrialzodeiprezzi, legato peroallaec-
cezionale spinta della domanda ealla
mancanzadiofferta, elementiendoge-
ni. Gli eccessisono lontani, per ora.

& RIPRODUZIONE RISERVATA

IL FUTURO

Se l'inflazione diventasse
strutturale gli italiani
potrebbero passare dagli
investimenti mobiliari a
quelli immobiliari

MATERIE PRIME
Aincidere sui valori di
nuovo e usato anchei
costi dei materiali, con
conseguenti tensioni sui
cantieri

LE PREVISIONI

Verso un mercato stabile

Per Nomisma nel 2022 le
transazionidovrebbero
stabilizzarsi sulle 739mila
unita, non lontano dalla
chiusura 2021 che ha sfiorato
le 740mila case vendute. Per
scenderea 733.637 I'anno
successivo erisalireaquota
747.630nel 2024.

Sempre secondo Nomismain
media i prezzi nelle 13 maggiori
cittaitaliane saliranno nel 2022
dell'1,9%, del 2,2% nel 2023 e
del 2% nel 2024. Milano
registrerarialzi che sfioreranno
il 4% nei prossimi tre anni, un
passo indietro main crescita
anche Roma. Le quotazionial
mg sono salite secondo I'lstat
del 4,2% nel terzo trimestre
2021 su unanno prima.





