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DI PAOLO GASPERINI

! mercato immobiliare si
sta muovendo al rallenta-
tore. Si stanno rarefacen-
do gli scambi e i prezzi
scendono con lentezza. I non
residenziale ha un frend del -
to analogo all’abitativo, anche
perché le imprese utilizzatric
di negozi e uffici devono fare i
conti con lo stesso problema
che frena le famiglie potenzial-
mente interessate all’acquisto
di un'abitazione: la grande dif-
ficolta nellaccedere al credito.
Secondo ['altime rapporto
sul mercato immobiliare di No-
misma, datato lo scorso luglio,
i prezzi degli uffici nella media
nazionale delle grandi citta so-
no diminuiti del 2,1% su base
semesirale e del 44% in un an-
no. Per quanto riguarda inego-
2i la variazione in negativo &
dell’1,6% in sei mesi e del 3,5%
in dodici, anche se questi dati
del rapporto vanno lettd con
un‘avvertenza: nelle tabelle ¢
sf riferisce aimmobili ben loca-
Hzzatl, Per le ubicazioni di scar-
so interesse commerciale la i
duzione di valore & decisamen-
te pilt elevata.

Canoni diversi

[ canoni seguono landa-
mento del prezzi e per quesio
negozi surclassano gli uffic
quanto a rendimento lordo:

Studi ambrosiani

Variazione dei prez:fi deg i uf?

sempie 1 nella media delle gran-
di cittd italiane gl immobili
o mmezuai; arrivano a rende-
ve il 7.2% a fronte del 4,9% de-
wii uihcx, unvalore che da anni
i & ormal allineato a quello del-
le abitazioni.

Sulle performance
rie della locazione di immobili
di impresa perd quest'anno s
¢ abbattuta Plmu, che ha un pe-
80 maggiore rispetto a quello
gravante sulle abitazioni, pey
due ragioni. La prima @ che
asi ovungue 1 comuni han-
o scelto di inasprire Valiquota
standard dello §,76%, ia secon-
da perché con la vivalutazione
dei coefficienti di calcolo deghi
estimi catastali (al find ou la
rendita simoltiplica per 80 per
gl uffici e per 55 per i negozt) {
valori imponibili sono spesso
addiritturg pit elevati di quelli
di mercato.

@,

finanzia-

La frenata

In queste gquadio non mera-
viglia che stiano rallentando
anche le nuove iniziative. No-
misma, partendo dalla banca

dati Niiprogetti, segnala che
nelle grandi citth italiane sono
in cantiere 3.099 progettd ma di
questi fa meta & ancora alla fa-
se di ideazione e il 10% & costi-
tuito da iniziative ferme anco-
ra allo stadio di approvazione.
Alle lungaggini” burocratiche,
alle quali 1 provvedimenti di

ci a Milano e nelle grandi citta

Phinterland,

Venticinque miliardi

| dati del rapporto Nomisma: prezzi in calo, scambi rallentati. Ma i rendimenti degli immohbili commerciali restano appetibili

semplificazione urbanistica
emanati dal precedente gover-
no e dalle Regioni hanno posto
solo parziale rimedio, si accom-
pagna una strategia attendista
da parte dei promotori imme-
biliari, in attesa di tempi mi-
ghiorl. E le sorame in gioco non
sono poche, se sipensa che nel

non residenziale gl invest-
menti riferibil ad immobili di-
rezionali rappresentanc olire
9,3 miliardi di euro. GH immeo-
bili di tipo ricreativo-sporti-
vo-culturale, quasi sempre ap-
paltati dal pubblico, hanno un
valore teorico di oltre 7,1 mi-
liardi di eurs; olire 4,4 miliardi
di eurc somo rappresentati da
investimenti in complessi di #-
po commerciale e circa 3,4 mi-
Hardi di euro da iniziative al-
berghiere. 1l tutto per un totale
di 25 miliardi di euro.

A Milano sono stati censiti
circa 1.600 interventi immobi-
Hari di grande rilievo in corso o

in progetiazione, due terzi pe-
ro rignardano il terrftorio del-
dzsw a disponibi-
litd di aree & molto maggiore,
ma le prospettive, risultano de-
cisamente piit incerte.

H mercato perd & fatto non
solo da grandi progetti, ma an-
che da transazioni riguardanti
singole unita immobiliari e,
per restare nel capoluogo. lom-
bardo, a gquesto riguardo si

I progetti urbanistici Oltre 3.000 nuove iniziative pianificate nelle grandi cittd, la meta, perd, é ancora ferma allo stadio della progettazione

In cantiere

pud segnalare che il settore uffi-
ci ha fatto segnare nell'ultimo
anno una variazione negativa
dei pregzi del 2,3% su base se-
mestrale, con punte prossime
al 3% nelle zone periferiche. So-

1o dail lievernente peggior del-
la media delle grandi citta,

it contro e la periferia
Siallarga la forbice tra prez-
zi delle aree centrall e quelli
della periferia. Nomisma se-
gnala che durante la fase
espansiva del mercato il rap-
porte era di 2,7 ora viaggia at-
tornd a 3; significa che i prezzi
del cenire hanno avuto una
performance migliore {0 meno
peggiore, se si prefemce) del
10%. Apcora pitt ampio il gap
centro periferia che si registra
nei negozi, dove il rapporto ¢
di 3,5. 1 comparto registra an-
che un aumento dello sconto
necessario per chiudere le tran-
sazioni: nel giro di soli sei mesi
si @ passati dal 9,8 all’11,2% -
{con punte del 13,3% in perife-
ria). I prezzi sono scesi del
3,2% in un anno e dell’1,3% nel
semestre, con performance peg-
giori in periferia. Nel giro diun
decennio 1 valort dei negozi a
Milano st sono rivalutati del
36,7% a fronte del 32,5% regi-
strato dagli uffici con inflazio-
ne del 23,2%. Dal prime seme-
stre 2008, periodo di punta del
mercato, ghi uffici hanno regi-
strato una diminuzione del
12,1%, inegozi del 12,2%.

Vetrine appamats

Variazione dei prezzi dei negez a Mitano e nelle grand

citta
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identikit del non residenziale

I CONTRATTI

DI COMPRAVENDITA 922 958
Dati relativi alfa citta di Milano 829
#Uffici & Negozi

Fonte: Agenzia del Territorio
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