
Il residenziale sempre più asset
class per grandi investitori
Previsioni. Il segmento sconta il rialzo dei tassi e dei costi di costruzione e l'incertezza geopolitica
È la fetta più importante del mercato: nel 2022 il valore stimato delle vendite ha sfiorato i 123 miliardi

Laura Cavestri
Paola Dezza

C
ompravendite in contra-
zione, mutui in discesa ol-
tre 1130% e locazioni in au-
mento. Detto questo, però,
«l'allentamento delle politi-

chemonetarie avrà un impatto gradua-
le, che si vedrà nel secondo trimestre
dell'anno prossimo. Mentre gli affitti
continueranno a crescere per eccesso
di domanda, da studenti, lavoratori in
trasferta e turisti. E perché chi deve ac-
quistare non trova immobili in quantità
e qualità adeguata. Un tema che richie-
de un equilibrio tra sostenibilità e mer-
cato che chiama in causa anche l'aiuto
delle pubbliche amministrazioni».
È l'affresco macro-economico di

Luca Dondi, ad di Nomisma ad aprire
ieri mattina, dopo l'intervento del di-
rettore Fabio Tamburini, i lavori del-
l'evento «Il giorno della casa 2023» de
Il Sole 240re, che si è svolto nella sede
milanese del gruppo e in streaming e
tutto dedicato al residenziale. Alti tassi
di interesse peri mutui, caro-prezzi e
una precarietà sempre più palpabile.

Tanto che, precisano i dati di Nomi-
sma, 117,3% della domanda potenziale
di acquisto si è già trasferita sull'affitto.

Il mondo residenziale è in evoluzio-
ne — ha detto Edoardo DeAlbertis, ceo
di Borio Mangiarotti—. I costidi costru-
zione sono cresciuti moltissimo e poi
stabilizzati verso l'alto. Se tre-quattro
anni fa si costruiva a i.600 euro al mq,
oggiperlo stesso prodotto ne servono
2.300-2.400. Lanuovarevisione del Pgt
dovrebbe prevedere non solo edilizia
sociale al 40% sopra i iomila mq, ma
anche perle aree sopra i5mila mq. Si ri-
schia il blocco del mercato».

«È indubbio che sia un anno difficile
per la residenza libera, per motivi psi-
cologici più che reali. I12024 sarà un an-
no di selezione importante — ha detto
Attilio DiCunto, addiEuroMilano—.Gli
acquirentiistituzionalipotrebbero re-

stare ancora alla finestra, anche perché
i costi in salita comprimono i rendi-
menti e non sono appetibili rispetto a
un Bot al4,8 per cento». Certamente si
viaggeràverso una stabilizzazione dei
tassi di interesse, una cura molto dra-
stica che la Bce ha inflitto all'economia
allo scopo di contenere l'inflazione.

«I trend fanno emergere nuove esi-
genze—ha aggiunto Mirko Paletti, Pre-
sidente Filcasa—. Sempre più single in
futuro e coppie senza figli che avranno
bisogno di spazi più contenuti, mentre
il numero crescente di anziani richie-
derà appartamenti,ma anche servizi».

Si guarda già all'anno che verrà.
«I12024 — ha sottolineato Domenico

Bilotta, managing director Investire
Sgr — sarà un anno felice per gli investi-
menti immobiliari, l'asset class resi-
denziale incorpora principi di diversi-
ficazione e contenimento del rischio
che la rende interessante. Noi stiamo
guardando a tante operazioni, ma esi-
ste un tema di risorse che deve essere
risolto. Per rendere le città disponibili
bisogna ragionare sul lungo periodo».
Glifa eco Emanuele Caniggia, addi DeA
Capital Real Estate Sgr, che ci tiene a
sottolineare come tutto il sistema che
gira intorno all'immobiliare dovrebbe
lavorare unito per realizzare quella
qualità che va oltre il singolo edificio.
«Il residenziale è un'asset class che of-
fre una serie di benefici — ha detto Ca-
niggia—.Ilveropassaggio da fare, oltre
all'adeguamento di normative, è lari-
cerca di una costruzione di residenzia-
le sostenibile per le città, anche da un
punto divistaeconomico. Le città sono
agglomerati economici che devono so-
pravvivere».

«La casa restaunrifugio — ha sottoli-
neato Elena Granata, docente diUrba-
nistica al Politecnico diMilano —ma or-
mai l'abitare trascende le mura per ri-
trovarsinei servizi, nel quartiere come
comunità, negli spazi verdi. La casa non
è solo rendita ma misura della qualità
del benessere, di spazio tra le case». Ec-
co allora che entra in gioco una figura

nuova, il placemaker, in grado di riqua-
lificare gli spazi comuni in città portan-
doli a un livello di qualità elevato.

Siguarda anche al 2030 e alla diretti-
va sulla "casagreen" che imporràinve-
stimenti importanti, per i qi 'ali,  ricorda
Angelica Krystle Donati, presidentedei
giovani di Ance, «servirà un coinvesti-
mento pubblico, come ci ha insegnato
il uo%. I volumi cresceranno se si potrà
fare cessione del credito». Anche per-
ché, ricorda Luke Brucato, chief strate-
gie officer di Immobiliare.it Insights
«L'efficienza energetica può portare a
un divario del valore dimercato sino al
25 per cento».

Sui servizi ruota l'offerta innovativa.
Come ha spiegato FlavioAngeletti, ma-
naging director di Joivy Investments,
«Il nostro gruppo punta auna gestione
completa dell'asset per consentire ai
proprietari di massimizzare i ritorni
minimizzando gli oneri e includendo
anche soluzioni di rinnovie arredo per
facilitare la vendita».

Resta una certezza il mercato del
lusso. «Il mercato immobiliare di lus-
so italiano continua a essere interes-
sante, anche per gli investitori stra-
nieri e, secondo le previsioni, conti-
nuerà a esserlo anche nel 2024 — ha
chiarito Bill Thomson, chairman Kni-
ght Frank ItalianNetwork—. E guarda
non solo a Milano. Ma anche a Vene-
zia, Como e Napoli».

«Se un'asset class deve essere orga-
nizzata in modo diciamo industriale,
deve avere un piano strategico di lun-
go periodo — ha concluso Davide Al-
bertini Petroni, presidente diAssoim-
mobiliare —. Proprio su questo stiamo
lavorando, tenendo conto di fattori co-
me la dinamica demografica e la ne-
cessità di aumentare l'offerta abitativa
nelle città secondarie ediincrementa-
re l'offerta a prezzi accessibili nelle
grandi città. Bisogna creare una do-
manda di nuove case, anche favorendo
interventi regolatori per rendere le
abitazioni più accessibili».

O RI PRODUZIONE RISERVATA
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I PARTECIPANTI
Sono stati oltre 650 i partecipanti - in
presenza nella sede milanese del Sole
24 Ore e in streaming - dell'evento «Il
giorno della casa», il primo dedicato al
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Managing

Director

InvestiRE Sgr

L'ABITARE E I SERVIZI
«Una voltasi costruiva
ovunque. Oggi l'immobile
deve aggregare servizi
e inserirsi in una comunità»

DAVIDE

ALBERTINI

PETRONI

Presidente

Assoimmobiliare

VISIONE DI LUNGO PERIODO

«Bisogna venire incontro
alla dinamica demografica
e aumentare l'offerta in città
secondarie e accessibili»
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LO SPAZIO TRA LE CASE

«L'abitare trascende le mura
per aprirsi aservizi, relazioni
e aree verdi e questo misura
la qualità del benessere»

ANGELICA
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Presidente
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Giovani
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IL SUPERBONUS 110%
«Per edifici efficienti
serve un coinvestimento
pubblico e la possibilità
di cessione del credito»
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Direttore

generale

Abaco Team

RIFUGIO ANCHE PERI GIOVANI

«Da una survey effettuata
su giovani under 30, oltre
il 68% ha dichiarato di voler
comprare casa entro 5 anni»
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ANGELETTI

Managing

Director

Joivy

Investments

44
L'OFFERTA DI JOIVY

«Una gestione completa
dell'asset per ottimizzarne
i ritorni, incluse soluzioni
di rinnovo e arredo»

44

residenziale e alla sua prima edizione.
Oltre ad analizzare l'andamento del
mercato 2023, il parterre di esperti del
mondo real estate ha individuato trend,
obiettivi e sfide del prossimo anno

LUKE
BRUCATO

Chief strategy
officer
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I VANTAGGI DI CASA «GREEN»

«Le case più efficienti sono
vendute a un prezzo superiore
del 25% rispetto a quelle
di bassa classe energetica»

EDOARDO
DE ALBERTIS

Ceo
di Borio

Mangiarotti

MANCA L'EDILIZIA PUBBLICA

«Con l'impennata dei costi
di costruzione non si può
fare Ers senza azzerare oneri
di area odi urbanizzazione»

MIRKO
PALETTI

Presidente
Filcasa
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CAMBIO DI PARADIGMA

«In pochi anni si è passati
dal chiedersi dove dormo e
quanto spendo a come vivo
e come investo i risparmi»

EMANUELE
CANIGGIA
Ad di Dea

Capital Real
Estate Sgr

éé
AGGLOMERATI URBANI

«La costruzione residenziale
deve essere più sostenibile
perle città, anche da un punto
di vista economico»

ATTILIO
DI CUNTO

Ad
EuroMilano

POLITICA ABITATIVA ASSENTE

«In Italia, il pubblico non fa
edilizia pubblica. Se deve
farla il privato, lo si metta
nelle condizioni di edificare»

BILI.
THOMSON

...: Chairman
Knight Frank

Italian Network

44
IMMOBILIARE LUXURY

«II mercato del lusso
continuerà a interessare
gli investitori stranieri,
ritengo anche nel 2024»
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