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Il passo del gambero del settore immobiliare
 fa progressi solo nel mercato delle locazioni

Raffica di segni negativi nell'ultima rilevazione dei prezzi: affari solo per chi possiede liquidita
La contrazione dei prezzi e dei mutui erogati che interessa Monza e la Brianza senza distinzioni

Ritaglio stampa ad uso esclusivo del destinatario, non riproducibile.

W E ancora un disegno sbiadito quello che rappresenta il mer-
cato immobiliare del territorio neghi ultimi sei mesi,
AMonzain Brianza i prezzi delle case hanno fatto un balzo in-
dietro di quasi otto anni contando una inflazione media, ri-
spetto cinque anni fa, del 12,5%. E quanto emerge dalla rile-
vazione dei prezzi degli immobili a Monza e in Brianza che se-
Y Osmi, laborsai biliare di Milano, e Fimaa,
presentano con a Camera di commercio,
In un contesto nel quale i prezzi sono a dir poco calmierati,
tuttavia, emerge che il vasto stock a disposizione, una vera
manna per gl investitori, di fatto & appannaggio solo di chi
possiede liquiditd, in quanto il giro di vite operato dalle ban-
cheverso la concessione dei crediti non sta agevolando i gio-
vani, le coppie e pitt in generale tutti coloro che desiderereb-
bero fare degli investimenti per acquistare un immobile e suc-
cessivamente porlo in locazione, pur indebitandosi sul ingo
termine.Contrazione dei prezzi s}, quindi, ma anche dei mu-
fui erogati. In sintesi una staticita preoccupante che interes-
sa in modo indiscriminato sia il capoluogo che il resto della
provincia con cali in termini di percentuale intomo all'1,7/1,9%.
Esesolo qualche semestre fa la situazione era pit1 rosea per gli
immobili siti nella cintura definita 'Brianza verde, quindi con
un appeal decisamente pit: favorevole per chi desideravaal-
lontanarsi dai centri popolosi, oggi anche questa fascia di mer-
cato ha subito una battuta d amresto quanto a interscamb, in-
sieme a una riduzione del prezzo medio anche in questo ca-
sointornoall'l,7%.
Guardando all’eta degli immobili e alle quotazioni negli ul-
timi sei mesi il nuovo mostra una tentita maggiore, con un ca-
lo arginato allo 0,8%. Molto peggio va per gl appartamenti re-
centi che invece registrano una flessione del 2,1%, maggiore
rispetto agli immobili considerati vecchi che invece tenden-
ial [e ladiminuzione di prezzo all'1,9%. A
Monza e in Brianza, quando si compra, si opta quindi per il
nuovo, 1 pochi terreni rimasti subiscono contrazioni ancor pitt
gravi, conun - 3,6% insei mesi e un - 4,7% in un anno. Alle dif-
ficolta emerse nelle compravendite fa da contraltare un mer-
cato delle locazioni particolarmente attivo e soprattuttc favo-
revole per chi, non potendo permettersi un appartamento
proprio, & costretto ad affittarlo: negli ultimi sei mesi il cano-
ne medio di locazione per un appartamento di oltre 70 me-
tri quadri non arredato & sceso dello 0,2%, raggiungendo quo-
ta 68 euro/mgq. Ancor pilt vantaggiosa & I'offerta in Brianza.
Qui il canone cala fino al 4,8%. I rendimenti medj, infine, per
chi decide di affittare si attestano al 2,8% incittae al 3,6%in
Brianza.

La ripresa dei negozi,
capannoni in difficolta

M Lapopolosa Brianza & terra di produzione manifatturiera & dunque non
& possibile non concentrare Fattenzione di uno studio di mercato anche
sugli immobili non residenziali, Dando guardo al senti dellado-
manda per 'acquisto di uffici e negozi si coglie come per quanto riguarda
iprimisi & registrata neila prima meta di quest'anno una nuova flessione,
dopo un periodo di stabilita che durava dal terzo quadrimestre 2010,

Alcontrario sorprende la ripresa degli immobili destinati al commercio al
dettaglio che havisto nella prima parte di quest’anno una lieve ripresa, Per
quanto riguarda i prezzi, nel capoluogo, proprio i negozi sono gli immo-
bili ad aver incontrato una flessione minore neli’arco di sei mesi (solo

1'1,3%), mentre in netta caduta appaiono i capannoni recent, il cui prez-

270, scende del 3% negli ultimi sei mesi e del 5,8% nell ultimo anno. [l prez-
zo medio per un negozio in citta si aggira intorno ai 1900 euro al metro
quadro; per un ufficio si arriva a spendere circa 1800 euro, mentre la for-
bice che separa i capannoni nuovi da quelli recenti & di circa 300 euro.
Limitano i danni i box, che si mantengono a un prezzo unitario di circa
24mila 600 euro.

Diverso, invece, & il quadro degli immobili non residenziali in Brianza: i
sentiment della domanda per 'acquisto di uffici & quasi allineato al ter-
zo quadrimestre del 2011, mentre i negozi sono stabilmente in flessione
dallo stesso periodo. Quanto ai prezzi, rispetto a Monza, le variazioni a
6/12 mesi sono in generale pir contenute con i soli uffici che perdono il
2,4%. Contengono le perdite anche i box, che a corpossi attestano aun prez-
20 medio di 16mila euro. Dando uno sguardo ai prezzi medi dei negozi per
macro aree, afarne le spese & maggiormente la zona del vimercatese,
che neghi ultimi 12 mesi ha visto una diminuzione dei prezzi del 4,4%:
acquistare un negozio oggi a Vimercate o nei comuni limitrofi costa cir-
ca 1500 euro al metro quadro contro i 1400 del caratese-desiano.

Sabrina Arosio LA PRESENTAZIONE della rilevazione dei prezz degli immobili a Monza e in Brianza awenuta nella sede della Camera di commercio

Quasi 3.500 euro al metro
per il centro del capoluogo

& Dal 2006 a oggi I'interscambio di immobili a Monza in Brianza ha
conosciuto un crollo senza pari. Nella sola citta di Monza & passato da
1723 unita a 1410, con una contrazione del 18,2%.

Ein Brianza va anche peggio se si considera che nel 2006 si sono registra-
te 13,690 compravendite contro le 9289 del 2011 (pari a un calo del 32,1%).
Lacrisi del settore, purtroppo, non accenna a moliare la presa e a farne
lespese, sicuramente, sono gli appartamenti nuovi e di conseguenzal'in-
dotto: se ne costruiscono sempre meno e sul mercato rappresentano a
livello di scarnbio solo un quinto del totale, per giunta venduto aun prez-
zo che negli ultimi 60 mesi & calato del 30%. Oggi & possibile acquistare
un appartamento nuovo a Monza, inun contesto residenziale, a uname-
dia di 3134 euro al metro quadro, Pilt vantaggioso, se si vuole acquisto
di un appartamento recente, il cui prezzo medio al metro quadro si atte-
sta intorno ai 2000 euro.

Come di consueto la rilevazione semestrale dei prezzi degli immobili mo-
stra come nel capoluogo il centro storico inuia i, purnel
generale quadro di contrazione, quello con gli immobili di maggior pre-
gio e con il pit: alto prezzo. Qui per un appartamento si spendono me-
diamente 3484 euro al metro quadro, con una variazione di prezzo di cir-
cal’1%. A perdere maggiormente quota nell'ultimo periodo sono altri
quartieri: San Rocco e Sant’Alessandro, per esempio, Cederna e Canta-
lupo, unitamente alla Taccona e al Rondd dei pini, quest'ultima zona pro-
babilmente penalizzata dai lavori di viale Lombardia. Qui la flessione
di prezzo si aggira nelf'ultimo semestre intorno al 2,5/2,7%. In Brianza la
situazione & lo specchio del capoluogo: gli appartamenti nuovi perdono
meno appeal grazie anche al prezzo medio che si aggira intorno ai 1900
euro, Esclusa Monza, it comune in cui le case costane mediamente di pii1
&Vimercate, mentre il piti economico & Ceriano Laghetto.
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Rilevazione dei prezzi degli immobili
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@§QLO ABITAZIONS
Uffici e fabbricati industriali,
in Brianza e piu vantaggioso

®Lla Brianza com.lnua amantenere ben salda la sua vocazione pro-

duttiva, p terreno ai servizi, soprattut-
to nelle aree urbane.
Per questa ragios pportunc bad, neil’esa

me dello stato del mercato immobiliare anche allo stock degh uﬂici,
prezzi per macro aree, alla disponibilita e soprattutto alle relative lo-
cazioni.

Partiamo dalle vendite. A Monza il prezzo medio di acquisto perunuf-
flcio siaggira intorno al 1800 euro al metro quadro. In calo del 3,8%xi-
spetto lo scorso anno e del 2,1% negli ultimi se mesi. Nel vimercate-
se il prezzo al metro quadro scende di circa 400 euro, con una flessio-
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Lalto rendimento del mattone
In periferia puo arrivare al 6,4%

® Tornaa lad da di Jocazi idenziale a Monza

ein Brianza.

Un'ascesa cominciata nel secondo quadrimestre 2010, rimasta sta-

bile per tre periodi successivi e ora in netto aumemo in questa pri-

ma parte dell'anno. It perchilop oriesce ad acqui-

starlo nonostante] il credit crunch eil generale clima di difficolta,
iale lordo medio del 5,5%, sostan-

zialmente invariato rispetto asel mesi fa.

Bisogna perd fare un distinguo trai tagli grandi eimono e bilocali

arredati, che costi un pitrappeti-

Nel

«Pericoloso
un ulteriore
calo dei prezzi»

& Chelasituazione del mercato immobiliare sia
piltin ombra che non in luce lo afferma anche
Mauro Danielli (nella foto), presidente dell'Os-
servatorio per lo sviluppo immaobiliare e terri-
toriale della Brianza. A lui abbiamo chiesto di
spiegarci quali possano essere le tendenze del
settore nell'immediato futuro.

«Indubbiamente il quadro del mercato immobi-
liare appare opacizzato. Da qui al terzo quadri-
mestre 2013 non si vedono segnali di possibile
cambiarnento. Quello che ha sorpreso un po’ tut-
ti gli operatori 2 stata la discesa dei prezzi: si sa-
peva sarebbero calati, ma non cost tanto,

Qual & stata¥entita delia flessione?

In termini inali dendo per jola
citta di Monza, si2 reg;lstrato uncalodel ]5% Ma
per fare un calcolo preciso bisogna anche consi-
derarel'inflazione, che in questo ultime periodo
si®aggirata intomno al 12%. Per questa ragione il
calo effettivo negli ultimi cinque anni & stato di
almeno i1 30%. C'¢ da dire che a tutti coloro che
auspicano il cosiddetto ‘repricing’ sarebbe op-
portuno far notare come'aspettativadi un ulte-
riore calo dei prezzi sul mercato savebbe perico-
losissima. i motivo & che almeno 1'80% degli ita-
liani ha una casa di proprieta e per questaragio-
ne proseguendo verso una flessione ulteriore dei
prezzi degli immobili si creerebbe un impove-
rimento generale per tuttl,
Orachei .

per
investire, perché non lo s fa?

In Italia ci sono diversi istituti che possono fare
raccolta all'estero e dunque possono rivendere
il denaro a prezzi interessanti. Quindi non & del
tutto vero chieisoldi non cisono. Il problemasta
nella difficolta a onorare i debiti da parte di chi
chiede il prestito. Oggi le persone un po’ peril po-
colavoro, un po’ perché uscite dalmercato sono

,

bile per chi si trova ad affittare una casa tempor

ne pil llmltam rlspetto a,gl! uldml sel mesi Cibd significa che progr
ufficio sista spost:

infatti il rendi Je per ipmprietariési-

do lentameme versola Brlanza, daunlato per ladifferenza txmgibile
conicostdel capoluogo, daun lato ancheperil vamaggio chesiin-
contra do da wiYarea particolar ditraffico
edovei parcheggi sono sempre menoe pit carL
Saraanche per questa ragi h
piitin termini percentualile flessioni e attesta oggi Hisuo prezzo me-
dio per Facquisto di un ufficio intorno at 1400 euro, al pari della media
brianzola. Non essendoci pity spazlo per produrre a Monza Patten-
zione di chidesid sirivolge ormai sem-
pre piixalla Brianza, dovei prezai nell ultimo perlodo hannoe mostra-
touna tenuta magglore Considerando le macro aree 13 ph‘x economi-
nel doveun b cir-
ca829 euro al metro quadro, sebbene fa tenuta maggiore del prem
sul nell'ultin 1a sia assil
dove la flessione del prezzo & stata contenuta allo 0,6%.

Tict condizioni inferjori, non hanno pit
Ia capacna di spesa di qualche anno fa.
lafiscalitah

cur superiore rispetto al primo, con picchi di rendi

che nella periferia arrivano anche a 6,4%, calando man mano che ci
siavvicina al centro. Buona anche la resa di negozi, box e soprattut-
to capannoni, anche se in questo caso neghi ultimi sei mesi il valo-
re percentuale & andato in caduta libera, Stesso sentiment per la do-
manda di locazione residenziale fuori da Monza: il rendimento po-
tenziale lorde annuo & intorno al 5,2% con maggiore appetibilith per
gli immobili mono e bilocali arredati, locati nel vimercatese o nel
caratese, «ll mercate delle locazioni immobiliari di Monza e Brian-
za - nel comparto residenziale [ ca:atterlzzato da un| buonaeco-
stante vivacita nel -
H, adispetto di prezzl ancorain leggera contrazjone, seppur decisa-
mente in fase di rallentamento - spiega Giulio Carpinelli, coordina-
tore Fimaa Milano Monza Brianza per la Rilevazione dei prezzi de-
gli immobili sulla piazza di Munza e Brianza. §i affaccia, sul mer-

mtn,unanuuva logia di i: famiglie dotate di buone re-

B

spetto aun anno fa che nellultimo semestre.

Stabill, invece, i box che a Monza sono meno i babil ddituali, ma che non do dalle ban-
mente visti { prezzi che sfiorano una media di 25mila euroa corpo, che Ie adeguate risposte alle loro esigenze si trovano «obbligati» a
mentre nel resto della Brianza si trovano a circa 10mila euro di meno. rivolgersi al delle locazioni per soddisfare le loro esigen-
Inquest’ultimo caso, se sl eccettuala cadutaa 12 mesl dei box situati ze abi )i} settore terziarioe iale rimane ancora forte-
nel desiano, dove peral pi i, nellerestan- mente infl h ica e vede calare ulte-
i areel le non si sono regl flessionl di rilievo, siari- riormente i canoni unitamente alla rlduzione del numero defle trat-

tativee

rallentare il mercato?
Noi crediamo che I'Imu, per la prima casa, abbia
avuto piti un effetto annuncio. Il vero tema, in-
vece, riguardalaseconda casa e le imprese, che
sono realmente afflitte da questa tassa. Anche
questo & un dato che certo non afuta investire,
Eppure dal vostri dati la redditivith si mantiene
‘buona, non &vero?
Inuna congjuntura dove ¢'¢ un elevato rischio
inflattivo 'immobile resta il miglior investimen-
to. Nonostante le difficolta del mercato, unavol-
tain presenza della ripresa il settore immobi-
liare manifestera tutte le sue opportunita di rial-
zo a garanzia di risparmio, C'e anche da notare
chein passato la scelta della casa era svincolata
dal luogo di lavoro. Oggi, invece, non & possibi-
le staccare nel processo di acquisto della casa dal
luogo dove si svolge la propria attivita professio-
nale. Per questa ragione la Brianza vincera se sa-
pra far fruttare la presenza di post di lavoro con
lo stock delle case disponibili.

Sabrina Aroslo
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