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MERCATO E DESIGN

  L'emergenza Covid-19, che ha tenuto agli «arresti domicìliari»
  milioni di italiani per oltre due mesi, sta cambiando il concetto

dell'abitazione. Spazi esterni per respirare, uno studio per lo smart
working. E anche il calo dei prezzi degli immobili potrebbe aiutare.
di Laura Della Pasqua
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ddio monolocali in centro storico. De-
cenni di studi di architettura per com-
primere in 30 metri quadri tutta una
vita stanno per essere archiviati. In un
paio di mesi, il coronavirus ha cambiato
il modo di concepire la casa. Abbiamo
riscoperto il piacere dì cucinare che poco
si adatta allo strapuntino dell'angolo
cottura; lo smart working ci ha fatto ca-
pire che sarebbe utile avere una stanza
in più come studio. Abbiamo sognato
più spazio per mettere una cyclette, de-
siderato un terrazzo e invidiato chi ha
il giardino condominiale.

Oltre due mesi di reclusione for-
zata hanno improvvisamente ac-
ceso la nostra attenzione sull'am-
biente in cui viviamo. Da dormitorio
dove ritirarsi dopo una giornata tutta
fuori tra lavoro, aperitivo con gli amici e
ristorante, l'abitazione è tornata a essere
un luogo dove trascorrere più tempo.
E l'ampliamento di metratura potreb-
be essere «finanziato» dalla caduta dei
prezzi che si registrerà inevitabilmente
nei prossimi mesi e anni. Perché la crisi
del mattone potrebbe durare un triennio.

Le agenzie immobiliari sono convin-
te che il mercato si trasfomerà e qualche
indicazione sta già emergendo. «Aver
vissuto per settimane in case vecchie o
senza balconi cambierà le prospettive di
investimento della famiglia» dice Mario
Breglia, presidente dell'Istituto di ricerca

Meno centri
storici, ma case

più moderne
e green fuori
città grazie
all'aumento
dello smart

working.
Anche la casa

si trasforma
dopo

il coronavirus.
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TRA MERCATO E DESIGN

AIRBNB
AI TEMPI
DEL COVID
AAA affitto offresi
per quarantena. «Un
nido romantico al
centro di Roma ti
aspetta per trascorre
un periodo di
solitudine, con spesa
a domicilio».
E uno dei numerosi

annunci apparsi sulla
piattaforma Airbnb in
tempo di Covid
Il mercato dei fitti brevi
si sta riorganizzando.
Gli appartamenti sono
vuoti e c e chi ha fiutato
le opportunità che si

possono presentare
anche nell'emergenza.
II colosso americano delle
case vacanza ha subito
recepito la richiesta del
mercato. Monolocali ma
anche case più grandi,
in posizioni strategiche.
si sono trasformati
in accoglienti rifugi
per la quarantena. E tosi
su Airbnb proliferano
le offerte per trascorrere
la solitudine forzata in
ambienti confortevoli
con il servizio extra della
spesa a domicilio. Alcuni

proprietari praticano
anche uno sconto dai 10
¿-$130 per cento in base
alla durata del soggiorno.
Il settore delle locazioni,
soprattutto delle case
vacanza. e quello che ha
sofferto di più il blocco
della circolazione dopo
crescite di oltre il 30 per
cento negli ultimi anni

Ma, come gli americani
insegnano, nulla e
perduto. (L.D.P.)

Ó
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Scenari immobiliari. «Piuttosto che il
nuovo modello di Suv, meglio una casa
con una stanza in più da utilizzare co-
me studio per lo smart working, con un
terrazzo o un giardino in cui trascorrere
qualche ora all'aria aperta».

Il telelavoro, da esperienza circo-
scritta all'epidemia, potrebbe diffon-
dersi: non sarà più necessario abitare
a un passo dall'ufficio, si potrà optare
per realtà meno costose e a misura
d'uomo. Scenari immobiliari ha stilato
un elenco dei fattori che potrebbero
condizionare il prezzo di un immo-
bile. Un terrazzo o un giardino fanno
aumentare il valore del 10 per cento: se
è un piano alto ed è luminoso l'incre-
mento è del 9 per cento; se provvisto
di un balcone abitabile + 8 per cento
e se ha una stanza in più rispetto ai
componenti del nucleo familiare allora
+ 7 per cento. Con il doppio bagno l'ap-
prezzamento è del 5 per cento. Infine
da non sottovalutare la presenza del
Wi-fi (+ 3 per cento).

Di contro, un appartamento
senza terrazza o balconi, poco
luminoso, con un solo servizio,
anche se in zona urbana centrale,
perde il 10 per cento del valore.
Anche il Centro studi di Idealista ha
rilevato una modifica degli interessi
abitativi. Se nel periodo precedente
alla pandemia il 34,1 per cento della
domanda riguardava immobili situati
nei capoluoghi di provincia, con il Co-
vid questa percentuale è scesa al 30,9.

Più di un terzo delle famiglie italiane
con 2-3 componenti vive in meno di 80
metri quadri. Secondo l'ultimo censi-
mento lstat, il 13,4 per cento delle case
non raggiunge i 60 metri quadri. La per-
centuale sale al 22,7 a Milano e al 18,7
a Roma. Nuclei di quattro persone, nel
20,7 per cento dei casi, vivono in meno
di 80 metri quadri. Nella provincia di

Lo spazio per lo smart working casalingo --1
diventerà un'area irrinunciabile all'interno
degli appartamenti del futuro post-Covid.
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Milano si arriva quasi al 30 per cento,
al 31,3 a Torino, al 32,5 a Roma, fino al
34 a Napoli. Sempre secondo l'Istat, il
27,8 per cento degli italiani, oltre 16,8
milioni, vive in questa condizione. Per
costoro l'insofferenza della reclusione
di due mesi si è fatta sentire di più.

L'orientamento del mercato, oltre
che alle mutate esigenze, dipenderà so-
prattutto dalla crisi economica. Mentre
Breglia di Scenari immobiliari ritiene
che questo è il momento giusto per fare
buoni affari, secondo il vicepresidente
di MutuiOnline.it, Roberto Anedda, non
sarà facile l'accesso al credito.

I tassi sono bassi ma le banche ap-
plicheranno criteri più stringenti. Con
la recessione il rischio di insolvenze è
alto. Nomisma ha provato a disegnare
uno scenario partendo da una stima
del calo del Pi12020 del 5,2 per cento.

LO SCIOPERO DELL'AFFITTO
La notizia ha fatto
gelare il sangue
dei proprietari di
immobili. Dagli Stati
Uniti é partita
una campagna che
è dilagata in Spagna
e sta trovando un
seguito anche in Italia.
E una chiamata
collettiva e senza
frontiere allo sciopero
degli affitti, il Rent
strike. Nata a Seattle,
sulla costa ovest
americana, ha
mobilitato oltre 200
collettivi in tutti gli

Stati Uniti, attirando
l'attenzione della
stampa. In Europa
il fenomeno è esploso
in Spagna, promosso
da un collettivo
anarchico. In Italia
si stanno muovendo
i centri sociali
e i movimenti per «il
diritto all'abitare» che
aprono sulla rete blog
di discussione ín cui
si forniscono consigli
su come costringere
il proprietario a
tagliare il fitto, come
autoridurlo, e come

tutelarsi. Fanno da
megafono emittenti
radiofoniche quali
Radio Onda Rossa,
Radio Blackout e
l'antagonista Radio
Onda d'Urto. Alla
Bolognina, a Bologna,
gli inquilini di una
palazzina, in sciopero,
hanno creato un
Comitato RentStrike.
Il loro manifesto:
«Smetteremo di
pagare l'affitto fino
a quando non avremo
un reddito universale di
quarantena». (L.D.P.)

È una valutazione ottimistica a fronte
di altre previsioni che vanno da un -15
a un -8 per cento. L'ufficio studi dell'i-
stituto bolognese stima circa 110 mila
compravendite in meno con un calo
del fatturato di 22 miliardi di euro che,
cumulandosi nei prossimi tre anni, po-
trebbe arrivare a 122 miliardi di euro di
perdite. È una gelata per un mercato che
aveva cominciato a mostrare segnali
di ripresa.

Nel 2019 le compravendite ave-
vano raggiunto quota 662 mila, di
cui i192 per cento riferite al resi-
denziale. E per quest'anno gli operatori
si aspettavano performance simili con
un incremento dei prezzi superiore allo
0,2 per cento del 2019 prima dí raggiun-
gere un + 0,7 per cento nel 2021 e + 1,1
nel 2022. Invece, secondo Nomisma,
crolleranno tra 1'1,3 e il 4 per cento.

La Lombardia, che da un biennio
mostrava segnali di netta ripresa, an-
che grazie al riaffacciarsi di investitori
stranieri, ha invertito la tendenza sin
dalle prime notizie del contagio. Già a
gennaio e febbraio, Scenari immobiliari
registrava un calo delle compravendi-
te del 7 per cento rispetto allo stesso
periodo del 2019. Un segno meno che
a Milano ha toccato il 12 per cento. II
problema per il mercato è l'improvviso
crollo del reddito di una larga fascia di

popolazione e le previsioni dramma-
tiche per l'immediato futuro che spa-
ventano anche chi è finanziariamente
solido. «Numerosi investitori ritengono
che all'uscita dall'emergenza si pre-
senteranno opportunità interessanti e
scommettono su un ribasso dei prezzi»
sostiene Fabiano Testa, investitore im-
mobiliare e ceo di International home,
un network di aziende internazionali.
«Molte persone venderanno perché a
corto di liquidità o perché avendo un
mutuo oneroso non riescono più a pa-
garlo». Più ottimista sulla ripresa di Mi-
lano. «Non smetterà di essere attrattiva
per gli investitori perché sanno che è
una città dalle spalle solide, capace di
riprendersi velocemente».

Chi ha puntato sugli affitti dovrà
armarsi di pazienza. «Spostarsi dalle
locazioni brevi a quelle tradizionali
non è consigliabile» afferma Testa. «Le
morosità, che in condizioni normali
oscillano tra il 10 e i120 per cento, con
il crollo dell'economia aumenteranno e
sarà più difficile far uscire l'inquilino».

L'emergenza Covid-19 porterà anche
innovazione tecnologica nel settore im-
mobiliare. «Le agenzie stanno intensifi-
cando l'attività online con tour virtuali
e la nascita di piattaforme di payment»
conclude Testa. «Gli acquisti saranno
più veloci». Il futuro è già arrivato. ■

c, RIPRODUZIONE RISERVATA
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