1. Lo scenario dell’area metropolitana milanese


L’analisi del rapporto tra mercato immobiliare, economia e demografia nell’area metropolitana milanese deve partire dalla rigida gerarchia che lega i rapporti tra il capoluogo e le altre zone.





Come nel disegno dantesco, le trasformazioni che avvengono nel capoluogo rappresentano il “motore primo” di quanto poi accadrà nel resto dell’area metropolitana. Nel corso degli ultimi trent'anni abbiamo assistito dapprima ad una forte capacità centripeta di Milano, nei confronti non solo della provincia ma dell’intero Paese.  





Negli anni settanta la capacità di attrazione si è manifestata nelle attività terziarie, mentre contemporaneamente iniziava un primo esodo verso l’esterno da parte degli abitanti (soprattutto verso la Brianza). Poi, negli anni ottanta il sistema economico milanese cambia di nuovo e la “città da bere” si internazionalizza con la moda e la finanza.





I grandi building terziari esterni alla città o sparpagliati nella provincia dimostrano come sia stata dirompente la trasformazione produttiva che ha sostituito i colletti bianchi ai colletti blu. Nel contempo, il centro cittadino riacquista la propria “forza immobiliare” con una crescita di valori senza pari in Europa.





Nei primi anni novanta il pendolo si risposta verso l’esterno dell’area metropolitana. La città perde abitanti ogni giorno, mentre nell’hinterland sorgono “quartieri giardino” con maggiore o minore rispondenza nei fatti all’impegnativo nome.





La seconda metà del decennio segnala l’inizio di un nuovo ciclo di ritorno. I numeri sono ancora modesti, ma il trend è abbastanza evidente. Complice anche la sostanziosa riduzione delle quotazioni avvenuta negli anni più recenti, si tornano a cercare alloggi a Milano, preferiti a quelli dell’hinterland. Non solo in acquisto (ed è una novità), ma anche in locazione.





I vecchi luoghi dell’artigianato e della piccola industria si trasformano in loft o in locali sempre aperti dove si può mangiare e parlare. Una nuova trasformazione della città è in corso: sotterranea, come sempre.





1.1 Il comprensorio di riferimento


La realtà metropolitana milanese copre un continuum di 119 mila ettari, coincidenti con l’area della Provincia di Milano, su cui vivono ufficialmente 3,9 milioni di persone. Almeno altri 2,5 milioni di persone gravitano su Milano, facendone la maggiore concentrazione italiana e la terza d’Europa. Nel territorio della provincia milanese esiste un 28 per cento di spazio occupato da insediamenti con un grado di utilizzazione del 64 per cento a Milano e del 55 per cento nelle zone a nord di Milano, mentre la zona a sud presenta vaste aree agricole dove l’urbanizzazione scende al 15 per cento.





Fin dagli anni settanta, gli insediamenti si collocano, oltre che a Milano, fondamentalmente nei comuni della sua immediata corona e lungo le direttrici di penetrazione nel capoluogo da nord e da ovest. Gli insediamenti situati a sud hanno difficoltà a trovare spazi di mercato, perché è assente o limitato un collegamento pubblico assiduo e rapido con la metropoli.


La crescita delle edificazioni nella corona di Milano si accompagna ad un calo degli abitanti cittadini: negli ultimi dieci anni circa il 15 per cento della popolazione residente ha lasciato Milano per collocarsi (al 70 per cento) nei comuni della provincia (vedi tavola 1).





1.2 Le trasformazioni di Milano


Nei primi anni ‘70 hanno inizio a Milano alcuni fenomeni che, con pochi mutamenti, sono ancora in atto e condizionano lo scenario a medio termine:





•	deindustrializzazione


•	limitata trasformazione urbanistica ed edilizia.


Si può sinteticamente affermare che, in quel periodo, inizia a morire la “città industriale” ed ha fine la “ricostruzione post-bellica” che ha avuto un capitolo aggiuntivo nell’edificazione pro-immigrazione.





Dal 1971 la popolazione residente inizia a diminuire e il fenomeno diventa più intenso nel corso del decennio ’80. E’ rilevante soprattutto il ricambio di abitanti: sommando morti, nati, iscritti e emigrati nel decennio si trova che il 60 per cento dei residenti è stato sostituito.





Nel corso degli anni ’80 si assiste alla cosiddetta “tracimazione urbana”: circa ottomila famiglie ogni dodici mesi si spostano dalla città, prima dalle zone periferiche verso i centri contigui dell’hinterland, successivamente verso comuni sempre più distanti.


La trasformazione più importante avvenuta in città, i cui effetti si vedono sulle tipologie dei consumi e sugli investimenti immobiliari, è la mutazione della struttura produttiva. Gli addetti all’industria manifatturiera in Milano scendono dai 330 mila del 1971 ai 140 mila del 1994. I ceti professionali sono passati dall’8 per cento del 1971 (sul totale della popolazione attiva) al 16 per cento del 1991. Attualmente si stima che ogni due persone che lavorano a Milano, una è impegnata nel ramo “servizi” (tavola 2).


A fronte di queste grandi trasformazioni, la struttura edilizia ed urbanistica della città è rimasta “ingessata”.





Nella prima metà degli anni ’70 la produzione media annua di nuove abitazioni è di circa 9 mila unità; scende a 1.700 nel periodo 1976/80, per stabilizzarsi intorno alle 2.200 nel corso degli anni ‘80. Negli anni ‘90 siamo ad una media annua di poche centinaia di unità immobiliari. Mediamente, poco più del 50 per cento della nuova edilizia è realizzata con finanziamento pubblico, il resto dai privati.





Con un incremento inferiore allo 0,3 per cento annuo sul patrimonio esistente, la città non riesce neppure a sostituire parte dello stock che viene lentamente eroso dagli abbattimenti (limitati) e dalla fusione di alloggi.





Mentre la situazione “statistica” della città migliora - minore densità territoriale (abitanti per chilometro quadrato) e indice di affollamento (abitanti per stanza) - la realtà mette in evidenza una situazione diversa, caratterizzata da una tensione abitativa alta, che non accenna a diminuire.





Il PIM ha stimato in circa 71 mila alloggi il fabbisogno dell’area milanese entro il 2000, di cui almeno un terzo nella sola Milano. Si tratta di una cifra sicuramente insufficiente, dato che solo l’ultimo bando per l’assegnazione delle case popolari ha registrato la presentazione di 17.110 domande.


�
1.3 Il “sommerso”


Due fenomeni “sommersi” hanno avuto inizio nel decennio ’70, per esprimersi compiutamente in quello successivo:





•	la residenza occasionale


•	l’erosione terziaria del patrimonio





Lo sviluppo della città finanziaria e del complesso moda/pubblicità/finanza, ha determinato l’affermarsi di un vasto flusso di pendolari di lusso, che vivono in città per brevi o medi periodi. Si tratta di una realtà difficilmente contabilizzabile e che in altri Paesi trova una risposta abitativa nel mercato delle locazioni, qui limitate anche nella variante della “foresteria”.





Invece le crescenti esigenze del piccolo terziario milanese, prevalentemente studi professionali,  sono state, in parte, esaudite dalla trasformazione d’uso del patrimonio residenziale esistente.





Nel corso degli anni ’80 almeno ottomila appartamenti (circa l’1,1 per cento dello stock) hanno subito una trasformazione d’uso in senso terziario. La zona 1, il centro storico, è stata oggetto di almeno la metà di tale fenomeno. Il restante 50 per cento si è distribuito soprattutto nelle aree semicentrali.





L’insieme di questi fenomeni ha contribuito a rendere la piazza immobiliare milanese sicuramente la più vivace del paese, con circa 25 mila compravendite l’anno e un tasso di sostituzione dei proprietari di circa il 4 per cento annuo, contro una media italiana di 1,9.


�
2. Mercato immobiliare�e trasformazione demografica della città


2.1 Comportamenti e tendenze del mercato immobiliare


L’analisi dell'evoluzione dei prezzi negli ultimi 30 anni evidenzia, in modo sintetico, l’insieme dei fenomeni esposti in precedenza, attraverso:





•	l’incremento medio cittadino più alto registrato in Italia


•	l’eccezionale situazione del centro storico che si configura �	come un mercato a sè stante, caratterizzato da una pressione�	della domanda (abitativa e terziaria) senza limiti di continuità.





La curva dei prezzi medi, considerati al netto dell'inflazione cioè reali (grafici 1 e 2), parte dal 1965 e si mantiene pressoché costante, così come era stata negli anni precedenti, fino al 1972. Si ha un primo boom di prezzi nel periodo 1973/74: si tratta comunque di una salita determinata da cause esterne al mercato immobiliare (la crisi petrolifera), che però si ridimensiona rapidamente. L’andamento delle vendite, ai nuovi prezzi, si mantiene comunque vivace per circa tre anni.





Il secondo boom si ha nel biennio 1981/82, e non si sviluppa in maniera omogenea, ma parte dalle zone più periferiche. La casa viene considerata come bene primario, una necessità. Non hanno importanza le dimensioni, la localizzazione, e le caratteristiche qualitative, ma possibilmente il basso costo. Un’indagine sulla domanda realizzata nel 1981 dal CENSIS presso le famiglie potenziali acquirenti indicava che l’alloggio medio richiesto doveva avere una superficie di circa  97 metri quadrati.





Negli anni successivi si ha una forte decelerazione della domanda e un periodo di blocco dei prezzi, che termina nel 1985. Nel 1986 ha inizio, a livello nazionale, una lunga fase ascendente di mercato che ha motivazioni varie riconducibili però tutte, in qualche modo, ad un nuovo modo di concepire la propria casa da parte degli italiani. E' possibile sintetizzarlo come il desiderio di un alloggio di migliore qualità.


�
Grafico 1 -	Andamento e previsioni al 1996


	Comune di Milano: prezzi medi deflazionati











Grafico 2 -	Andamento e previsioni al 1996


	Provincia di Milano: prezzi medi deflazionati�
Rispetto a quanto si era verificato nel precedente boom, quando la spinta all'acquisto veniva prevalentemente dal concetto di "bene necessario", nella seconda metà degli anni ’80 si fa strada l'idea dell'abitazione intesa come “opulenza”. L’acquirente medio punta a vivere in un alloggio di ampie dimensioni, non inferiore ai 150 metri quadrati, dotato sicuramente di doppi servizi e di particolari caratteristiche edilizie (possibilmente appartamento ristrutturato in palazzo d’epoca) e ubicazionali (zona centrale o a ridosso del centro storico e dotata dei migliori servizi).





In realtà, si tratta di un fenomeno internazionale riscontrabile in tutte le metropoli, ma che, a Milano, assume caratteristiche esasperate. La carenza di alternative al centro storico (di superficie limitata rispetto alle altre grandi città), con le zone semicentrali (con caratteristiche non sempre adeguate alle aspettative della domanda sofisticata), e, contemporaneamente lo scarso numero di interventi di nuove costruzioni o ristrutturazioni, hanno determinato un forte disequilibrio tra domanda e offerta.





Ad acquistare sono prevalentemente “già proprietari” che intendono cambiare casa, e ne desiderano una più grande e di migliore localizzazione. Strumento essenziale di questo mercato è l’operazione della permuta (vendo per acquistare), generalmente accompagnata da un mutuo.





Si tratta in realtà di un mercato dove viene lentamente a mancare un corretto rapporto tra prezzo e bene venduto, e che tende ad escludere i "nuovi proprietari".





E' un boom di mercato essenzialmente ricco, dove tra le diverse motivazioni di acquisto, la componente prezzo passa in secondo piano.





Insieme a questo mercato, se ne sviluppa lentamente un altro, più povero: quello dei “forzati all’acquisto”. Per questi le motivazioni che spingono a comprare un alloggio sono diverse. La virtuale scomparsa di immobili in locazione costringe anche le fasce sociali più deboli a rivolgersi al mercato delle compravendite. Ovviamente le minori disponibilità finanziarie, e la mancanza di un bene immobile da offrire in permuta, spingono questa domanda immobiliare a cercare alloggi più scadenti, nelle zone meno privilegiate della periferia oppure nell'hinterland.





Se nel 1986 la percentuale di assorbimento del mercato, cioè il rapporto tra abitazioni compravendute e abitazioni offerte nell'arco di un anno, era pari al 61 per cento, a livello cittadino, negli anni successivi raggiunge e supera l’80 per cento. Questo livello di assorbimento (che rappresenta il massimo storico, anche a livello nazionale) caratterizzerà il mercato immobiliare milanese per diverso tempo, pur in presenza di quotazioni in continuo e accelerato incremento.





Il biennio 1990/91 è dominato dall’esplosione delle quotazioni in tutte le zone cittadine. Nelle aree più pregiate del centro, come il famoso quadrilatero della moda, si registrano incrementi del 300 per cento nel giro di 24 mesi. E' in questo periodo che vengono segnalati prezzi superiori ai 24-25 milioni al metro quadrato in via della Spiga, a quel tempo considerata in qualche modo un "simbolo" del boom di mercato.





Nei primi mesi del 1992 la crescita dei prezzi subisce una brusca interruzione e si innesca una crisi di cui solo ora si intravedono i segnali della fine. Significativo il fatto che, nelle zone del centro e del semicentro, alla fine del 1995, quindi a tre anni di distanza dall'inizio della crisi, le quotazioni siano lentamente ridiscese tornando sugli stessi livelli, in termini correnti, del 1990.  Ragionando, più correttamente, non in valori correnti, ma in valori reali, cioè al netto dell'inflazione, si osserva come, in cinque anni, i prezzi hanno subito un calo effettivo medio superiore al 20 per cento. 





Nelle tavole 3 e 4 viene presentato l’andamento delle quotazioni medie negli ultimi 25 anni nella città di Milano. Pur considerando il fatto che si parla di quotazioni medie, i dati che si osservano sono estremamente significativi e dimostrano chiaramente quanto prima esposto. Si osserva come il 1991 sia stato un anno eccezionale, probabilmente irripetibile, con un incremento, rispetto a 20 anni prima, di quasi 31 volte. Forti incrementi si osservano anche nelle zone semicentrali e periferiche: tra 22 e 25 volte. Solo il settore nord, sia semicentrale che periferico, registra una crescita, relativamente, più lenta.


�
Tre anni di crisi, e calo delle quotazioni, non sono stati comunque sufficienti ad erodere l’exploit del centro storico, e in misura minore di altre zone della città. Nel centro, il rapporto tra le quotazioni rilevate nel 1995 e quelle del 1970 è di 25 a 1. Nessun investimento di carattere finanziario nello stesso arco di tempo è stato in grado di offrire un simile risultato agli investitori.





E in nessuna altra città italiana si è verificata una simile performance delle quotazioni. Basta questo per spiegare il particolare interesse per il mercato immobiliare milanese da parte di acquirenti, investitori o fruitori diretti, provenienti da tutta Italia, anche dal centro-sud.





Negli anni dell’ultimo boom 1990/91 almeno un quarto degli acquirenti non era residente. Attualmente la percentuale si mantiene alta, ma non supera il 10 per cento.





Assolutamente marginale, invece, la componente estera dato che gli ostacoli all’acquisto sono di carattere nazionale: scarsa trasparenza dei valori, elevata tassazione, apparato normativo mutevole e contraddittorio.


�
2.2 La grande corsa verso l’hinterland


L’esodo da Milano verso i comuni dell'hinterland ha una origine più lontana, ma accelera la sua corsa nel 1990/91. L’andamento del mercato immobiliare, nel momento in cui raggiunge il suo apice, influisce su questo fenomeno almeno in due gruppi di acquirenti:





•	le coppie che intendono sposarsi e i giovani che vogliono vivere�	in proprio non riescono più a raggiungere la “soglia” minima per �	poter acquistare un alloggio (intanto il mercato dell’affitto�	vive la stagione dei carissimi canoni “uso foresteria”). La scelta�	dell’hinterland, dove i prezzi delle abitazioni sono decisamente�	più bassi, diventa praticamente obbligata





•	le famiglie consolidate o i neo-pensionati proprietari di una casa�	in città, che, premiati da un mercato immobiliare che tende a �	sopravvalutare il loro bene, vendono ad alti prezzi per trasferirsi�	fuori città, prevalentemente in provincia, ma anche in Liguria o�	nelle zone di origine.





Fuoriescono dalla città anche migliaia di famiglie con figli piccoli, con motivazioni diverse. Si ritiene che un trasferimento fuori città possa diminuire il disagio ambientale dovuto a traffico e inquinamento.  Altre volte ci si trasferisce in provincia perché qui è possibile scambiare l'abitazione già posseduta in città con un'altra, dello stesso valore, ma di maggiori dimensioni.


Molte cittadine della provincia si trovano invase da nuovi abitanti, in prevalenza provenienti dal capoluogo. I primi comuni ad osservare questa "invasione" sono quelli della prima cintura, successivamente quelli situati ad una distanza maggiore. La distribuzione dei fuoriusciti dalla città non è però omogenea. Sono infatti privilegiate le direttrici nord e ovest, quelle più favorite dal punto di vista dei collegamenti e caratterizzate da un rapporto storico di interscambio con il capoluogo.





In particolare lungo la direttrice nord-ovest, corrispondente ad una ideale linea di collegamento tra Varese e Milano, si viene nel tempo a disporre un forte flusso di emigrazione. Così si assiste alle espansioni di comuni come Bollate, Rho, Legnano. Il fenomeno tracima anche nella confinante provincia di Varese: Saronno, Gallarate.





Un simile spostamento di popolazione determina un'impennata del mercato immobiliare che, nell'hinterland, è costituito quasi esclusivamente di alloggi di nuova edificazione. Pochi comprano le case usate o quelle più antiche da ristrutturare, che pure sono offerte a prezzi molto bassi (dal 30 al 60 per cento rispetto al nuovo).





La tavola 7 mostra come il numero delle nuove edificazioni, tra il 1990 e il 1995 non abbia subito particolari incrementi, se si considera la provincia di Milano nel suo insieme.





Si verificano invece due eventi. Prima di tutto la vertiginosa caduta delle nuove costruzioni a Milano: pochissime centinaia all'anno, al pari di una qualunque piccola città di provincia. Secondariamente, a fronte di comuni della provincia con attività edilizia inesistente o alla fine di un lungo ciclo (soprattutto a est e sud di Milano), lo sviluppo edilizio si è concentrato sui comuni più vicini a Milano prima e poi in quelli situati parallelamente ai tracciati delle Ferrovie Nord.





L'offerta di nuove costruzioni, quantitativamente costante ma che si distribuisce diversamente sul territorio, subisce anche una trasformazione qualitativa. Nel panorama dell'offerta, perde lentamente quota l’impresa costruttrice locale, in grado di promuovere e vendere esclusivamente il piccolo condominio o le villette a schiera.





Cresce invece l'offerta "firmata". Sono i grandi nomi dell’edilizia italiana, promotori e/o costruttori a realizzare complessi immobiliari integrati da servizi (scuole, supermercati, parcheggi) e verde, mutuando l'esperienza degli interventi meglio riusciti realizzati negli anni settanta e ottanta, con i dovuti miglioramenti. L’offerta diventa quella del comprensorio adeguatamente strutturato con centinaia di abitazioni, suddivise, in diverse proporzioni a seconda delle esigenze della domanda, tra piccoli condomini e villette a corpo tri-quadrifamiliari (che prendono il posto di quelle a schiera). In più vengono offerti scuole, verde e supermercati.





Un peso rilevante, a volte decisivo, è quello che viene assunto dal mondo cooperativo, in grado di proporre prodotti evoluti e tipologie in linea con il mercato dei privati.





Rispetto a quanto accadeva negli anni ’80, il tempo di collocamento delle nuove case nell’hinterland è molto più rapido. Nel biennio 1993/94 sono pochissime le iniziative immobiliari ad avere problemi di commercializzazione. Molti complessi risultavano addirittura già venduti prima della chiusura del cantiere. La maggior parte delle operazioni immobiliari erano capaci di "autofinanziarsi", come si usa sinteticamente affermare tra gli addetti ai lavori.





Ovviamente buona parte del successo di queste iniziative era dovuto al prezzo di vendita: mediamente tra il milione e mezzo e i due milioni e duecento mila lire al metro quadrato.





Le tavole 8 e 9 mostrano l’andamento delle quotazioni medie in un significativo gruppo di comuni della provincia. Escluse Monza e Lodi, che hanno dinamiche  da città capoluogo, negli altri comuni i prezzi sono abbastanza allineati. Da sottolineare anche, negli anni, la crescita lenta dei prezzi. Crescita determinata in pochi casi da spinte speculative, ma quasi sempre, da adeguamenti dei costi di costruzione all’inflazione.


�
In termini di numero di compravendite (tavola 10) si registra tra il 1989 e il 1993 un incremento di oltre il 37 per cento in provincia, mentre a Milano (nello stesso periodo) le vendite si contraggono del 20 per cento.





Da notare come, mentre negli anni di boom del mercato, le compravendite aumentano sia nel capoluogo che in provincia, nei periodi di stasi si verifichi una sorta di complementarietà. Questo fenomeno si conferma anche nel 1995, quando, a fronte di un incremento di vendite in città, si verifica una diminuzione nel resto della provincia.





In questi anni si scopre anche che in provincia molti non acquistano la casa solo per viverci. E’ conveniente anche affittare garantendosi un reddito, pur in regime di equo canone. Il particolare sistema di calcolo previsto dalla legge 392/78 rendeva interessante (con un rendimento di circa il 4 per cento) la locazione dei nuovi alloggi. In qualche caso l’equo canone era superiore  a quello di mercato. Anche questo giustifica l'aumento delle locazioni (tavola 11) in corrispondenza con quello delle vendite.








 2.3 Il punto sul mercato immobiliare milanese


Il mercato immobiliare milanese presenta una caratteristica che lo rende pressoché unico tra le grandi città italiane: la scarsa correlazione tra andamento delle compravendite e prezzi degli immobili.





Milano è, dal punto di vista immobiliare, come un’isola in cui, anche per effetto di un'immissione del tutto trascurabile di alloggi nuovi nel patrimonio edilizio, ogni anno il numero dei contratti di vendita è pressoché costante.





Si tratta di un mercato che, rispettando pienamente la regola economica del legame tra domanda, offerta e prezzo, è caratterizzato da quotazioni che crescono o scendono proprio in funzione dell'andamento delle richieste.





E’ un mercato, quindi, altamente speculativo. Come tutti i mercati speculativi si muove in funzione delle aspettative: per questo anticipa quanto accadrà - entro 6-12 mesi - nel resto d’Italia.





Ricordiamo che il fatturato annuo della piazza milanese è pari a quasi il 10 per cento (con 9 mila miliardi di lire) di quanto si registra ogni dodici mesi sull'intero territorio nazionale, mentre le compravendite corrispondono a meno del 4 per cento.





La “piazza milanese” è quindi la più liquida d’Italia e l’unica con le caratteristiche di un mercato sempre “aperto", dove acquirenti e venditori sono presenti in numero consistente.





A fianco della tradizionale domanda costituita dalle famiglie, infatti, esiste una forte componente di investimento (sia dei privati che di imprese e professionisti) proveniente da tutta Italia. Diversamente dal mercato della provincia che è caratterizzato invece da un andamento costante, maggiormente prevedibile, con prezzi in lenta, ma sicura crescita. 


Il forte legame tra prezzi e domanda si evidenzia ancora di più analizzando l'evoluzione della città. Negli ultimi anni, dal 1989 al 1995, mezzo milione di persone sono entrate o uscite da Milano con evidenti, profonde trasformazioni della popolazione milanese. Di conseguenza sono emerse esigenze completamente nuove, mentre la città è rimasta sostanzialmente immutata nella composizione del patrimonio e nell’offerta dei servizi. Questo ha decisamente contribuito a provocare una tensione immobiliare che si è espressa soprattutto nell’alto livello raggiunto dai prezzi.





Pur in presenza di un sostanziale blocco delle quotazioni dal 1992, il mercato mostra una serie di linee di tendenza ben precise:





•	l’allargamento del “centro storico” immobiliare alle zone più vici-�	ne, in particolare verso est e verso ovest, tanto da creare una �	sorta di “grande centro” con comportamenti omogenei, anche se�	con differenziali di quotazioni anche tra singole sottozone adiacenti


•	la nascita di una “grande periferia”, con movimenti lenti nelle�	compravendite e negli incrementi dei prezzi: con aree sia in�	passaggio verso il “grande centro” che verso l’hinterland.





Nelle zone semicentrali di migliore qualità (Sempione, Venezia, Vittoria) il trend è stato in linea con il centro, anche se a livelli di prezzi più contenuti. In realtà, il concetto di “centro” dal punto di vista immobiliare a Milano si sta allargando fino a contenere alcuni quartieri più esterni. Questo ampliamento del centro arriva a comprendere la zona dei Navigli e quella dei Bastioni. E’ la conseguenza della pressione della domanda insoddisfatta del centro cittadino. Chi non trova risposta in centro alle proprie richieste si orienta verso l’esterno e preferisce alloggi da ristrutturare in case d’epoca. Molto richiesti anche i palazzi di ringhiera. Un tempo erano le case dei ceti meno abbienti; oggi, completamente ristrutturate, sono tra le poche a conservare un' "impronta milanese".





Il calo dei prezzi registrato nel centro ha coinvolto, comunque, anche le zone semicentrali, soprattutto per gli immobili con quotazioni vicine ai 5 milioni di lire al metro quadrato. Qualche segnale di ripresa si nota, nei primi due mesi del 1996, per gli alloggi semicentrali, ma per richieste inferiori ai 4,5 milioni di lire al metro quadrato.





Le zone periferiche cittadine hanno avuto andamenti discordanti. I quartieri situati a nord-ovest della città (da corso Sempione alle autostrade) hanno avuto, e continuano ad avere forti richieste: i prezzi sono saliti leggermente e non hanno avuto cedimenti. Buona la richiesta anche per quartieri periferici residenziali a sud.





Nelle altre zone periferiche, invece, i prezzi dopo la salita del 1991, hanno avuto un rallentamento e poi una discesa. Particolarmente penalizzati i quartieri di Baggio e viale Monza, dove la qualità edilizia  standard è di medio-basso livello. In queste zone il vantaggio dovuto al passaggio della metropolitana è andato perduto, perché non in grado di compensare il disagio ambientale, che in queste zone è maggiore rispetto ad altri quartieri, altrettanto periferici, della città.





La zona 11, Argonne-Corsica, di qualità edilizia intermedia tra il semicentro e la periferia, ha subito un decremento dei prezzi dopo la crescita degli anni precedenti. Crescita legata ad aspettative, andate poi deluse, sulle conseguenze  di grandi interventi non ancora realizzati nell'area.





Le zone periferiche situate ad est hanno subito comunque il calo maggiore, rispetto alle altre zone situate alla medesima distanza dal centro. Motivo principale la qualità edilizia media, qui decisamente scadente.


Proprio la qualità rappresenta l’elemento guida del mercato immobiliare meneghino. La domanda è particolarmente attenta - in tutte le zone cittadine - e compra solo un immobile che risponda alle proprie precise esigenze. E’ un mercato dominato, ormai costantemente, dalla domanda di sostituzione e quindi chi acquista non è spinto dalla fretta di concludere: rimane sul mercato finchè non trova una casa adeguata alle proprie esigenze.





Il preconsuntivo sul 1995 indica un numero di compravendite pari a 21.700 nella città di Milano, con un incremento del 16 per cento rispetto al 1994. Non tragga in inganno l'aumento percentuale, in quanto il 1994 è stato un anno anomalo in un mercato che “macina” ogni anno circa 22 mila compravendite.





In realtà il mercato cittadino è “tarpato” dalla mancanza di offerta adeguata alle esigenze della nuova domanda. Più del 65 per cento del prodotto offerto è in condizioni scadenti sia dal punto di vista della manutenzione che della posizione (ultimi piani oppure seminterrati). Il resto spesso viene venduto a prezzi ancora elevati, oppure è gravato da vincoli (es. condono non richiesto) che ne rendono difficile l’acquisto.





Un dato interessante è quello dell'aumento del numero di potenziali acquirenti, superiore nell'ultimo anno di circa il 15 per cento rispetto al 1994. Il compratore potenziale rimane tale perché “scoraggiato” nella ricerca di un alloggio. Spesso, dopo aver visitato molti appartamenti, preferisce non acquistare e rinvia l’acquisto.





In effetti la situazione ora descritta non è solo milanese, ma è comune alla maggior parte delle grandi città italiane. Una parte dei potenziali acquirenti si orienta verso il mercato della locazione. Ma anche qui, pur essendoci stato un calo dei canoni medi dopo la prima fase di rodaggio dei "Patti in deroga", l’offerta di qualità è piuttosto rara.





In generale, se l’andamento medio dei prezzi mostra un leggero ulteriore calo nell’ultimo anno, vanno segnalati anche alcuni incrementi medi rilevati per gli immobili di maggiore qualità.





Qualche fermento all’insù si registra anche nelle vie più prestigiose: via della Spiga, via Montenapoleone.





2.4 Il “pendolo di ritorno”


La ripresa della domanda nel mercato immobiliare milanese è un segnale di ritrovato interesse per la città: il pendolo di ritorno.





Analizzando i dati ufficiali del comune di Milano (tavola 12a e 12b) si nota un saldo positivo negli arrivi da parte di categorie quali “imprenditori e liberi professionisti”, che solitamente, rappresentano le avanguardie di successivi spostamenti considerevoli di popolazione.





Il flusso demografico non ha un immediato effetto sul mercato immobiliare milanese, dove giocano anche le locazioni private e d’azienda, oppure il ritorno in case di proprietà. Ma si tratta comunque di un segnale forte, soprattutto se confrontato a quanto si percepisce nel mercato. Correnti di ritorno si hanno soprattutto tra:





•	famiglie con figli in età preadolescenziale che, fuoriuscite all’ini-�	zio del decennio, preferiscono che i figli frequentino scuole cit-�	tadine anziché di provincia





•	“riluttanti” del verde che si sono stancati dello stile di vita “coun-�	try” e intendono tornare in città e godere dei suoi servizi





•	pendolari (spesso marito e moglie) esauriti dalle lunghe code�	automobilistiche necessarie per raggiungere il posto di lavoro in �	città e  dalle difficoltà di parcheggio.





Va anche ricordato che parecchie aziende e studi professionali stanno facendo ritorno nelle zone centrali di Milano, dove i canoni degli uffici, a causa della cronica crisi del mercato immobiliare terziario, si sono pressoché dimezzati nel corso degli ultimi cinque anni. Questo movimento terziario porta con sè anche una domanda di residenzialità.





Inoltre il calo delle quotazioni nella città di Milano, e la contemporanea lenta crescita dei prezzi in provincia, ha reso più stretto il differenziale tra capoluogo e hinterland, per cui è venuto, per buona parte, meno il vantaggio competitivo che godeva il mercato immobiliare fuori città.








2.5 Un’indagine sugli acquirenti


Nel corso del mese di gennaio 1996 sono state analizzate (grazie alla collaborazione di varie agenzie immobiliari e imprese di costruzione) circa 400 vendite realizzate a Milano e provincia con l’obiettivo di tracciare un sintetico identikit degli acquirenti.





In provincia (tavola 13) il compratore medio di case è relativamente più giovane dell'acquirente di città: ben il 60 per cento ha infatti meno di 44 anni, anche se non è trascurabile la quota di neo-pensionati.


A Milano città, invece, più della metà dei compratori ha superato i 45 anni e nel campione non sono stati riscontrati acquirenti con età inferiore a 24 anni.





La categoria “imprenditore/professionista” fa la parte del leone nel mercato immobiliare cittadino (tavola 14), mentre fuori città sono molto attivi gli impiegati/insegnanti. Anche i commercianti preferiscono acquistare a Milano, per investimento oltre che per uso proprio.


E’ interessante notare (tavola 15) come in provincia si acquisti una casa vendendone una già di proprietà (magari a Milano). I compratori milanesi hanno una provenienza abitativa pressoché identica tra proprietà e affitto.





Perché si è comprato un alloggio? A Milano (tavola 16) soprattutto perché la casa precedente era considerata troppo piccola, mentre in provincia la motivazione prevalente è quella del matrimonio.


Ben oltre il 19 per cento degli acquirenti ha deciso di comprare a Milano perché “aveva disponibilità di denaro”: è un’aspettativa di tipo speculativo che riappare a Milano dopo tre anni. E' una conferma che Milano è una "piazza sicura" per chi considera il mattone un investimento complementare a quello finanziario.





Qual è la casa acquistata? In città (tavola 17) l’alloggio medio è di 93 metri quadrati commerciali, con quattro stanze, per una spesa media di 320 milioni di lire.  In provincia si sono spesi 290 milioni di lire per una casa di 122 metri quadrati, a cui va però aggiunto il costo del box pari a circa 20/35 milioni di lire.








2.6 Conclusione


Un mercato speculativo come quello di Milano non consente di esprimere previsioni nel breve termine. Si possono però presentare alcune linee di lunga tendenza:





•	la città riprende ad attrarre forze economiche e abitanti, soprat-�	tutto dei ceti più elevati





•	il mancato decollo dei grandi progetti urbani e del recupero�	delle aree dismesse accentua la tensione della domanda sul �	patrimonio esistente





•	l’interesse verso l’hinterland è in leggero calo, sia per mutati�	gusti della domanda che per il riallineamento delle quotazioni �	immobiliari con la città.





Oltre a questi elementi endogeni al mercato, va tenuto presente il più generale andamento dell’economia del Paese che condiziona ovviamente anche il mercato immobiliare e che spinge a realizzare scenari prudenti. 





In sintesi, i “fondamentali” del mercato immobiliare milanese sono in netto miglioramento per il medio-lungo periodo. Nel breve, invece, influiranno i comportamenti esterni e le aspettative sul “sistema Italia”. 





