
Nei primi tre mesi del 2017 la richiesta di mutui 
ha registrato un leggero aumento: +0,4%. Il 
dato è nell’ultimo Barometro Crif, che per 
marzo segnala un incremento dell’1,7% sullo 
stesso mese del 2016. La cifra media richiesta 
è in salita a 125.576 euro. Il 35,7% delle 
richieste proviene da potenziali debitori della 
fascia di età 35-44 anni, la durata più richiesta 
è tra 16 e 20 anni.

Mutui, su domande e importi

Anche con i tassi fissi in lieve salita la surroga 
del mutuo rimane appetibile. Secondo 
mutuisupermarket.it la massima convenienza 
nel cambiare prestito è per chi ha avviato il 
finanziamento nel 2012, perché in media 
riduce la sua rata del 35%. Minore, ma 
comunque sensibile, il vantaggio sui mutui 
precedenti: rispetto al 2011 la rata si riduce 
del 28%, rispetto al 2010 del 23%. 

Surroghe, discesa fino al 35%

Immobili  Business
LE TENDENZE

C ala del 10% il numero delle transazioni euro-
pee. Dopo annate di crescita sempre costan-

te, la corsa ha rallentato, fermandosi a 230 mi-
liardi di euro. Secondo i dati di Bnp Paribas Real
Estate ad influire sull’andamento è stato crollo 
degli investimenti cross-border, scesi del 48%.
Forte infatti il rintracciamento della componen-
te americana, scesa del 37% a 26 miliardi di euro.
In calo del 12% gli investimenti asiatici. Non ci so-
no state però modifiche sostanziali nella classifi-
ca relativa alle principali destinazioni dei capita-
li, con il Regno Unito in testa.
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G li uffici di Amsterdam seducono investi-
tori . Ad essere in grande spolvero è pro-

prio il real estate commerciale della capitale
olandese. Lo scorso anno il volume delle tran-
sazioni ha segnato un incremento record sa-
lendo del 63% rispetto al 2015 e arrivando a
toccare i 3 miliardi di investimenti. I dati rac-
colti dagli esperti di Bnp Paribas Real Estate
hanno mostrato una forte predominanza per
gli investimenti in uffici le cui transazioni
hanno contribuito per il 78 per cento al risul-
tato finale. 
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Amsterdam, uffici
in grande spolvero

I n corsa gli affitti dei grattacieli australiani. I
canoni aumentano al ritmo più veloce del

pianeta, considerando che Melbourne e Sid-
ney (nella foto) hanno visto i valori lievitare
mediamente del 10,5% nella seconda parte del-
l’anno. La loro quotazione al metro quadrato è
ancora molto lontana da quella richiesta nelle
grandi metropoli planetarie dove tuttavia nel-
l’ultimo semestre si è registrata una perfor-
mance piatta. Ma c’è anche chi perde: Seul e 
Singapore cedono oltre il 4%, Shanghai il 2% e
Pechino un punto percentuale. 
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Grattacieli, canoni 
in corsa in Australia

Mercato

Logistica, il business
dell’ultimo miglio

I capannoni vicini ai centri cittadini arrivano a rendere anche il 7% l’anno
Il record di Genova (900 euro al metro quadro) per gli edifici legati al porto

Fonte: Elaborazione L’Economia del Corriere su dati World Capital, prezzi in euro/mq; canoni euro/mq/anno

Dati riferiti alla fine del II semestre di ogni anno

Fonte: World Capital

La mappa
Il mercato dei capannoni nelle principali aree produttive del Paese. I prezzi e i canoni Il trend

Il mercato dei capannoni a Milano e provincia.
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I l retail è sempre più il motore del mercato
della logistica, un comparto del real estate
che vede privilegiare gli immobili molto vi-

cini alle città se non all’interno del territorio
comunale. Lo scopo è quello di raggiungere il
prima possibile il cliente finale; il discorso vale
ovviamente per l’ecommerce, che gioca la sua
possibilità di espandersi, anche nella distribu-
zione alimentare, sulla rapidità di consegna
dei prodotti freschi, ma anche per il commer-
cio tradizionale: i grandi ipermercati ormai so-
no un retaggio del passato, ingombrante per i
conti delle insegne, e si punta su negozi di 
prossimità medio piccoli da rifornire di fre-
quente con mezzi poco ingombranti. 

I numeri

L’ultimo borsino della logistica di World Capi-
tal descrive il fenomeno come «gestione del-
l’ultimo miglio» in analogia a quanto succede
nella telefonia, dove il problema principale per
i competitor dell’azienda ex monopolista è in-
terconnettere le proprie reti alla casa o all’uffi-
cio del cliente. Un fatto interessante evidenzia-
to dal borsino è che questa domanda si sta in-
dirizzando su immobili di grandi dimensioni,
non sempre facili da trovare nelle città. Nel se-
condo semestre del 2016, infatti, le richieste di
superfici superiori a 5.000 metri quadrati è au-

mentata dell’11% rispetto al periodo preceden-
te.

Le quotazioni

Sostanziale stabilità nelle quotazioni e nei ca-
noni; i trend appaiono stabilizzati, con una do-
manda più vivace anche in acquisto dopo che
per anni si sono privile-
giate le locazioni. Nel 2016
dati Agenzia delle Entra-
te) sono stati venduti
11.286 immobili produtti-
vi in Italia (+22,1%). Un
boom che però non ha ri-
guardato Milano e provin-
cia, dove sono stati transa-
ti 796 capannoni, due in
meno rispetto al 2015. Per
quanto riguarda i valori
nel capoluogo lombardo e
nel suo hinterland dal
2009 al 2016 i canoni sono
aumentati del 2% per gli immobili nuovi e del
5% per gli usati, i prezzi sono scesi del 21% per il
nuovo e del 25% per l’usato. 
A Milano il nuovo arriva a 800 euro al metro

con canoni da 55 euro all’anno (sempre per
metro). Per l’usato si scende a 665 euro per l’ac-
quisto e a 50 per l’affitto. I valori più alti però si

registrano a Genova, dove gli immobili nuovi
collegati con il Porto superano quota 900 euro
al metro quadrato e toccano i 60 l’anno per la
locazione. Quasi tre quarti delle trattative ri-
chiedono tra gli 8 e i 12 mesi per concludersi e
in due terzi dei casi lo sconto è tra il 10 e il 20%
rispetto alla richiesta iniziale.
Rimane forte la domanda dei contoterzisti e ci

sono tutte le premesse
perché cresca ancora, da-
to che secondo l’Osserva-
torio Contract Logistics
del Politecnico di Milano
su un giro d’affari com-
plessivo stimato in 110 mi-
liardi di euro, l’outsour-
cing ne rappresenta solo
43,5. Si verificherà, secon-
do l’Osservatorio, un pro-
cesso di accorpamento
degli operatori, che porte-
rà a una domanda ancora
più selettiva. Infine, è pre-

sumibile che continui l’interesse dei fondi per
il mercato della logistica, anche se di solito l’in-
teresse degli istituzionali si rivolge a portafogli
composti da più immobili piuttosto che sulla
singola struttura: i rendimenti lordi in Italia in-
fatti, tra il 6 e il 7%, sono tra i più alti in Europa.
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di Gino Pagliuca

Nel 2016 
transazioni 
di immobili 
produttivi 

su del 22%. 
Milano,invece, 

è rimasta 
al palo 
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