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PRESENTAZIONE

Luigi Colombo
Presidente di ANCE Lombardia

Nella lingua italiana I'etimologia della parola “crisi” racchiude al suo interno un'accezione
positiva: essa infatti contiene un aspetto vitale, quello della "separazione" (ovvero la
discontinuita con la situazione precedente), ma anche un aspetto di crescita, quello connesso
alla "scelta". La crisi puo certamente spaventare, nei termini in cui rappresenta un "salto
nell'ignoto” per chi la attraversa. La storia insegna, tuttavia, che essa non & altro che un

momento di transizione, che puod coincidere anche con un’opportunita di crescita.

Il 2009 e stato un anno particolarmente difficile per il settore delle costruzioni. Molte imprese,
anche in Lombardia, hanno chiuso i battenti, numerose altre versano in grosse difficolta per effetto
di un insieme di fattori concomitanti: la contrazione del mercato immobiliare, il calo degli
investimenti in opere pubbliche, soprattutto di piccola dimensione, la "stretta creditizia”, il ritardo
dei pagamenti da parte della stazioni appaltanti per il rispetto del patto di stabilita interno. Abituati
ai trend di crescita della fase espansiva del ciclo edilizio, molti operatori del settore edilizio si sono
trovati spiazzati ed inermi di fronte alla rapida inversione di tendenza cominciata nel 2008 ed
aggravata nel giro di pochi mesi dall'esplosione della crisi globale. Questa ricerca, che per il
secondo anno consecutivo i costruttori edili di ANCE Lombardia presentano assieme al CRESME,
restituisce i tratti essenziali di una fase negativa, ma che tuttavia mostra una tendenza alla

stabilizzazione, che fa ben sperare per i prossimi mesi.




Quello che €& certo € che il processo di "separazione”, di frattura, € ormai in atto e prosegue
inarrestabile: la ripresa dei ritmi di crescita economica, che auspichiamo possa avere luogo gia
a partire dalla seconda meta di quest'anno, ci riconsegnera un mercato profondamente
modificato rispetto a quello in cui le nostre imprese erano abituate ad operare un tempo. Un
mercato piu snello, per effetto della "selezione naturale” operata dalla crisi, che sta
penalizzando in particolare le aziende che meno hanno investito sulla qualita del prodotto e
sull'innovazione dei processi costruttivi. Ma certamente anche un mercato piu agguerrito, nel
guale la competizione interna per aggiudicarsi aree, commesse e appalti spingera le imprese a
ripensare profondamente la propria attivita e il modo stesso di concepire I'organizzazione

aziendale.

E lecito ritenere, in quest'ottica, che nella sfida della competitivita la differenza si giochera
sempre di piu sulla capacita di avvicinare il proprio prodotto alle nuove esigenze dell'utenza,
intercettando nicchie di mercato innovative ed ambiti di intervento fino ad oggi inesplorati
dallimpresa edile tradizionale. Ci0 passa inevitabilmente attraverso una vera e propria
scommessa culturale per il settore delle costruzioni: una scommessa sul concetto di
"integrazione" e sul consolidamento della propria realta imprenditoriale all'interno di "reti a
geometria variabile", che spaziano dalla ricerca tecnologica alla produzione, fino ai servizi e al
management.

La seconda parte della ricerca, partendo dallo scenario attuale del settore delle costruzioni in
Lombardia e in Italia, intende fornire agli imprenditori alcune chiavi di lettura innovative per un
ripensamento del proprio ruolo in un mercato in rapida evoluzione. Ma si rivolge anche al
mondo delle istituzioni, al quale offre spunti di intervento per orientare le politiche pubbliche
nella direzione del sostegno alla competitivita di un settore assolutamente centrale del sistema

economico della regione piu produttiva del Paese.

Solo continuando ad investire nel futuro, impostando oggi nuovi progetti di sviluppo ed
elaborando strategie di espansione, mettendosi in gioco in ambiti innovativi ed aprendo le
proprie aziende a nuove sfide, le nostre imprese saranno in grado di continuare a competere
guando I'emergenza attuale sara superata.




1. ELEMENTI DI SINTESI

Nel 2009 il mercato immobiliare lombardo vale 25 miliardi di euro. Rispetto al 2008, il 2009 &
ancora un anno di flessione importante che si misura con una contrazione del numero delle
compravendite e con una flessione, pur contenuta, dei prezzi. Nel complesso tra edilizia
residenziale e edilizia non residenziale la contrazione si misura con una riduzione del 20% del

mercato 2008. Tra 2008 e 2009 si sono persi 5 miliardi di euro.

Figura 1.1. - Stock e mercato in Lombardia nel 2009 - Variazioni % sul 2008 — valori correnti

NUMERO UNITA' IMMOBILIARI 7.860.300

abitazioni 4.584.400 E

box e posti auto 1.948.400 S ABITAZIONI 19.810 -19,1
uffici 127.700 %

commerciali 431.400 = ALTRI IMMOBILI 5.194 -26,0
produttivi 117.200

magazzini, cantine e soffitte 651.200 TOTALE 25.003 -20,6

Fonte: elaborazioni e stime Cresme/Si su fonti varie

I 2009 perd & un anno importante, per varie ragioni: la prima & che ci troviamo di fronte al terzo
anno di flessione e il mercato residenziale della regione si & posizionato su un valore che
descrive un calo del -31,8% delle compravendite rispetto al picco del 2006; la seconda € che la
crisi sembra diventare piu pesante per il comparto non residenziale, minato dalla debolezza
dell’economia e dai pesi della crisi finanziaria; la terza € che analizzando nel dettaglio
trimestrale le compravendite residenziali si nota che il tasso di caduta nel corso del 2009 si &
andato man mano riducendo; la quarta viene dall’analisi delle dinamiche demografiche.
L'impatto della crisi sui flussi di immigrazione nel 2008 e nel 2009 e stato marginale e la
popolazione della Lombardia ha continuato a crescere con valori importanti. E con essa &
continuato a crescere il numero delle famiglie. La quinta regione riguarda gli attori della filiera
delle costruzioni e in particolare le imprese: la crisi, infatti, accelera un profondo processo di
riconfigurazione della domanda, che porta le imprese di costruzioni di fronte alla definizione di

nuovi scenari di offerta in grado di cogliere le nuove tendenze del mercato.

Nel 2009 le compravendite residenziali sono state 121.600, contro le 178.400 del 2006. Il calo,
come abbiamo detto, & del 31,8%. La flessione & perd piu forte nei comuni non capoluogo di
provincia: 94.700 abitazioni, contro le 141.400 del 2006, corrispondenti alla perdita di un terzo
del mercato. | comuni capoluogo registrano nel 2009 un calo inferiore a quello degli altri

comuni, ma questa flessione deve fare i conti con un mercato che aveva toccato il suo picco




addirittura nel 2002, con 38.300 abitazioni. Nel 2009 sono state 26.900, con una contrazione
del 29,7%.

Tabella 1. 1. - Compravendite di abitazioni in Lombardia

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Var.% Picchi

Residenziale 2009/picco

Capoluoghi 38.270 37.759 37.168 37.112 37.049 33.989 29.449 26.888 -29,7 2002
Resto provincia  115.001 119.033 126.912 136.848 141.393 135.803 112.095 94.721 -33,0 2006
Lombardia 153.271 156.793 164.080 173.960 178.442 169.792 141.544 121.609 -31,8 2006

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio

Analizzando, pero, nel dettaglio provinciale il dato delle compravendite, emerge la diversa
caratterizzazione tra i comportamenti dei mercati dei capoluoghi di provincia e quelli degli altri
comuni della provincia. Infatti la flessione media nel 2009 delle compravendite residenziali
negli altri comuni & pari a -15,5% (peggiore di quella italiana, che & del -12,5%), e le
differenze della dinamica dei mercati oscillano tra il -11,4% di Sondrio (la seconda minor
flessione € Bergamo con -13%), e il -17,5 di Pavia. Al contrario, ben piu articolata €& la
situazione dei capoluoghi di provincia: la flessione media delle compravendite & del -13,4%
(migliore di quella italiana, -13,9%), ma le oscillazioni sono ben pit ampie. A Bergamo le
compravendite salgono del 4,8% mentre a Sondrio scendono del 29,2%; a Lodi si stabilizzano
dopo la forte flessione del 2008, attorno a +0,8% e a Lecco scendono del 25,1%. Cremona si
stabilizza attorno al -2,2%, Milano sul -6,9%, mentre Mantova scende del 22,7%. Insomma
una situazione variegata con qualche segno positivo o di caduta contenuta che testimonia

una fase che assomiglia ai rimbalzi di assestamento di una pallina caduta dall'alto.

Tabella 1.2. - Compravendite di abitazioni in Lombardia — Variazioni % su anno precedente

CAPOLUOGHI ALTRI COMUNI

2007 2008 2009 2007 2008 2009
Varese -4,6 -16,7 -12,6 -3,1 -18,2 -16,3
Como -3,3 -24,4 -6,6 -8,3 -16,9 -13,7
Sondrio -8,8 -6,0 -29,2 -12,6 -8,5 -11,4
Milano -11,8 -13,1 -6,9 -5,0 -12,8 -17,1
Bergamo -12,1 -17,1 4,8 -3,2 -20,6 -13,0
Brescia 14,0 -14,2 -18,0 -3,6 -19,9 -13,7
Pavia 15,9 18,4 -18,2 -0,2 -19,3 -17,5
Cremona -19,2 -10,1 2,7 -4,4 -22,5 -14,5
Mantova -13,5 -21,6 -22,7 -0,8 -24,7 -15,0
Lecco -10,3 8,2 -25,1 9,7 -23,4 -13,0
Lodi 25,2 -39,1 0,8 -11,5 -24,3 -17,4
Lombardia -8,3 -13,4 -8,7 -4,0 -17,5 -15,5
Nord Ovest -7,2 -14,9 -9,1 -3,7 -16,3 -14,5
Italia 71 -13,9 -8,2 -3,5 -15,3 -12,5

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio




Nei capoluoghi € invece oggi difficile il quadro delle compravendite non residenziali: 4.215 nel
2009 contro le 7.142 del 2006 e le 7.826 del picco del 2002. Tralasciando I'eccezionalita del
2002, rispetto al 2006, si tratta di una flessione del 41%. Ma il comparto non residenziale
mostra situazioni di difficolta anche negli altri comuni della provincia, dove rispetto al picco del
2006, si perde nel 2009 il 29,8% del mercato. Una situazione difficile, che fa i conti con la crisi

economica, la crisi delle imprese, il quadro internazionale e in particolare europeo.

Tabella 1.3. - Compravendite di immobili non residenziali in Lombardia

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Var.% Picchi

Capoluoghi 7.826 6.761 6.867 7.007 7.142 6.115 5512 4215 -41,0 2002/2006
Resto provincia 18.205 13.153 14559 15.303 15.394 15.040 13.472 10.801 -29,8 2002/2006
Lombardia 26.031 19913 21.426 22.310 22537 21.155 18.984 15.016 -33,4 2002/2006

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio

Le dinamiche delle compravendite non residenziali esaminate nel contesto territoriale risultano
essere ben piu articolate: la flessione media nei capoluoghi & del 23,5%, ma a Sondrio
(+13,4%), Pavia (+16,6%), Mantova (+2,5%) e Lodi (+51,2%) le compravendite crescono; a
Brescia la flessione & del -1%, mentre a Milano le compravendite non residenziali scendono del
24,1%, a Varese del 69,5% (ma si era registrato un raddoppio delle compravendite nel 2008) e
a Cremona la flessione & del 36,5%. Anche in questo caso gli altri comuni della provincia
mostrano dinamiche pil omogenee con le eccezioni di Lecco e Lodi per i valori positivi e di

Cremona per quelli negativi.

Tabella 1.4. - Compravendite di immobili non residenziali' in Lombardia
Variazioni % su anno precedente

CAPOLUOGHI ALTRI COMUNI
2007/2006 2008/2007 2009/2008 2007/2006 2008/2007 2009/2008
Varese 12,4 100,7 -69,5 6,1 -12,2 -26,4
Como 12,3 -13,3 -24,0 0,0 -11,7 -23,0
Sondrio -15,9 -10,9 13,4 3,2 7,2 -11,9
Milano -22,1 -10,7 -24,1 -9,8 -10,0 -22,0
Bergamo -7,1 -5,7 -14,5 0,9 -4,9 -18,4
Brescia 7,4 -34,4 -1,0 7,2 -14,0 -16,1
Pavia -20,8 -7,2 16,6 -13,6 -8,0 -15,3
Cremona -1,9 -9,1 -36,5 15,3 1,9 -36,7
Mantova 28,3 -30,9 2,5 -10,7 -14,1 -14,9
Lecco 25,8 -11,6 -32,8 9,6 -19,6 1,5
Lodi 4,5 -32,3 51,2 111 -18,7 -1,7
Lombardia -14,4 -9,9 -23,5 -2,3 -10,4 -19,8
Nord Ovest -7,8 -16,5 -20,3 -2,2 -11,0 -18,8
Italia -6,6 -17,3 -14,6 -2,3 -8,5 -16,7

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio
l: Riferito esclusivamente a uffici, negozi, laboratori, centri commerciali, industria e capannoni




Lo scenario della domanda residenziale esaminata dal punto di vista della domanda primaria si
mantiene pero elevata, indipendentemente dalla capacita di accesso al bene casa. | dati sulla
popolazione si rivelano infatti anche nel 2008 e 2009 sorprendenti. Tra 2001 e 2008 la
popolazione della Lombardia &€ aumentata dell’8%: 710.000 abitanti in piu. Nel 2009, i dati
provvisori portano a dire che crescera di altri 80.000 abitanti, da poco piu di 9 milioni di abitanti
del 2001 ai 9,8 del 2009. Un tasso di crescita della popolazione doppio rispetto a quello degli

anni '80, mentre quello degli anni '90 era stato addirittura negativo.

Tabella 1.5. - Lombardia - Popolazione residente ai Censimenti e secondo il bilancio demografico

Saldo
Saldo Saldo Saldo per migratorio e Popolazione A
naturale migratorio altri motivi per altri residente Variazione %
motivi
2001 - - - - 9.033.602
2002 1.151 62.833 11.059 73.892 9.108.645 0,8%
2003 -2.263 97.682 42.732 140.414 9.246.796 1,5%
2004 10.313 120.586 15.397 135.983 9.393.092 1,6%
2005 6.895 75.848 -633 75.215 9.475.202 0,9%
2006 10.322 69.264 -9.347 59.917 9.545.441 0,7%
2007 10.815 92.736 -6.586 86.150 9.642.406 1,0%
2008 8.917 100.090 -8.737 91.353 9.742.676 1,0%
Gen-Nov 2009 8.307 - - 70.287 9.821.270 0,8%
Periodo '02-nov '09 54.457 619.039 43.885 733.211 787.668 8,7%
Ripartizione % 6,9% 78,6% 5,6% 93,1% 100,0%

Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat

Il saldo naturale incide solo modestamente su questa forte dinamica demografica (54.500 il
saldo positivo tra nati e morti in Regione); tutto € dovuto al processo di immigrazione, con
620.000 stranieri residenti in piu tra il 2001 e il 2009. La popolazione straniera residente era il
3,6% della popolazione lombarda nel 2001, e diventa il 10% nel 2009. L'81,5% dell'incremento

demografico della Regione & da attribuire allimmigrazione.

La crisi economica non sembra arrestare il fenomeno e il 2009, che nelle previsioni si doveva
rivelare un anno di frenata nei flussi di immigrazione, mostra invece ancora la forza attrattiva
della Regione, quasi che la crisi accelerasse la dinamica di immigrazione anziché arrestarla.
Peraltro sull'incremento della popolazione italiana della Regione, pari a 130.550 unita tra 2001
e 2008, dobbiamo tenere presente che 41.910 residenti, che fanno parte di questa statistica,

sono stranieri che hanno ottenuto la cittadinanza italiana.
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La crescita della popolazione € anche e soprattutto la crescita del numero di famiglie: il dato in
Lombardia si mantiene anche nel 2009 su livelli ben superiori a quelli degli anni '90, degli anni
'80, e addirittura degli anni '70. Nel 2009 le famiglie raggiungono quasi la soglia dei 4,3 milioni,
contro i 3,7 milioni del 2001. Tra dinamiche migratorie e scomposizione dei nuclei familiari, lo
scenario della domanda abitativa primaria si mantiene su livelli importanti nonostante le attese
di riduzione. Questo significa che si va accumulando una quota di domanda che non trova

risposta al proprio fabbisogno.

Grafico 1.1. - Variazione media annua del numero di famiglie in Lombardia
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat

Lo scenario previsionale elaborato mostra come la variabile che condiziona la crescita delle
famiglie in Lombardia sia fortemente condizionata dai flussi di immigrazione. Nello scenario
previsionale elaborato, infatti, si mostra con evidenza la situazione che caratterizzera i prossimi
dieci anni: se i flussi di immigrazione si manterranno costanti rispetto a quelli che abbiamo
vissuto nei primi dieci anni 2000, I'incremento medio annuo nel quadriennio 2010-2014 sara di
43.123 famiglie; e 36.130 in quello 2015-2019. La flessione del secondo quadriennio € dovuta
alla riduzione della componente italiana. Se invece si dovessero arrestare i flussi di
immigrazione, lo scenario della domanda primaria sarebbe ben diverso: solo 10.821 famiglie nel

primo periodo; 4.880 nel secondo.

Per quanto riguarda la domanda abitativa di sostituzione, I'indagine condotta su un campione di
circa 1000 famiglie disegna un quadro coerente con lo scenario di mercato. Nel 2009 il 4,7%
delle famiglie intervistate era interessato a cambiare casa nei tre anni successivi; nel 2010 la

percentuale si riduce al 3,5%. In sostanza, dalle 168.000 famiglie che avevano espresso
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desiderio di sostituzione nel 2009 si scende a 128.000, con una riduzione del 23,7%. Gli effetti
della crisi sui comportamenti della domanda si fanno cosi sempre piu vivi. La crisi, peraltro, ha
messo in discussione proprio alcuni meccanismi che avevano caratterizzato il mercato nella sua

fase espansiva.

Grafico 1.2. - Variazione media annua del numero di famiglie 1971-2019
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Fonte: elaborazione e stime CRESME su dati Istat

In particolare quello che sembra essersi bloccato & proprio il segmento della sostituzione. Nella
fase espansiva colui che voleva vendere la propria abitazione per comprarne una nuova non
incontrava grosse difficolta: vendeva rapidamente e con ben poche questioni di prezzo. Il
credito era facile anche per chi comprava per la prima volta. Per chi vendeva e comprava,
risparmi e credito facile rendevano il meccanismo ben oleato: si vendeva e si comprava
rapidamente. La crisi ha reso piu difficile il funzionamento del mercato: chi vende oggi un
prodotto di minore qualita per comprarne uno di migliore qualita si trova di fronte, da un lato, a
un allargamento del differenziale di prezzo (il prodotto di qualita tiene molto meglio il prezzo del
prodotto di minore qualita); dall’altro vengono messi in gioco i tempi e la sicurezza della vendita.
Infatti le forme di restrizione del credito hanno penalizzato in primo luogo la domanda piu
debole (in molte zone della Lombardia in parte formata da immigrati, e comunque
caratterizzata, anche per la fascia degli italiani, dai rischi occupazionali della crisi), che presenta
scarsa liquidita e poche garanzie. Gli effetti della crisi economica da un lato e quelli della
penalizzazione del meccanismo creditizio hanno portato alla messa in crisi del ciclo di
sostituzione del mercato. D’altra parte, per chi sostituisce, il prezzo di acquisto dell'immobile di

migliore qualita € rimasto stabile o & sceso di poco, mentre il prodotto che si intende vendere,
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se di qualita minore, ha perso valore piu marcatamente. L'esito di questa situazione € la

contrazione del mercato della sostituzione e la crescita del mercato della riqualificazione.

Nel 2009 le domande di ristrutturazione per beneficiare degli incentivi fiscali sono cresciute del
16,9% e l'indagine che abbiamo svolto presso le famiglie ha mostrato come unica voce in
crescita quella della domanda di ristrutturazione: 41.000 abitazioni interessate nel 2010, contro
le 39.000 del 2009.

L'indagine condotta presso le famiglie evidenzia peraltro alcuni chiari comportamenti della
domanda di fronte alla crisi. Da un lato ci troviamo di fronte ad una significativa riduzione delle
aspettative di chi cerca casa: si riducono le dimensioni degli alloggi (I'unica classe che cresce &
guella delle abitazioni da 50 a 65 mq); si riduce il numero delle stanze da letto; si riduce la
percentuale di famiglie che cerca una cucina abitabile; si riduce, anche nei comuni non
capoluogo, la percentuale di chi puntava ad una casa mono-bifamiliare e all’autopromozione e
cresce, di contro, il condominio promosso da imprese e cooperative; le famiglie sono piu
propense a cambiare comune (24,4% nel 2009, 38,8% nel 2010) e la localizzazione
dell'abitazione vede crescere solo la voce “vicinanza con il luogo di lavoro”. Altro indicatore

dell'importanza della crisi.

Tabella 1.6. - Mercato Immobiliare residenziale e propensione della domanda nei prossimi tre anni
(2010-2011/12) - Media annua numero di abitazioni

2010 2009 Memo Compravendite
Cambiare casa acquistando (proprieta) 42.790 56.085 2000 112.000
Cambiare casa acquistando (affitto) 9.839 11.597 2006 178.000
Famigliare in cerca di casa autonoma 43.432 56.000 2008 142.000
Ristrutturare 40.774 39.163 2009 122.000
Nuove famiglie 2009 70.000

Fonte: elaborazione CRESME su indagine alla Famiglie

D'altro lato ad alcune cose non si rinuncia: non si rinuncia alla qualita ambientale e alla qualita
edilizia; non si rinuncia alla cucina, pur non abitabile, separata dal soggiorno; non si rinuncia ai
due bagni. Case piu piccole ma di qualita, si potrebbe dire. Certo per chi non sceglie di
ristrutturare la vecchia. L'indagine ha consentito anche di aggiornare le intenzioni delle famiglie
lombarde rispetto agli esiti del “Piano Casa 2", la manovra di sostegno al settore dell’'edilizia (in
Lombardia attivato con la Legge Regionale 13/2009). Il primo risultato che l'indagine mette in
evidenza e che nel 2010 la percentuale di famiglie che non conoscono la legge € pari al 30,3%,
quando nel 2009 la percentuale di quelle che non conoscevano la proposta di legge era pari al

N

19,9%. Il tempo € passato e l'attualita della legge € scemata. D’altro lato la percentuale di
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famiglie residenti in villette o case mono-bifamiliari che ha intenzione di usufruire del
provvedimento & scesa dal 12% del 2009 al 7,3% del 2010.

Grafico 1.3. - Intenzione di usufruire del provvedimento

2010 (2009)

Si
7,3%

Si
12,0%

No
88,0%

No
92,7%

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

Certo la potenzialita del provvedimento, ancora oggi, resta tutta. Infatti il comparto residenziale
potra tornare a crescere, anche in forma sostenuta, a partire dal 2011 e nel 2013,
principalmente grazie agli effetti, ritardati, del Piano Casa 2, in particolare sulla sua componente
piu rilevante, quella dell’ampliamento delle villette mono-bifamiliari. Ampliamento che favorira i
progettisti, le piccole imprese di costruzioni, alcune tipologie di prodotti e la distribuzione.
Secondo le stime del CRESME, considerando che 1'8% degli aventi diritto utilizzera il
provvedimento, il potenziale di mercato si attesta sui 4,4 miliardi di euro, con i primi effetti
significativi che si vedranno a partire dal 2011 (881 milioni di euro). Ben piu importante, pero,
sara limpatto sul mercato nel 2012 e nel 2013. In termini di nuove abitazioni frutto
dell'ampliamento potranno essere realizzate poco meno di 20.000 abitazioni, di cui 15.000
distribuite tra 2011 e 2013. Si tratta di abitazioni che risponderanno alla domanda abitativa in

forme di autopromozione.

Tabella 1.7. - Stima degli effetti del Piano casa2 In Lombardia nelle Regioni Italiane — Valori assoluti

2010 2011 2012 2013 2014 2015 Potenziale
Lombardia 110 881 1.542 1.322 551 0 4.407
Italia 813 6.970 14.707 13.279 6.776 423 43.524

Fonte: Stime CRESME

O  Scenario

Con il 2010, secondo le analisi del CRESME, dovrebbe concludersi il sesto ciclo edilizio italiano

dal secondo dopoguerra. Con la chiusura di un ciclo, e la sua difficile fase finale, I'attenzione
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cade sempre sugli aspetti piu difficili, e spesso si trascura il fatto che alla fine di un ciclo
corrisponde l'avvio di una nuova fase di mercato. Del settimo ciclo edilizio vanno tracciati i
contenuti, o0 meglio ancora i driver di innovazione che lo caratterizzeranno. Gia nel rapporto
dello scorso anno avevamo posto I'attenzione su questi aspetti, che qui vengono sviluppati e
arricchiti nella descrizione.

La fine di un ciclo e I'avvio di un altro, hanno come base di arrivo e di partenza, da un lato, il
ridimensionamento dei potenziali di mercato e, dall'altro un processo di riconfigurazione della
domanda e dell'offerta (“non tutti ce la faranno”). Il problema principale che deve affrontare chi
opera sul mercato, non &, quindi, solo quello di comprendere, descrivere, capire la crisi, €
anche di quello definire le strategie su come affrontarla. Serve, in sostanza, una “mappa” per
orientarsi, serve una mappa per comprendere dove siamo, cosa succede e dove possiamo
andare. La mappa si pud misurare a partire da vari punti di vista. Il primo e certo quello della
riduzione dei costi e dellaumento dell’'efficienza. Se i potenziali della domanda si riducono, il
costo dell’errore assume un valore maggiore che nelle fasi di crescita. Va misurata la qualita
gestionale ed operativa. La domanda alla quale si deve rispondere € quindi la seguente: “il mio

modello e quello giusto per la crisi e la nuova fase di mercato?”.

La definizione del mercato € il passaggio centrale per il posizionamento dell'offerta, per la
differenziazione rispetto ai concorrenti, per la necessita di selezionare gli ambiti e “cavalcare” le
nuove onde che la riconfigurazione della domanda sta producendo. Il rapporto tra identita e
innovazione ¢ il tema centrale del passaggio che oggi le imprese devono maturare. Piccole e
grandi. E’' il momento per un salto di scala nel know how, nella conoscenza, nell’'uso delle
tecnologie. Guardare avanti e far crescere nuove competenze € un lavoro lungo, ma si

comincia sempre da un primo passo. Un primo passo che la crisi puo favorire.

Nel ridisegnare l'offerta, nel “ridisegnare l'impresa”, dovr0 decidere se giocare la partita
dell'innovazione da solo, oppure attraverso modelli di integrazione con altri attori delle offerta.
Una delle strade per le piccole imprese, che, come le analisi dei bilanci 2008 e 2009 gia
mostrano, sono tra i maggiori soggetti a rischio, & certamente quello dell'integrazione di filiera,
da un lato, e con reti di altre piccole imprese dall’altro. Forse servono agevolazioni fiscali che
aiutino le aggregazioni o le integrazioni. Anche per affrontare la crisi di liquidita e del credito,
che rendono il tema del finanziamento e della gestione del credito in questo momento centrali.
Anzi la solidita patrimoniale dell'impresa e la capacita di gestire a monte e a valle il credito,

selezionando il mercato, € forse uno dei principali elementi chiave di questo momento difficile.
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Figura 1.2. - Ridisegnare I'impresa
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Fonte: CRESME

Il profondo “guado” che dobbiamo attraversare ha un portato di rilievo, che va oltre il tema della
“riduzione”: € il portato della riconfigurazione della domanda. A leggere quello che le analisi piu
ampie del mercato mostrano, i driver del cambiamento, i paradigmi del mercato del dopo crisi ci
sono gia tutti. Lo scenario che abbiamo di fronte fissa quattro questioni di fondo: la crisi € un
guado che dura comunque tre o quattro anni, e non un anno solo; la gestione del credito € oggi
vitale; la crisi produrra comunque selezione: la domanda non accontenta piu tutti i modelli di
offerta; il mercato che avremo davanti dopo la crisi non sara piu quello di prima. Le politiche
oggi devono sostenere il passaggio del guado, pensando anche ai piccoli: in termini di opere
pubbliche dedicate, in termini di sostegno al credito. Ma, allo stesso tempo l'offerta deve
rapidamente riorganizzarsi, riqualificarsi nell’efficienza organizzativa e dimenticare le facili
redditivita che il boom degli anni 2000 ha generato su tutti i piani. Le strade da seguire

sembrano essere gia tracciate e ruotano intorno ai temi dell'innovazione e della qualita.

La crisi ha impoverito le famiglie e gli investitori privati, le politiche restrittive del credito hanno
frenato l'iniziativa imprenditoriale, la recessione ha minato la fiducia degli operatori e I'offerta ha
dovuto fare i conti con il tema del ridimensionamento dei potenziali di mercato del 20/30%. Una
risposta alla crisi delle costruzioni, quando questa investe I'edilizia residenziale e quella non
residenziale, & stata, storicamente, nella crescita degli investimenti nelle opere pubbliche come
sostegno al mercato. Ma questa funzione oggi € difficile. Come dimostrano gli ultimi fatti il
debito pubblico € parte di questa pesante crisi. Inoltre, in particolare nel nostro paese, nelle
opere pubbliche si devono fare i conti con i tempi, le dimensioni delle opere e l'efficienza della

struttura amministrativa. Il mercato delle costruzioni sta cambiando e I'offerta oggi deve ancora
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affrontare, da un lato, la perdita di capacita di investimento della domanda privata, dall’altro le
difficolta della spesa pubblica e dall’altro ancora la crescita della domanda di qualita che fa

dell'innovazione il vero driver del mercato dei prossimi anni.

Il settore delle costruzioni deve ripensare il proprio modello di offerta. Gia oggi non € difficile
sostenere che il mercato, passata la crisi, sara caratterizzato da nuovi driver di riferimento,
problemi/occasioni/segmenti verso i quali indirizzare risorse nuove che consentano la creazione
di valore per gli attuali e futuri stakeholders, attraverso il raggiungimento di obiettivi di
sostenibilita ambientale, sociale, economica e culturale e soprattutto consentano al settore di
trasformarsi in un’industria della conoscenza e dei servizi caratterizzata dall'innovazione e

dall’eccellenza.

Lo stesso scenario evolutivo della domanda, introduce la necessita di innovazioni che investono
direttamente il settore delle costruzioni e portano alla riprogettazione del modello di edificio, di
citta e di infrastruttura. | concetti di sostenibilita ambientale, economica e sociale pongono
I'efficienza energetica, I'eco-compatibilita degli edifici al centro del cambiamento del prodotto
edilizio; e ancora I'edilizia low cost e la riduzione dei costi di produzione sono una partita che si
gioca solo attraverso un forte processo di innovazione; l'integrazione tra il settore delle
costruzioni e quello dei servizi pone in primo piano il tema della gestione come chiave di un
modello innovativo che richiede una evoluzione del modello di impresa e il ripensamento del
prodotto edilizio nel suo intero ciclo di vita; la crisi e I'evoluzione sociale mostrano la domanda,
anche quella semplice di residenza, caratterizzata da un processo di segmentazione
eccezionale (emergenza abitativa, anziani, single, city users, studenti, immigrati, turismo, ecc.),
per il quale diventa sempre piu importante calibrare il modello di offerta integrando l'offerta

abitativa con quella dei servizi.

Guardando avanti si pud sostenere che linnovazione e l'eccellenza possono gia oggi
caratterizzare le azioni delle imprese in modo che le strategie di sviluppo siano adeguate ai
mutati scenari di mercato. E si possono anche individuare i principali temi della riflessione:
I'innovazione tecnologica che incide sui progetti, sul cantiere, sull’organizzazione di impresa; sui
prodotti, sullingegnerizzazione e sull’'ottimizzazione dei processi; il partenariato pubblico e
privato, e l'interazione tra risorse pubbliche e risorse private; lintegrazione tra servizi e
costruzioni, tra costruzione e gestione e lo sviluppo della disciplina del facility management; lo
sviluppo di progetti che mirano all’housing sociale perseguendo strategie di offerta articolate tra
edilizia privata e edilizia sociale e basate su parametri di “limited profit”; lo sviluppo di tecniche

di realizzazione low cost (con processi di forte industrializzazione leggera che trasformano il
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cantiere sempre piu in luogo di montaggio); “I'energy technology “ e la crescita della questione
ambientale e del risparmio energetico, vero driver di un eccezionale mercato di ‘ricostruzione’
del paese; la crescita nei prossimi anni del mercato della trasformazione e della riqualificazione
urbana; e infine la crescita del mercato estero. Su questi temi vanno sviluppati nuovi modelli di

offerta.

Figura 1.3. — Dalle economie di scala a quelle di “esperienza”
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Fonte: Cresme

Le riflessioni ruotano intorno alla necessita di una nuova cultura imprenditoriale unita ad una
sorta di ri-alfabetizzazione della progettualita tecnologica e economico-finanziaria, capace di far
partecipare alle opportunita nascenti dai nuovi mercati il sistema di piccola e media impresa che
rappresenta il cuore del settore delle costruzioni italiano e lombardo.

Vale la pena ricordare, infatti, che dal ‘97 al 2007 si & vissuta la piu lunga fase di crescita del
mercato delle costruzioni dal secondo dopoguerra, se si esclude il periodo che va dal ‘51 al ‘65.
Non solo si tratta di un ciclo lungo di espansione, ma mai tante risorse, a valori costanti, sono
state investite nelle costruzioni come si € fatto in questi anni. Una fase di crescita che, se da un
lato ha mostrato segni di vitalita dovuti peraltro ad un mercato immobiliare alimentato dai bassi
tassi di interesse e dalla grande liquidita disponibile derivante dalla facilita del credito, dall'altro
ha mostrato segni di debolezza che lasciano dietro di sé la sensazione della perdita di una

occasione storica.

In tale contesto, la forza della crisi economico-finanziaria introduce un ripensamento generale
dei modelli economici e finanziari che sono alla base dei concetti di sviluppo e pud essere

considerata una grande occasione per cambiamenti strutturali nell'industria delle costruzioni tesi
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ad innalzare la sua qualita in alcuni ambiti considerati decisivi per la modernizzazione del
settore: la ricerca di soluzioni per dotare le imprese della finanza necessaria per la loro
pianificazione di medio-lungo termine; lindividuazione e l'aggressione di nuovi mercati
(qualitativi in Italia e qualitativo-quantitativi nei paesi emergenti ed in via di sviluppo);
I'instaurazione di un trasparente rapporto con il soggetto pubblico, nel quale vengono esplicitati
gli interessi della collettivita, le convenienze e le assunzioni di rischio delle parti; il necessario

salto di know how che attraverso I'aggregazione potrebbe essere programmato.

La ricerca di soluzioni per dotare le imprese, da un lato di conoscenza, e dall’altro della finanza
necessaria per il loro sviluppo implica una serie di elementi endogeni ed esogeni al settore
industriale: I'aggregazione e la strutturazione delle imprese del comparto e l'incremento del
capitale proprio delle imprese; una alfabetizzazione della cultura economico-finanziaria dei
nuovi mercati; una revisione dell’approccio delle istituzioni bancarie nella realizzazione dei
prodotti finanziari; la crescita delle cultura tecnologica dellimpresa. Essere in possesso di
un’organizzazione capace di impostare progetti con caratteristiche simili a quelle descritte
richiede investimenti, professionalita e competenze, cultura imprenditoriale e dimensione

aziendale.

Per la fascia delle imprese medie e medio piccole, la risposta si pud basare sullo sviluppo di
nuovi modelli di alleanze, strategiche, orizzontali e verticali, all'interno della filiera allargata del
settore delle costruzioni .
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2. INQUADRAMENTO ECONOMICO

2.1. Dopo lacrisi economica mondiale, procede laripresa a ritmi diseguali

L'attuale fase evolutiva della crisi mondiale, cui si deve accennare per collocare I'analisi del
mercato immobiliare lombardo, € caratterizzata da una, seppure disuguale, ripresa. Il 2009 &
stato I'annus horribilis dell’economia mondiale, nel corso del quale i principali osservatori
economici hanno costantemente rivisto al ribasso tutte le previsioni di crescita del PIL mondiale
che, a consuntivo, ha segnato un —0,6%, il peggior risultato dal secondo dopoguerra (sebbene
rivisto al rialzo rispetto al —1,1% di Ottobre 2009). L’economia nei paesi avanzati si & contratta
del 3,2% e quella nei paesi emergenti & passata da una crescita dell'8% ad una del 2,4% in soli

due anni.

Tabella 2.1. - La crescita del PIL nel mondo - Variazione % rispetto all’anno precedente

2007 2008 2009 2010 2011

priezoi0  fple Clme e Owbe  Apie

MONDO 5.2 3,0 -0,6 -1,1 4,2 3,1 43
Paesi avanzati 2,7 0,5 -3,2 -3,4 2,3 1,3 2,4
Area Euro 2,7 0,6 -4,1 -4,2 1,0 -0,3 1,5
Francia 2,3 0,3 -2,2 2,4 1,5 0,9 1,8
Germania 2,5 1,2 -5,0 -5,3 1,2 0,3 1,7
Spagna 3,6 0,9 -3,6 -3,8 -0,4 -0,7 0,9
Italia 1,5 -1,3 -5,0 -5,1 0,8 0,2 1,2
Lombardia 1,6 -1,0 -5,3 -4,7 1,3 11 1,4
Regno Unito 2,6 0,5 -4,9 -4,4 1,3 0,9 2,5
Stati Uniti 2,1 0,4 -2,4 -2,7 31 15 2,6
Giappone 2,3 -1,2 -5,2 -5,4 1,9 1,7 2,0
Paesi emergenti 8,3 6,1 2,4 1,7 6,3 51 6,5
Europa centrale e dell'est 55 3,0 -3,7 -5,0 2,8 1,8 3,4
Africa 6,5 55 2,8 nd 4,7 nd 5,6
America Latina 5,8 4,3 -1,8 -2,5 4,0 29 4,0
Argentina 8,7 6,8 0,9 -2,5 3,5 1,5 3,0
Brasile 6,1 51 -0,2 -0,7 5,5 35 4,1
Cina 13,0 9,6 8,7 8,5 10,0 9,0 9,9
India 9,4 7,3 57 54 8,8 6,5 8,4
Medio Oriente 55 49 1,7 nd 4,3 nd 4,5
Russia 8,1 5,6 -7,9 -7,5 4,0 15 3,3

Fonte: CRESME su dati FMI - Aprile 2010. Prometeia-Unioncamere Lombardia (Aprile 2010) per il dato
regionale 2009-2011, Istat per gli anni 2007-2008
* febbraio 2010 per Lombardia
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Dalla seconda meta dello scorso anno, con velocita diverse, I'economia si € rimessa in moto,
con piu forza negli Stati Uniti e in gran parte dei paesi emergenti, in maniera pit moderata in
Giappone e nell’area euro. Nelle economie avanzate, motore della ripresa sono state le
politiche monetarie e fiscali espansive, insieme alla ricostituzione delle scorte che in alcuni
paesi ha sostenuto I'attivita produttiva, ed un generale recupero degli scambi internazionali. A
mantenere su livelli modesti la ripresa nell’area, una domanda interna ancora molto debole,
depressa da una crescente disoccupazione e da un clima di fiducia dei consumatori che non
migliora sensibilmente. Cosi come da una modesta propensione delle imprese a investire, a
motivo di elevata incertezza, bassi profitti e di un basso grado di utilizzo della capacita
produttiva. Nelle economie emergenti, invece, la crescita ha continuato ad essere sostenuta da

una domanda interna ancora forte, soprattutto in Cina, India e Brasile.

Gli indicatori congiunturali dei primi mesi del 2010 per i principali paesi industrializzati
forniscono indicazioni contrastanti: mentre si registra un positivo andamento delle vendite al
dettaglio, la produzione industriale a febbraio ha mostrato segnali di debolezza, e anche i tassi
di disoccupazione rimangono alti. Dal lato dei mercati finanziari, le condizioni si mantengono
favorevoli, continuando a beneficiare di politiche monetarie e fiscali espansive che risentono
solo in maniera contenuta dei timori circa la sostenibilitd dei mercati dei titoli di Stato, in Grecia

e Portogallo in primo luogo.

L'ultima stima diffusa ad Aprile dal FMI indica una crescita del PIL mondiale pari al 4,2%. Sei
mesi prima le stime dello stesso FMI indicavano un tasso del 3,1%: a oggi dunque la ripresa sta
dimostrando di essere piu rapida di quanto prevedibile. E nel 2011 procedera ad un ritmo
ancora piu sostenuto (4,3%), con le economie avanzate che cresceranno ancora piu del 2%
(2,4%, meglio del 2,3% del 2010), in netto recupero dopo il declino di oltre tre punti percentuali
registrato nel 2009. Nei paesi emergenti torneranno a registrarsi tassi espansivi superiori al
6%, sia nel 2010 che nel 2011.

Le previsioni di ripresa lo scorso anno si affidavano alle manovre eccezionali di sostegno
all'economia, e alla effettiva depurazione dei sistemi finanziari dei titoli tossici. Le principali
scommesse dei prossimi anni riguardano il consolidamento delle finanze pubbliche
(considerando che i saldi di bilancio delle principali economie avanzate hanno registrato un
consistente deterioramento). Si rendera necessario un profondo risanamento del mercato del
lavoro, considerando che il tasso di disoccupazione rimarra vicino al 9% nel 2011 in gran parte
delle economie avanzate, per evitare che le crisi temporanee del mercato del lavoro si

trasformino in disoccupazione di lunga durata. Infine, fondamentale per una solida crescita
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futura e il riequilibrio della domanda globale, che passa attraverso politiche macroeconomiche e
strutturali assai variegate. Da un lato, infatti, i paesi con eccessivi deficit esterni gia prima della
crisi dovranno consolidare le proprie finanze pubbliche per limitare gli effetti di freno alla
domanda e alla crescita; quelli con sensibili surplus correnti dovranno far crescere ulteriormente
la domanda interna per sostenere la crescita, mentre le economie con elevati deficit la

rallenteranno (insieme alle importazioni) in risposta ad aspettative di minori redditi futuri.

2.2. L’economiaitaliana

Per [l'ltalia la dinamica recente si allinea a quella che sta caratterizzando i principali paesi
avanzati, anche se sono state disattese le aspettative dell’Ocse, che la collocavano tra i paesi

guida della ripresa europea.

Dopo un terzo trimestre 2009 assai positivo (PIL +0,5%, produzione industriale +2,4%), I'ultimo
trimestre 2009 ha segnato una nuova contrazione del PIL (-0,3% rispetto al trimestre
precedente) per effetto di un ristagno dei consumi, di una ulteriore contrazione degli
investimenti, e delle esportazioni che non hanno confermato la lieve ripresa del trimestre
precedente. La caduta dell'’economia italiana alla fine del 2009 é stata del -5%, uno dei peggiori
risultati tra i paesi avanzati, e tra quelli dell’area euro. A confermare che il nostro Paese cresce

meno degli altri.

Grafico 2.1. - Dinamica del PIL in Italia (1971-2010)
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Fonte: elaborazione CRESME su fonti varie
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Alla flessione complessiva del PIL ha contribuito in larga parte quella della domanda interna,
trainata verso il basso dal peggior crollo degli investimenti registrato dal secondo dopoguerra
(-12%) e dal calo dei consumi (-1,8%), solo in parte bilanciato dagli incentivi alla rottamazione
dei veicoli pit inquinanti. Le esportazioni hanno perso piu del 19%, compensate solo in parte

dal calo delle importazioni (-14,5%) e l'effetto complessivo & stato un contributo al calo

dell’economia di circa cinque punti percentuali.

Gli effetti sul mercato del lavoro sono rappresentati da un calo degli occupati per la sesta volta
consecutiva nel quarto trimestre 2009. Un calo che riguarda solo la componente italiana, ma cui
si associa una crescita di quella straniera assai piu modesta della relativa evoluzione
demografica. In termini di unita il numero di persone occupate al quarto trimestre 2009 & sceso
sotto i 23 milioni, ovvero 700.000 unita in meno rispetto al picco del secondo trimestre 2008. Il
numero delle ore di Cassa Integrazione & aumentato di circa il 300% tra il 2008 e il 2009. Si
mantiene leggermente positivo solo il bilancio della spesa pubblica (0,6%), ma con un trend
peggiorativo nella seconda meta dell’anno: -0,2% nel primo trimestre, +1% nel secondo, -0,4%

nel terzo e -0,2% in chiusura.

Sul fronte dei prezzi, dopo aver toccato il livello minimo nell’estate (0% a luglio), I'indice dei
prezzi al consumo € tornato a crescere, sotto la spinta della componente energetica. Nella

media 2009 si e attestato sullo 0,8%.

Tabella 2.2. - Previsioni decrescita del Prodotto Interno Lordo in Italia 2009-2011
Variazioni % su anno precedente in valori deflazionati

DINAMICA DEL PIL 2009 2010 2011
Relazione unificata (Aprile 2010) -5,0 1,0 15
FMI (Aprile 2010) -5,0 0,8 1.2
UE (Aprile 2010) -5,0 0,8 14
Prometeia (aprile 2010) -5,0 0,8 1,0
ISAE (febbraio 2010) -4,9 1,0 14
FMI (gennaio 2010) -4,8 1,0 1,0
MEF (nota aggiornamento gennaio 2010) -4,8 11 1,0
Confindustria (dicembre 2009) -4,7 11

OCSE (novembre 2009) -4,8 11 15
FMI (Ottobre 2009) -5,1 0,2

Fonte: CRESME su fonti varie

Nel primo trimestre 2010 i dati sulla produzione industriale e i risultati di indagini congiunturali
(Banca d'ltalia) sulle imprese mostrano un miglioramento dell’attivita. Anche se la propensione
delle imprese a investire risente della riduzione dei profitti, del basso grado di utilizzo della

capacita produttiva e ancora delle difficolta sul mercato del credito.
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Permangono inoltre fattori di incertezza legati ai consumi privati, con un clima di fiducia dei
consumatori tornato a peggiorare, e una prosecuzione del calo del numero degli occupati. Cosi
come l'incertezza sulla effettiva capacita delleconomia nazionale di approfittare della ripresa

degli scambi internazionali. La fuoriuscita dalla crisi sara pertanto modesta e assai graduale.

La relazione Unificata sul’Economia e la finanza pubblica per il 2010, pubblicata a maggio,
indica infatti per il 2010 una crescita del PIL dell'l%, un dato rivisto al ribasso rispetto alla
precedente stima diffusa nel programma di stabilita di gennaio 2010 (1,1%), ma che resta piu
ottimista rispetto all’'ultima versione del World Economic Outlook. In ogni caso il tasso di crescita
dell’economia italiana non spicca tra gli altri paesi avanzati, allineandosi alla media della zona
euro. Sempre in base all'ultimo documento del Ministero dellEconomia e delle Finanze, il PIL
nel 2011-2012 crescera circa dell’1,7%.

Tra gli elementi a sostegno della ripresa: la produzione industriale € aumentata a gennaio
dell’l,9% rispetto al mese precedente, & rimasta stazionaria a febbraio e marzo quando e
cresciuta in termini reali del 6% su marzo 2009. E’ stimata ancora in leggera crescita ad aprile,
anche sulla base della crescita dell'indice di fiducia ISAE delle imprese manifatturiere, tornato
ad aprile ai livelli di giugno 2008 e dell'indice Pmi manifatturiero per I'ltalia, che rileva ad aprile
un'accelerazione della produzione e dei nuovi ordini. Uno stimolo ai consumi potrebbe arrivare
da nuovi incentivi per l'acquisto di altre tipologie di beni durevoli, dopo che quello alla
rottamazione, ormai estinto, ha prodotto effetti anche nei primi tre mesi dell’anno in corso.
Anche se la manovra da 24 miliardi appena varata potrebbe in realta deprimerli ulteriormente.
Gli investimenti in macchinari e attrezzature dovrebbero risentire, nella prima parte dell’anno,
delle agevolazioni fiscali, i cui effetti si sono materializzati solo parzialmente lo scorso anno,
tornando a crescere del 2%, e di circa il 3% nel biennio successivo, grazie alla ritrovata vivacita
delle esportazioni e del commercio internazionale. Quelli in costruzioni sconteranno invece
ancora una brusca frenata nel 2010, anche se il ciclo negativo si avvia alla conclusione, come
indica anche il mercato delle transazioni immobiliari di abitazioni, tornato a crescere nelle grandi

citta nel primo trimestre 2010.

Previste in crescita anche le esportazioni (intorno al 3%), favorite dal recupero della domanda

estera e dal deprezzamento dell’euro.

Dal mercato del lavoro continuano invece ad arrivare segnali preoccupanti: in base ai dati
mensili provvisori dell'lstat, anche a gennaio e febbraio 2010 € infatti proseguita la fuoriuscita di

unita dal mercato del lavoro: il tasso di disoccupazione ha raggiunto 1'8,5%, il livello piu alto da
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marzo 2003. Cosi come continua a crescere il numero di ore di cassa integrazione autorizzate.
Nel 2010 il tasso di disoccupazione crescera ancora, rimanendo superiore all'8%, e il settore
che scontera la maggiore crisi occupazionale continuera ad essere quello dell'industria in senso
stretto. Da segnalare come il tasso di disoccupazione italiano, secondo le stime Ocse, resta
comungue inferiore a quello complessivo della zona euro (10,1% nel 2010 e 2011) e a quello
degli Stati Uniti (9,7% nel 2010, 8,9% nel 2011). In aumento i prezzi al consumo, che nella

stima provvisoria dell'lstat di Aprile 2010 raggiungono I'1,5%.

Sul fronte della spesa pubblica, si prevede una crescita molto contenuta anche nel 2010 e
2011, ma allo stesso tempo anche gli introiti dovrebbero restare abbastanza contenuti. Per
questo il raggiungimento della riduzione del deficit prevista nel piano aggiornato del governo sul

patto di stabilita Ue richiede tagli alle uscite piu ambiziosi.

2.3. L’economialombarda

L’economia regionale ha risentito fortemente della crisi economica globale e nazionale. E come
e accaduto nelle regioni piu dinamiche di altre nazioni, lo ha fatto assumendone in pieno
caratteri ed entita: nel 2008, secondo i dati a consuntivo dell'Istat, il PIL regionale si & contratto
dell'l%, non distante dall'l,3% della media nazionale, e nel 2009 ha segnato un forte calo, pari
al 5,3%, in questo caso peggiorando leggermente la performance nazionale. Simile sara il trend
nella fase di ripresa, con un tasso di crescita media nel triennio 2010-2012 pari all'l,5%, lo

stesso previsto per I'ltalia.

Tabella 2.3. - Dinamica del PIL a confronto

Lombardia Italia Area Euro
2002 11 0,5 0,9
2003 0,1 0,0 0,8
2004 11 15 2,2
2005 0,8 0,7 1,7
2006 1,8 2,0 3,0
2007 1,6 15 2,8
2008 -1,0 -1,3 0,6
2009 -5,3 -5,0 -4,1
2010* 1,3 1,0 0,9
2011* 14 15 1,6
2012* 1,8 2,0 2,0

Fonte: CRESME da fonti varie: per Italia, ISTAT per gli anni 2002-2009 e RUEFP (Aprile 2010) per il
periodo 2010-2012; per la Lombardia, dati Istat per gli anni 2002-2008 e Prometeia-Unioncamere
Lombardia (Aprile 2010) per il periodo 2009-2012; per Area Euro, dati UE per gli anni 2002-2011 (Aprile
2010) e RUEFP per la stima 2012
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Il ruolo dell’economia regionale &€ da sempre dominante nel contesto nazionale, benché diversa
risulti la situazione in un conteso piu allargato. In termini assoluti il PIL prodotto in regione, pari
a oltre 325 miliardi di euro nel 2007, € il piu grande tra tutte le regioni dellUE; in termini di
dimensioni economiche, quindi, la Lombardia sarebbe il sesto stato d'Europa, pil 0 meno
equivalente a Svezia e Belgio e superiore all'Austria, alla Polonia o alla Grecia. In termini di PIL
pro-capite invece, benché la Lombardia sia la prima tra le regioni italiane, non rientra tra le
prime 20 dell’'Unione Europea, con un indice pari a quasi 135 punti, 32 in piu rispetto alla media
nazionale, ma assai distante da Londra (oltre 330%) e Lussemburgo, ma anche da Bruxelles,

Amburgo, Parigi e Praga (172%).

Grafico 2.2. - Dinamica del PIL in Lombardia
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Fonte: CRESME da fonti varie: per il periodo 1981-1999 fonte ISTAT, variazioni % annue calcolate su
valori costanti a prezzi 1995; per il periodo 1995-2008 fonte ISTAT, variazioni % annue calcolate su valori
concatenati a prezzi 2000; per gli anni 2009-2012 dati Prometeia-Unioncamere Lombardia

Q | caratteri dell’economia lombarda: una economia ancorata al settore industriale

L’'economia regionale mostra una spiccata vocazione industriale nel confronto con altre realta
territoriali: piu del 33% del valore aggiunto complessivo prodotto in regione deriva dal settore
industriale, una percentuale che nella media nazionale si attesta sul 28% e che ¢ pari al 31% al
nord ovest. | servizi, benché rimangano la componente principale della produzione, hanno un
ruolo piu contenuto (65% nella media 1995-2008) rispetto ad una media nazionale attestata sul
68%. Non sorprende, comunque, come l'evoluzione recente sia all'insegna di un progressivo
ridimensionamento del ruolo dell'attivita industriale, sceso dal 37% del 1995 al 33,5% del 2008,

a fronte di un recupero dei servizi (dal 62 al 65%).
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Al comparto delle costruzioni compete in media il 12% del valore aggiunto industriale, una
quota in modesto aumento tra il 1995 (12%) e il 2007 (14%), e molto inferiore alla media

nazionale, dove nell’arco temporale di riferimento il ruolo delle costruzioni si & mostrato piu
importante che in regione (19% nella media, dal 18% del 1995 al 20% del 2007).

Tabella 2.4. — Valore aggiunto in Lombardia - composizione % per settori di attivita

1995 2000 2006 2007 2008 media
AGRICOLTURA, SILVICOLTURA E PESCA 15 1,6 1,4 1,4 15 1,6
INDUSTRIA 36,8 35,1 34,5 34,3 33,5 36,0
Industria in senso stretto 32,4 30,6 29,8 29,5 31,6
Costruzioni 4,4 4,5 4,7 4,8 4,4
SERVIZI 61,7 63,3 64,1 64,2 65,0 62,4
Valore aggiunto a prezzi base 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat

Nel settore industriale regionale, secondo le indagini delllSAE, la produzione ha iniziato a
diminuire dal primo trimestre 2008, per assumere caratteri critici nei primi mesi del 2009.
L'indice di produzione industriale si & contratto del 11,1% rispetto al primo semestre 2008, un
anno a sua volta chiuso in negativo (-2,8%). | cali hanno riguardato gran parte dei settori,
soprattutto quelli maggiormente caratteristici dell’'economia regionale: siderurgia (-15%),

meccanica (-12,5%), tessile (-13%).

Dalla seconda meta dell’'anno il clima inizia a migliorare; fino a settembre pero le aspettative
delle imprese rimanevano ancora caute, all'insegna di una stagnazione della domanda. Un dato
confermato da una indagine di Banca d’ltalia condotta tra settembre e ottobre su quasi 300
imprese con almeno 20 addetti, che confermavano una fase di forte difficolta e palesavano

incertezza sull'intensita della ripresa.

Tabella 2.5. - Produzione industriale — Variazioni %

I trim 2010/Itrim 2009 I trim 2010/1V trim 2009
Produzione 31 25
Ordini interni 4,6 7,9
Ordini esteri 2,9 8,1
Fatturato 4,9 2,7
Quota fatturato estero 36,6
Tasso utilizzo impianti 70,0

Fonte: elaborazione CRESME su dati Unioncamere Lombardia

| dati del primo trimestre 2010 che emergono dall'indagine trimestrale sulla congiuntura del

settore manifatturiero realizzata da Unioncamere Lombardia, sono invece all'insegna
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dell'ottimismo: la produzione industriale aumenta del 3% rispetto all’'ultimo trimestre del 2009, e
del 2,5% rispetto al primo trimestre 2009, con picchi dell’8% per la siderurgia, e la chimica. Il
fatturato cresce del 4,9% congiunturale (rispetto allo stesso periodo dell'anno precedente) e
quasi del 3% tendenziale (rispetto al trimestre precedente); con una quota di quello estero pari
quasi al 37% del totale. In ripresa il grado di utilizzo degli impianti, che torna al 70% dopo
quattro trimestri di flessione, una ripresa che riguarda soprattutto le imprese piu strutturate
(+6,7% quelle con oltre 200 addetti), mentre le imprese piu piccole (meno di 50 addetti)
registrano ancora una contrazione dei livelli produttivi. Riprende consistenza il portafoglio ordini,
con quasi 52 giornate di produzione assicurata e una decisa ripresa degli ordini, sia dall'interno

che dall’'estero (+8%).

L'indice della produzione industriale regionale mostra una chiara inversione di tendenza, e
sebbene rimanga ancora lontano dal livello massimo registrato tra il 2007 e il 2008, quando
superava stabilmente quota 105, ha raggiunto quasi i 97 punti nel primo trimestre dell'anno in
corso, allontanandosi dal picco negativo del terzo trimestre 2009 (meno di 94 punti). Stesso

trend per I'indice di fatturato, grazie anche ad un crescente ruolo della componente estera.

Grafico 2.3. - Produzione industriale - Primo trimestre 2010- variazione tendenziale per settori
(corretta per i giorni lavorativi)
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Unioncamere Lombardia
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a Servizi e il turismo

Il settore dei servizi € stato colpito assai duramente dalla crisi gia dall’'ultimo trimestre 2008, con
un brusco peggioramento dell’attivita nel primo semestre 2009. Nei primi sei mesi del 2009 si &
registrato un pesante calo del fatturato degli alberghi e dei ristoranti (-8,4%), del commercio al
dettaglio non alimentare (-7,7%) e di quello all'ingrosso, per effetto della forte riduzione dei

consumi privati.

Negativo anche il bilancio per i trasporti e per i servizi avanzati mentre piu contenuta € stata la
flessione per il settore dell'informatica e delle comunicazioni. In questa prima meta dell’anno in
controtendenza il settore innovativo nell’area milanese, che ha parzialmente recuperato il calo
di ordini e fatturato registrato nei mesi di apertura dello scorso anno. Male anche il trasporto
aereo, soprattutto quello passeggeri nello scalo di Malpensa. Nei primo otto mesi del 2009 la
diminuzione dei passeggeri degli aeroporti lombardi & stata pari al 9,4% rispetto al 2008, contro
una flessione media nazionale del 5,4%. Una performance che si spiega in larga parte con la

riduzione dei voli su Malpensa.

Per i servizi, a differenza di quanto evidenziato per I'industria, il recupero nell'anno in corso non
si e verificato. | dati dell'indagine congiunturale di Unioncamere Lombardia sui servizi indicano

infatti una ulteriore contrazione del volume d’affari del settore nel primo trimestre 2010.

Le imprese di dimensioni minori sono quelle a subire i contraccolpi pit pesanti: le micro imprese
(meno di 10 addetti), segnano una flessione del fatturato dell'ordine del 5% nella media
regionale cosi come nel capoluogo; quelle tra 10 e 49 addetti del 3% (-2% a Milano). Bene solo
le grandi imprese con oltre 200 addetti, che vedono aumentare il fatturato di un punto

percentuale (+2,4% a Milano).

Il perdurare del trend recessivo nell'anno in corso riguarda soprattutto alberghi e ristoranti (-5%), e
i servizi avanzati (-2% in regione, -2,4% a Milano), e quello delle telecomunicazioni. Mentre piu
contenuta € stata la flessione dei servizi alla persona. Stazionaria la situazione per le imprese
legate ad attivita di trasporto e postali (in crescita invece nel capoluogo), grazie anche alla
costituzione di una societa mista tra Trenitalia e Ferrovie Nord Milano che ha lo scopo di
riorganizzare il trasporto regionale, compreso un incremento del numero delle corse e un

miglioramento delle connessioni tra Milano e Malpensa.
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Il dato piu preoccupante € che le indicazioni per il secondo trimestre 2010 sono all'insegna di un
ulteriore peggioramento: in base all'indagine sale al 28% (dal 23%) la quota delle imprese che
stimano un ulteriore calo del fatturato, soprattutto con riferimento alle imprese piu grandi, e a

quelle operanti nel settore del trasporto e delle attivita postali.

a Il mercato del credito

Per quanto riguarda il settore bancario, secondo i dati della Banca d’ltalia, nel primo semestre
2009, per la prima volta dall'inizio della crisi, i prestiti bancari si sono ridotti (-0,2%), mentre a
livello nazionale si registrava un rallentamento. L’andamento € riconducibile principalmente alla
riduzione dei prestiti alle societa finanziarie e al calo dei finanziamenti alle imprese del settore
manifatturiero. Soprattutto con riferimento alle imprese di maggiori dimensioni, e a quelle
operanti nel settore della siderurgia e della chimica-gomma e plastica. A fine 2009 la flessione &

stata del 2%, percentuale che diventa pari al —11% con riferimento all’industria manifatturiera.

Piu esposte al rallentamento del credito sembrano essere le medio piccole imprese (con meno
di 20 addetti), per le quali I'espansione dei prestiti bancari si & praticamente arrestata a giugno
2009; anche se nel corso dellanno il rallentamento si € accentuato anche per le imprese

maggiori (+3% annuo a giugno rispetto al +8% del 2008).

Tabella 2.6. - Prestiti alle imprese in Lombardia (variazioni percentuale sui dodici mesi)

Totale Manifatturiero  Costruzioni Servizi Meno di 20 addetti Altre imprese
Dic. 2008 5,7% 5,3% 6,2% 5,6% 0,5% 6,5%
Mar. 2009 4,4% 0,5% 2,7% 6,3% 1,0% 4,9%
Giu. 2009 0,5% -4,3% 2,0% 1,5% 1,0% 0,4%
Dic 2009 -4,8% -10,6% -2,5% -4,2% -1,1% -5,3%

Fonte: elaborazioni CRESME su dati Banca d’ltalia

Tornando alla dinamica prevista per I'economia regionale, i fattori alla base della moderata
ripresa del 2010 sono un modesta crescita della dinamica interna (+0,4% in base alle stime
dello scorso aprile di Prometeia), a fronte di un rilancio assai piu significativo delle esportazioni

(+7% secondo la stessa fonte).

Nel 2011 invece la domanda interna potra tornare ad avere un ruolo piu importante, anche se le

esportazioni sono considerate ancora il vero motore dell’economia regionale.
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3. LO SCENARIO DEMOGRAFICO

3.1. La sorprendente crescita demografica dei primi anni Duemila ed i primi deboli

effetti della crisi sulle dinamiche demografiche

Gli ultimi dati ISTAT relativi al mese di novembre 2009 indicano una popolazione residente in
Lombardia pari a 9.821.270 abitanti, con una crescita rispetto al 2001 di 787.668 unita. In meno
di otto anni, quindi, si & registrato un incremento demografico dell'8,7%, un valore eccezionale
che, dopo la stagnazione degli anni '80 (-0,4) e la sensibile ripresa degli anni '90 (2%), segna
una nuova forte accelerazione, con una intensita addirittura superiore alla crescita registrata nel

decennio degli anni '70 (4,1%).

L'analisi delle componenti del bilancio demografico, tuttavia, evidenzia con chiarezza che |l
motore della crescita dei primi anni Duemila non ha origini interne, ma & costituito
essenzialmente dalla straordinaria dinamica dei flussi migratori, che tra il 2002 ed il novembre
2009 hanno registrato un bilancio di 733.211 unita in piu, pari a circa il 93% della crescita

demografica complessiva.

Tabella 3.1. - Lombardia - Popolazione residente ai Censimenti e secondo il bilancio demografico

Saldo
Saldo Saldo Saldo per migratorio e  Popolazione -
naturale migratorio altri motivi per altri residente Variazione %
motivi
1971 * - - - - 8.543.387 -
1981 * - - - - 8.891.652 4,1%
1991 * - - - - 8.856.074 -0,4%
2001 * - - - - 9.032.554 2,0%
2001 ** - - - - 9.033.602
2002 ** 1.151 62.833 11.059 73.892 9.108.645 0,8%
2003 ** -2.263 97.682 42.732 140.414 9.246.796 1,5%
2004 ** 10.313 120.586 15.397 135.983 9.393.092 1,6%
2005 ** 6.895 75.848 -633 75.215 9.475.202 0,9%
2006 ** 10.322 69.264 -9.347 59.917 9.545.441 0,7%
2007 ** 10.815 92.736 -6.586 86.150 9.642.406 1,0%
2008 ** 8.917 100.090 -8.737 91.353 9.742.676 1,0%
gen-nov 2009 8.307 - - 70.287 9.821.270 0,8%
Periodo '02-nov '09 54.457 619.039 43.885 733.211 787.668 8,7%
Ripartizione % 6,9% 78,6% 5,6% 93,1% 100,0%

Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat
* Alla data del Censimento (fine ottobre di ogni anno)
** Al 31 dicembre di ogni anno
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Il fenomeno ha interessato soprattutto le regioni italiane economicamente piu dinamiche ed
attrattive. In termini percentuali, infatti, I'incremento demografico piu consistente si € realizzato
in Emilia (8,9%), Trentino (8,3%), Umbria (8,2%), Veneto (7,9%), Lombardia (7,8%) e Lazio
(7%), ma in termini assoluti prevale nettamente la Lombardia, con una crescita demografica che

rappresenta oltre il 23% dell'aumento complessivo registrato a livello nazionale.

Tabella 3.2. - Popolazione residente nelle regioni italiane tra 2001 e 2008

Popolazione residente Variazione popolazione

2001 2008 zo0n zoos LR (O dliome
Piemonte 4.213.294 4.432.571 7,4% 7,4% 219.277 5,2% 7,2%
Valle D'Aosta 119.546 127.065 0,2% 0,2% 7.519 6,3% 0,2%
Liguria 1.570.004 1.615.064 2,8% 2,7% 45.060 2,9% 1,5%
Lombardia 9.033.602 9.742.676  159%  16,2% 709.074 7,8% 23,2%
Trentino Alto Adige 940.566 1.018.657 1,7% 1,7% 78.091 8,3% 2,6%
Veneto 4.529.823 4.885.548 7,9% 8,1% 355.725 7,9% 11,7%
Friuli Venezia Giulia 1.183.603 1.230.936 2,1% 2,1% 47.333 4,0% 1,6%
Emilia Romagna 3.984.526 4.337.979 7,0% 7,2% 353.453 8,9% 11,6%
Marche 1.471.123 1.569.578 2,6% 2,6% 98.455 6,7% 3,2%
Toscana 3.497.042 3.707.818 6,1% 6,2% 210.776 6,0% 6,9%
Umbria 826.196 894.222 1,4% 1,5% 68.026 8,2% 2,2%
Lazio 5.117.075 5.626.710 9,0% 9,4% 509.635 *10,0% 16,7%
Campania 5.701.389 5.812.962 10,0% 9,7% 111.573 2,0% 3,7%
Abruzzo 1.262.379 1.334.675 2,2% 2,2% 72.296 57% 2,4%
Molise 320.467 320.795 0,6% 0,5% 328 0,1% 0,0%
Puglia 4.019.500 4.079.702 7,1% 6,8% 60.202 1,5% 2,0%
Basilicata 597.468 590.601 1,0% 1,0% -6.867 -1,1% -0,2%
Calabria 2.009.623 2.008.709 3,5% 3,3% -914 0,0% 0,0%
Sicilia 4.965.669 5.037.799 8,7% 8,4% 72.130 1,5% 2,4%
Sardegna 1.630.847 1.671.001 2,9% 2,8% 40.154 2,5% 1,3%
Totale 56.993.742  60.045.068 100%  100% 3.051.326 5,4% 100%

Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat
* A conclusione di un contenzioso con il Comune di Roma sulla popolazione Legale al Censimento dei 2001 I'ISTAT
nel bilancio 2006 inserisce 151.423 abitanti, al netto di questa cifra la variazione & del 7%.

3.2. L'immigrazione straniera continua a guidare la crescita
Se, come si € visto, i flussi migratori hanno costituito il principale motore dello straordinario
incremento demografico della regione nei primi anni Duemila, la componente delle migrazioni

internazionali ha giocato il ruolo nettamente prevalente.
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La popolazione residente di origine straniera, infatti, &€ passata dalle 326.292 unita del 2001 alle
904.816 del 2008, un aumento di poco inferiore alle 580mila unita, pari, in termini relativi, ad un
incremento del 177%.

La popolazione italiana in Lombardia, invece, € risultata sostanzialmente stabile, passando
dagli 8.707.310 abitanti del 2001, agli 8.837.860 del 2008, segnando un incremento di appena
130.550 unita, pari, in termini relativi, ad una crescita dell'1,5%, un valore che, considerando la
componente di crescita riconducibile alle acquisizioni di cittadinanza italiana da parte di stranieri

(41.910 nell'intero periodo), si riduce ad appena I'1%

Tabella 3.3. — Dinamica della popolazione residente per provenienza

Popolazione Popolazione Popolazione Incidenza %

italiana straniera complessiva popolazione straniera
2001 8.707.310 326.292 9.033.602 3,61%
2002 8.730.138 378.507 9.108.645 4,16%
2003 8.770.106 476.690 9.246.796 5,16%
2004 8.798.813 594.279 9.393.092 6,33%
2005 8.809.318 665.884 9.475.202 7,03%
2006 8.816.794 728.647 9.545.441 7,63%
2007 8.827.071 815.335 9.642.406 8,46%
2008 8.837.860 904.816 9.742.676 9,29%
Differenziale *130.550 578.524 709.074 81,59%
Variazione % 1,50% 177,30% 7,85%

Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat
* Al lordo delle 41.910 acquisizioni di cittadinanza italiana

In definitiva, I'aumento della popolazione straniera ha rappresentato oltre I'80% della crescita
complessiva, portando la presenza straniera sulla popolazione totale dal 3,6% del 2001 al 9,3%
del 2008.

3.3. Boom di famiglie: 550mila famiglie in piu in sette anni

Il sorprendente incremento demografico dei primi anni Duemila si ripropone in maniera ancor
piu netta in termini di crescita del numero di famiglie, che rappresentando l'unita minima ed il
motore della domanda abitativa primaria, e delinea i contorni di una esplosione del mercato

residenziale veramente senza precedenti.

Tra il 2001 ed il 2008 il numero di famiglie residenti in Lombardia passa dai 3.652.954 rilevati

all'ultimo Censimento della popolazione e delle abitazioni, ai 4.203.176 delle risultanze
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anagrafiche: 550.222 famiglie in piu in sette anni, pari ad un incremento relativo del 15,1%,

contro una crescita demografica che nello stesso periodo € risultata del 7,8%.

Si é trattato dell'effetto combinato di due fattori, uno legato alla dinamica delle migrazioni
internazionali, un altro alle -caratteristiche strutturali della popolazione italiana, la cui
distribuzione per eta & profondamente segnata dal folto contingente di nati nel baby-boom degli
anni '60 che, tra la fine degli anni '90 e i primi anni 2000 ha raggiunto i 30/35 anni, I'eta della

fuoriuscita dalle famiglie di origine per costituirne una propria.

E' per questo che il numero di famiglie ha segnato un forte incremento in tutte le regioni, anche
in quelle a popolazione stabile: un fenomeno generato dall'evoluzione strutturale della
popolazione italiana che, quando associato a flussi migratori in crescita, ha prodotto tassi di

incremento delle famiglie ancora piu consistenti.

Tabella 3.4. - Variazione delle famiglie residenti nelle regioni italiane tra 2001 e 2008

Famiglie residenti Variazione famiglie
2001 = 2008 2001 2008 Valore Variazione Incidenza sul
assoluto percentuale totale
Piemonte 1.798.966  1.983.902 8,2% 8,1% 184.936 10,3% 6,5%
Valle d'Aosta 53.333 59.053 0,2% 0,2% 5.720 10,7% 0,2%
Lombardia 3.652.954  4.203.176 16,7% 17,1% 550.222 15,1% 19,4%
TrentinoA.A. 367.408 420.018 1,7% 1,7% 52.610 14,3% 1,9%
Veneto 1.714.341  1.985.191 7,9% 8,1% 270.850 15,8% 9,6%
Friuli V.G. 497.836 551.051 2,3% 2,2% 53.215 10,7% 1,9%
Liguria 711.947 783.301 3,3% 3,2% 71.354 10,0% 2,5%
Emilia-Romagna 1.652.425 1.915.435 7,6% 7,8% 263.010 15,9% 9,3%
Toscana 1.388.260  1.582.908 6,4% 6,4% 194.648 14,0% 6,9%
Umbria 313.629 367.914 1,4% 1,5% 54.285 17,3% 1,9%
Marche 549.474 630.955 2,5% 2,6% 81.481 14,8% 2,9%
Lazio 1.990.836  2.282.342 9,1% 9,3% 291.506 14,6% 10,3%
Abruzzo 462.066 531.163 2,1% 2,2% 69.097 15,0% 2,4%
Molise 119.822 127.310 0,5% 0,5% 7.488 6,2% 0,3%
Campania 1.862.857  2.073.576 8,5% 8,4% 210.719 11,3% 7,4%
Puglia 1.378.358  1.513.030 6,3% 6,1% 134.672 9,8% 4,8%
Basilicata 215.412 226.657 1,0% 0,9% 11.245 5,2% 0,4%
Calabria 709.759 763.280 3,3% 3,1% 53.521 7,5% 1,9%
Sicilia 1.785.231  1.968.412 8,2% 8,0% 183.181 10,3% 6,5%
Sardegna 585.762 672.526 2,7% 2,7% 86.764 14,8% 3,1%
Totale 21.810.676 24.641.200 100%  100% 2.830.524 13,0% 100,0%

Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat
* Dato censuario
** Dato del bilancio anagrafico
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In termini percentuali, infatti, I'incremento delle famiglie ha toccato valori di picco in Umbria
(17,3%), Emilia (15,9%), Veneto (15,8%) e Lombardia (15,1%), tutte regioni destinatarie di
intensi flussi migratori, ma, seppur con minore intensita, ha segnato valori positivi anche nelle
regioni meridionali ed insulari, nelle quali gli effetti legati all'evoluzione della struttura per eta

della popolazione sono risultati preponderanti.

Tuttavia, considerando le dimensioni assolute della crescita, la Lombardia emerge con grande
evidenza. Con oltre 550mila famiglie in pil su una crescita complessiva di 2,8 milioni, la
Lombardia ha rappresentato poco meno del 20% della domanda abitativa primaria stimata a

livello nazionale nella fase di picco del mercato.

L'eccezionalita della crescita del numero di famiglie dei primi anni Duemila, ben 78.603 unita
all'anno, emerge con grande chiarezza anche nel confronto con i dati della serie storica, che
evidenziano valori che vanno dalle 38.714 unita all'anno del decennio degli anni '70, alle 20.827

del decennio degli anni '80, alle 36.289 degli anni '90.

Grafico 3.1. - Variazione media annua del numero di famiglie in Lombardia
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat

I boom delle nuove famiglie, quindi, ha esercitato uno straordinario effetto volano sulla
domanda abitativa primaria e sulle dinamiche di mercato, un’onda di piena alimentata da due
fattori principali: il raggiungimento dell'eta della fuoriuscita dalla famiglia di origine da parte del
folto contingente dei nati nel corso del baby-boom degli anni '60 (30/35 anni); lo straordinario
incremento dei flussi migratori con I'estero ed il forte incremento della popolazione straniera che

tra 2007 e 2008 ha rappresentato il 35% della crescita complessiva delle famiglie.

37



Tabella 3.5. - Dinamica del numero di famiglie in Lombardia

- Variazione - Incidenza
Variazione Famiglie con S
percentuale stranieri sulla

Numero medio

Famiglie componenti media.an.nua media annua capofamiglia crescita
famiglie famiglie straniero complessiva
1971 2.694.644 3,13
1981 3.081.787 2,86 38.714 1,3%
1991 3.290.060 2,67 20.827 0,7%
2001 3.652.954 2,45 36.289 1,0%
2002 3.700.000 2,42 47.046 1,3%
2003 3.858.736 2,38 158.736 4,3%
2004 3.955.656 2,36 96.920 2,5%
2005 4.016.233 2,35 60.577 1,5%
2006 4.072.207 2,33 55.974 1,4%
2007 4.132.818 2,32 60.611 1,5% 327.251
2008 4.203.176 2,31 70.358 1,7% 352.228 35%

Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat

La forte crescita della domanda primaria, costituita da giovani coppie autoctone e da stranieri,
garantendo una buona remunerazione ed un rapido assorbimento del patrimonio abitativo di
media e bassa qualita, anche grazie alla accessibilita dei mutui immobiliari con tassi di
interesse ai minimi storici, ha esercitato uno straordinario effetto propulsivo sul mercato,
fornendo un valido sostegno alla crescita del segmento di qualita e innescando un meccanismo

al rialzo che ha condotto rapidamente a dinamiche di mercato fuori controllo.

3.4. Lo scenario previsionale 2010-2019

La crescita demografica registrata in questi anni € veramente senza precedenti ed il confronto
con i dati storici mostra in maniera inequivocabile l'eccezionalita del fenomeno. Dopo
l'andamento sensibilmente negativo che ha contrassegnato gli anni '80, all'inizio degli anni '90 la
popolazione residente comincia huovamente ad aumentare ma, con un ritmo di quasi 100mila
abitanti in piu all'anno, nel periodo 2001-2009 si verifica una nuova straordinaria fase di crescita

demografica, in netta accelerazione rispetto ai livelli degli anni '90.

Questo nuovo boom demografico & da ricondurre alla forte capacita attrattiva che la regione
esercita sia rispetto ai flussi migratori interni, in prevalenza provenienti dalle regioni meridionali,
sia, soprattutto, rispetto alle migrazioni internazionali. Quasi 600mila degli 800mila residenti in
piu registrati tra il 2002 ed il 2008, infatti, sono di origine straniera, '80% della crescita

complessiva, quindi, & da ricondurre ai fenomeni migratori.
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Grafico 3.2. - Serie storica della popolazione residente in Lombardia
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat
* Novembre 2009

Da cio si capisce che gli scenari demografici, in un contesto strutturale caratterizzato da bassa
natalita e marcata tendenza all'invecchiamento della popolazione, dipendono in larga misura dal
futuro andamento dei flussi migratori interregionali e con l'estero. Definire uno scenario
demografico, quindi, & un esercizio assai difficile, esposto a numerosi elementi di incertezza,
soprattutto in una fase di transizione come quella attuale, in cui & ancora difficile valutare gli
effetti indotti sugli spostamenti di popolazione dal perdurare della crisi economica e da politiche
migratorie sempre piu restrittive. Certo & che gli scenari ufficiali nel giro di qualche anno sono
sistematicamente stati messi in discussione, suggerendo la necessita di concepire I'esercizio

previsionale come una attivita da sottoporre annualmente a verifica.

Tabella 3.6. — Scenario ISTAT sul saldo migratorio con I'estero in rapporto al dato rilevato

Valore medio 2006-2009

Ipotesi Bassa Ipotesi Centrale Ipotesi Alta
Scenario Base 2000 18.081 25.674 36.334
Scenario Base 2006 50.277 52.734 55.123
Risultanze anagrafiche * 73.099

Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat
* Stima del mese di dicembre 2009

Come ampiamente illustrato nella precedente edizione del rapporto, infatti, [l'inattesa
dimensione dei flussi migratori ha indotto I'lstituto Nazionale di Statistica (ISTAT) ad operare nel
corso degli ultimi anni profonde e radicali revisioni dello scenario previsionale, proponendo con

I'ultimo esercizio del 2008 (popolazione base 2006) delle ipotesi di scenario sul saldo migratorio
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con l'estero notevolmente ritoccate al rialzo rispetto alle precedenti edizioni ed anche rispetto

all'ultimo scenario elaborato nel 2002 (popolazione base 2000).

Grafico 3.3. - Verifica delle ipotesi di scenario rispetto alle risultanze anagrafiche
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat
* Novembre 2009

Nonostante l'approssimazione alle dinamiche attuali sia notevolmente migliorata rispetto alle
precedenti edizioni ancora troppo influenzate da modelli migratori tipici degli anni '90, a meno di
due anni dalla sua elaborazione (2008) lo scenario previsionale ISTAT ha cumulato uno scarto
rispetto al dato anagrafico che comincia ad assumere una certa rilevanza. Con riferimento al
dato di novembre 2009 (9.821.270 abitanti), infatti, il differenziale rispetto alle previsioni
dell'ultimo scenario ISTAT varia tra le 27.192 unita in meno dell'ipotesi alta (9.794.078 abitanti)
e le 60.542 dell'ipotesi bassa (9.760.728 abitanti). E' evidente che questa differenza di base,
sostanzialmente riconducibile alla sottostima della consistenza delle migrazioni internazionali,
propagandosi nell'orizzonte di previsione produce una significativa amplificazione degli effetti, al

punto da rendere scarsamente attendibili i risultati dello scenario nel suo complesso.

Appare confermata, invece, l'ipotesi di scenario elaborata dal CRESME in occasione della
precedente edizione del presente studio (2009), assumendo come anno base dello scenario la
popolazione anagrafica al 2007, che nelliipotesi massima stimava al 2009 una popolazione
residente di 9.814.660 abitanti, solo 6.610 in meno rispetto al dato anagrafico riferito al
novembre 2009. Tuttavia, anche nel caso dello scenario CRESME, una lieve differenza esiste
ed e dovuta essenzialmente ad una sottostima dei flussi migratori. Le statistiche anagrafiche,

infatti, definiscono per il 2008 un saldo migratorio che nel caso della popolazione straniera
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risulta pari a 89.268 unita contro le 72.865 dell'ipotesi previsionale, mentre nel caso della
popolazione italiana il valore effettivo risulta di 10.822 unita, contro le 7.729 unita dell'ipotesi
previsionale. In definitiva, la pubblicazione dei dati anagrafici relativi all'anno 2008 suggerisce di

operare un lieve ritocco al rialzo delle ipotesi di scenario.

Grafico 3.4. - Saldo migratorio italiani e stranieri (Serie storica e ipotesi di scenario ai livelli attuali)
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Fonte: elaborazione e stime CRESME su dati Istat

Nel nuovo esercizio previsionale, quindi, nel caso dell'ipotesi Alta, che prevede il mantenimento
dei flussi ai livelli attuali, si € assunto un saldo migratorio pari a 76.680 unita per la popolazione
straniera ed a 8.465 unita per la popolazione italiana, contro un valore che nella precedente
edizione dello studio era pari rispettivamente a 72.865 per gli stranieri ed a 7.729 per gli italiani.

Oltre all'ipotesi Alta e stata elaborata una ipotesi Bassa che, assumendo il dimezzamento dei
flussi migratori di italiani e stranieri rispetto ai livelli attuali, tende a definire uno scenario in cui il
perdurare della crisi internazionale riduca in maniera considerevole l'attrattivita della Lombardia

rispetto ai flussi migratori nazionali ed internazionali.

Il risultato della simulazione mostra con chiarezza gli effetti indotti dalle diverse ipotesi di flusso

migratorio sulle dinamiche generali che nelle due ipotesi di scenario conducono ad una stima al
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2019 compresa tra un minimo di 10.054.852 abitanti nell'ipotesi Bassa ed un massimo di
10.615.931 nell'ipotesi Alta.

Grafico 3.5. - Confronto tra previsione ISTAT 2008 e previsione CRESME 2010
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Fonte: elaborazione e stime CRESME su dati Istat

Rispetto all'ultima previsione ISTAT (2008), quindi, l'ipotesi Bassa risulta praticamente
coincidente, mentre l'ipotesi Alta viene notevolmente rivalutata al rialzo, giungendo al 2019 ad

oltre 140mila abitanti in piu rispetto alla previsione ufficiale.

Grafico 3.6. - Confronto tra lo scenario previsionale CRESME del 2009 e del 2010
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Fonte: elaborazione e stime CRESME su dati Istat

Rispetto alla previsione di scenario elaborata dal CRESME nella precedente edizione del

rapporto (2009), invece, il ritocco al rialzo dei flussi migratori nazionali ed internazionali, frutto
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dell'osservazione dei dati sul movimento anagrafico 2008, determina una traslazione verso l'alto
di entrambe le curve, segnando al 2019 un ritocco pari all'1% per l'ipotesi Alta ed all'1,3% per
I'ipotesi Bassa.

Grafico 3.7. - Serie storica della popolazione residente e scenario previsionale CRESME 2010
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Fonte: elaborazione e stime CRESME su dati Istat

In definitiva, secondo le due ipotesi di scenario nel periodo 2010-2019 I'aumento di popolazione
previsto varierebbe tra i 781.712 residenti dell'ipotesi Alta (permanenza dei flussi migratori ai
livelli attuali) ed i 263.901 residenti dell'ipotesi Bassa (dimezzamento dei flussi migratori), valori
che espressi in termini relativi definiscono un incremento demografico variabile tra il 7,9% ed il
2,7%.

3.5. Riduzione del ritmo di crescita delle famiglie e domanda abitativa primaria in calo

Lo scenario demografico costituisce la base di calcolo per la definizione della dinamica delle
famiglie/alloggio®, il vero obiettivo per la valutazione dell'andamento della domanda abitativa
primaria e lo studio del mercato immobiliare. La stima del numero di famiglie/alloggio, infatti,
muove dai risultati dell'ipotesi previsionale sulla popolazione residente per classe di eta ed in
base ai dati censuari ed alle successive pubblicazioni dei dati anagrafici annuali, definisce sia la
quota di popolazione residente in famiglia, sia la percentuale di residenti in famiglia membri di

riferimento di una famiglia. A partire da tale dato si giunge a calcolare i coefficienti di

La stima del CRESME considera la famiglia/alloggio cioé un gruppo di individui stabilmente residenti nella stessa
abitazione, una definizione in linea con quella censuaria e piu adatta a descrivere le dinamiche della domanda
abitativa. Il dato ISTAT, invece, derivando da dati di fonte anagrafica, & condizionato sia dalle operazioni di verifica
post censuaria, sia dal consistente numero di iscrizioni di popolazione straniera, in gran parte contabilizzata come
famiglia monocomponente indipendentemente dalla reale condizione alloggiativa.
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propensione alla formazione di una famiglia per classe di eta decennale che, applicati ai risultati
dello scenario demografico, definiscono lI'andamento del numero di famiglie/alloggio nello

scenario previsionale.

Partendo dal dato di base, quindi, il risultato dell'esercizio previsionale al 2019 giunge a definire
un numero variabile tra le 4.461.478 famiglie dell'ipotesi Alta (conferma dei flussi migratori ai
livelli attuali) e le 4.315.099 famiglie dell'ipotesi Bassa (dimezzamento dei flussi migratori), con
una ipotesi puramente valutativa in cui si considera il completo azzeramento dei flussi migratori
che giunge al 2019 con 4.170.638 famiglie, evidenziando un progressivo netto rallentamento

della crescita ed una stabilizzazione fin dal 2015.

Grafico 3.8. - La dinamica delle famiglie/alloggio nella serie storica e nello scenario previsionale
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Fonte: elaborazione e stime CRESME su dati Istat

Il risultato dell'esercizio previsionale, quindi, nell'intero periodo di previsione 2010-2019
definisce un tasso di crescita delle famiglie che va dalle circa 36.600 all'anno dell'ipotesi Alta

alle quasi 26mila dell'ipotesi Bassa.

Tuttavia lo scenario decennale sara caratterizzato da una progressione in calo con valori
compresi tra le 43mila e le 31mila famiglie nel primo quinquennio 2010-2014 che si ridurranno a
36mila/20mila nel secondo quinquennio 2015-2019.

44



Grafico 3.9. - Variazione media annua del numero di famiglie 1971-2019
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Fonte: elaborazione e stime CRESME su dati Istat

Dopo il boom dei primi anni 2000, quindi, lo scenario previsionale indica una netta frenata della
domanda primaria. Gli anni '90, ed ancor di piu i primi anni del 2000, infatti, sono stati
caratterizzati da una netta ripresa della crescita del numero di famiglie che, come gia ricordato,
e da attribuire essenzialmente alla concomitanza di due fenomeni principali, il raggiungimento
dell'eta della formazione di una famiglia da parte del folto contingente di nati nel corso del baby-

boom degli anni '60 e la forte accelerazione dei flussi migratori.

Tabella 3.7. - Variazione media annua del numero di famiglie nella serie storica e nello scenario
previsionale 2010-2019

SERIE STORICA

ISTAT Stima CRESME
1971-1981 38.714
1981-1991 20.827
1991-2001 36.289
2001-2009 * 68.888 50.720/49.583

SCENARIO PREVISIONALE

In assenza di flussi

Ipotesi Alta Ipotesi Bassa ; .

migratori
2010-2014 43.123 31.360 19.821
2015-2019 36.130 20.436 4.880
2010-2019 39.627 25.898 12.350

Fonte: elaborazione e stime CRESME su dati Istat
* Media dato anagrafico

Dalle 21mila famiglie all'anno del decennio degli anni '80, infatti, si passa alle oltre 36mila degli

anni '90, fino alle 50mila famiglie all'anno del periodo 2002-2009 (la stima della variazione delle
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famiglie del periodo 2001-2009 fa riferimento alle famiglie/alloggio), un valore assai piu elevato

della crescita fatta registrare negli anni '70 (38.714 famiglie all'anno).

Grafico 3.10. - La componente straniera nella crescita delle famiglie
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Fonte: elaborazione e stime CRESME su dati Istat

Nello scenario previsionale, la progressiva netta frenata del ritmo di crescita del numero di
famiglie sara determinata da un dato strutturale, I'affievolimento di uno dei due fattori che hanno
determinato la crescita dei primi anni 2000. Con il defluire dell'onda dei baby boomers, infatti, la
consistenza quantitativa della popolazione autoctona di eta compresa tra 25 e 35 anni si ridurra

significativamente, con evidenti ripercussioni sulla dinamica delle nuove famiglie.

Si tratta di un fenomeno strutturale, quindi, sul quale é difficile intervenire, se non attraverso
efficaci politiche mirate a facilitare il percorso di fuoriuscita dalle famiglie di origine da parte
delle giovani coppie ma, considerando le implicazioni della crisi economica in atto sul livello dei

redditi e l'instabilita occupazionale, si tratta di una ipotesi assai improbabile.

Emerge con grande chiarezza, quindi, che lo scenario della domanda abitativa primaria
dipendera fortemente dal futuro andamento del secondo motore della crescita degli ultimi anni,
le migrazioni internazionali, che oltre ad attenuare la brusca frenata del mercato immobiliare,
possono costituire un fattore di compensazione fondamentale per il superamento degli squilibri
generazionali che caratterizzano la struttura per eta della popolazione italiana e che, in
prospettiva, tenderanno sempre piu ad appesantire il rapporto tra popolazione in eta lavorativa

e non lavorativa.
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4. LA SEGMENTAZIONE DELLA DOMANDA

4.1. Aggiornamento al 2009 dell'esercizio di segmentazione della domanda primaria

Le stime al 2009 consentono di definire per lintera regione un mercato complessivo di
4.118.158 famiglie/alloggio (Rif. Figura 4.1.), con 3.706.037 famiglie autoctone (90%), 359.175

con persona di riferimento straniera® (8%), 33.550 nuclei composti da studenti fuori sede (0,8%)

e 19.396 city users (0,5%). Le famiglie strutturate tradizionalmente, costituite da nuclei

pluripersonali residenti in abitazione, rappresentano la parte piu consistente, 2.676.273 unita

pari al 72% del totale, con 2.676.273 di origine italiana (90%) e 289.640 di origine straniera

(10%). Altre 5.617 famiglie strutturate tradizionalmente risiedono in abitazione in qualita di

coabitanti® (0,14%), con una componente autoctona stimabile in 3.334 unita ed una di origine

straniera pari a 2.283 unita.

Figura 4.1. - La composizione delle FAMIGLIE/ALLOGGIO in LOMBARDIA al 2009

TOTALE FAMIGLIE
4.118.158

Strutture tradizionali 2

2.965.913

Famiglie coabitanti 3
5.617

Unipersonali 4
1.086.447

Unipersonali coabitanti =
44.975

Sistemazione precaria®
5.854

Altra condizione ’
9.352

Italiani Stranieri® Studenti City User
fuori sede
3.706.037 359.175 33.550 19.396
2.676.273 289.640
3.334 2.283
1.010.682 63.849 6.490 5.426
11.525 1.772 19.471 12.207
4.223 1.631
7.589 1.763

Fonte: elaborazioni e stime CRESME

1 La stima fa riferimento alla componente di famiglie straniere stabilizzate

2 Famiglie pluripersonali residenti in abitazione da sole o in coabitazione con famiglie coabitanti
3 Famiglie pluripersonali coabitanti (ospitate da famiglie residenti in abitazione)

4 Famiglie unipersonali residenti in abitazione da sole o in coabitazione con famiglie coabitanti
5 Famiglie unipersonali coabitanti (ospitate da famiglie residenti in abitazione)

6 Famiglie senza abitazione e residenti in altro tipo di alloggio (roulotte, baracche, garage, cantine e simili)
7 Residenze collettive, convitti, luoghi di lavoro, strutture per studenti

2

3

abitazione

La stima fa riferimento alla componente straniera stabilizzata.
Intendendo per famiglie coabitanti quelle ospitate stabilmente da famiglie unipersonali o pluripersonali residenti in
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Le famiglie unipersonali, sono 1.086.447, pari al 26,4% del totale delle famiglie/alloggio,
1.010.682 di origine autoctona (93%), 63.849 di origine straniera (6%), 6.490 composte da
studenti fuori sede (1%) e 5.426 da city users (1%), cioé da persone che per motivi di lavoro
occupano il patrimonio edilizio regionale. Le famiglie unipersonali coabitanti*, sono 44.975 (1%),
con una netta prevalenza di studenti fuori sede (19.471) e city users (12.207), cui si aggiungono

le 11.525 di origine autoctona e le 1.772 di origine straniera.

La stima delle famiglie con sistemazione precaria, definisce un valore di 5.854 unita, 4.223 di
origine italiana e 1.631 di origine straniera. E' necessario precisare, pero, che la stima delle
famiglie straniere con sistemazione precaria fa riferimento alla componente di famiglie
stabilizzate, cioé a quella componente che, sebbene non abbia ancora risolto in maniera
soddisfacente la propria situazione alloggiativa, &€ gia avviata in un percorso di inserimento
sociale e lavorativo. Considerando anche la componente piu fluttuante, le cifre del fenomeno
divengono molto piu consistenti. Secondo gli studi condotti dalla fondazione ISMU
(L'immigrazione straniera in Lombardia. Rapporto 2009) il 4% delle presenze straniere
complessive vive in condizioni alloggiative precarie, con un 1,6% che vive in condizioni
alloggiative estreme (strutture d’accoglienza, occupazione abusiva, luoghi di fortuna e senza
fissa dimora/dove capita). In base a queste cifre si giunge a definire una stima di soggetti in
condizioni alloggiative precarie pari a 40.500 unita, 16.200 dei quali in condizioni estreme.
Tuttavia, una parte consistente del disagio relativo alla componente straniera stimato in base
alle cifre fornite dall'lSMU, per le sue caratteristiche strutturali, non pud trovare soddisfazione in
forme convenzionali di offerta abitativa, quanto, piuttosto, in tipologie di offerta adatte a
soddisfare una domanda che in gran parte dei casi & solo transitoria. Si tratta quindi di una

tipologia di offerta particolare, che potremmo definire “speciale”.

La segmentazione del mercato comprende anche 7.589 studenti fuori sede ospitati nelle
strutture per il diritto allo studio universitario, e 1.763 city users che trovano sistemazione in

alberghi, residence e strutture simili.

In definitiva, tracciando un quadro del mercato complessivo che tenga conto della articolazione
tipologica dei diversi segmenti, si osserva con grande chiarezza il maggior peso assunto sul
mercato dalle famiglie strutturate tradizionalmente, che assume valori rilevanti anche per la

componente straniera. Si evidenzia in ogni caso che per la popolazione italiana la famiglia

Intendendo per famiglie coabitanti quelle ospitate stabilmente da famiglie unipersonali o pluripersonali residenti in
abitazione
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unipersonale rappresenta il 27,3% contro il 17,8% degli stranieri. Emerge invece con evidenza
la maggiore incidenza dei casi di disagio alloggiativo della popolazione straniera, con una
incidenza delle famiglie coabitanti pari allo 0,64% contro lo 0,09% delle famiglie italiane ed
anche le sistemazioni precarie sono nettamente prevalenti, 0,1% contro 0,5%. Anche se il dato
principale che emerge dalla comparazione sta nell'importante processo di stabilizzazione che la

componente straniera della domanda sta vivendo.

Analizzando la composizione delle famiglie strutturate tradizionalmente residenti in abitazione
(Rif. Figura 4.2.) si evidenzia una netta differenziazione per eta tra quelle italiane e quelle
straniere. Nel caso delle famiglie autoctone la componente con persona di riferimento giovane
(meno di 35 anni) rappresenta 1'8% del totale, mentre per quelle di origine straniera la quota
sale al 23%. Non si tratta di un fatto di poco conto, 66.998 delle 285.090 famiglie strutturate con
persona di riferimento di eta inferiore a 35 anni sono di origine straniera, un valore che in

termini relativi & pari al 23,5% del totale delle famiglie giovani.

Una netta differenziazione si riscontra anche nella ripartizione per titolo di godimento, con una
guota di affitto che per le famiglie pluripersonali giovani italiane € pari al 19%, mentre per gli

stranieri giunge all'66%.

Figura 4.2. - Le FAMIGLIE/ALLOGGIO “strutturate tradizionalmente” (nuclei pluripersonali in
abitazione) in LOMBARDIA al 2009 per titolo di godimento

PROPRIETA'* ‘ ‘ AFFITTO

TOTALE

Composte da
ITALIANI

2.676.278

Composte da
STRANIERI 2

289.640

L . TOTALE 2.271.026 694.892 (23%)

Famiglie/alloggio
2.965.918 ITALIANI 2.173.184 503.094 (19%)
STRANIERI 97.842 191.798 (66%)

Giovani coppie
218.092

158.309

59.784 (27%)
—————————
321.317 (19%)

e——

121.993 (16%)

Giovani coppie o
66.008 23.411 43.587 (65%)

Famiglie mature o
516 568 72.119 143.448 (67%)

Famiglie anziane o
6.075 2.311 4.764 (64%)

Fonte: elaborazioni e stime CRESME

1 Comprese le famiglie che occupano I'abitazione ad altro titolo
2 |a stima fa riferimento alla componente di famiglie straniere stabilizzate
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Le famiglie mature (35-64 anni) rappresentano la larga maggioranza, 1.704.366 italiane (64%) e
216.568 straniere (73%), con una incidenza dei residenti in affitto che per gli italiani si riduce al
19%, mentre per gli stranieri rimane su livelli assai elevati (67%). Le famiglie anziane (65 anni e
pil) assumono una certa rilevanza soprattutto con riferimento alla componente italiana: 753.820
unita pari al 28% del totale delle famiglie strutturate di origine italiana, mentre nel caso degli
stranieri le famiglie anziane sono solo 6.075, pari a solo il 2% del totale. Questa componente
raggiunge la massima incidenza del titolo di godimento in proprieta, pari all'84% nel caso degli
italiani ed al 36% per gli stranieri.

Anche le famiglie unipersonali residenti da sole in abitazione (1.059.576) segnano una netta
differenziazione tra italiani e stranieri in rapporto alla distribuzione per eta (Rif. Figura 4.3.). Nel
caso delle famiglie italiane prevale la componente anziana (56%), con una incidenza della
proprieta che giunge al 76%; nel caso delle famiglie straniere, invece, segnano una netta

prevalenza i giovani (44%) con una percentuale di affitto che supera il 64%.

Figura 4.3. - Le FAMIGLIE/ALLOGGIO unipersonali che vivono sole in LOMBARDIA al 2009 per
titolo di godimento

TN PR EaMISLIE PROPRIETA 2 AFFITTO

1.059.576 735.244 313.887 (30%)

Giovani o 1a
97.492 80 38.313 (39%)
L ———
Famiglie mature o
342.682 © 104.861 (31%)
L ———
Famiglie anziane y
564.569 0 137.359 (24%)

Composte da
ITALIANI

1.004.743

Giovani
18.933 6.764 12.169 (64%)
Composte da
3 e
STRANIERI Famlg(l)le37mzature 7013 13.350 (67%)
42.917 -
F igli i
am|g3-|gla2n2|ane 1.164 2 448 (61%)
STUDENTI .
6.490 1.298 5.192 (80%)
CITYUSERS
5.426 1.628 3.798 (70%)

Fonte: elaborazioni e stime CRESME

1 Parte delle 1.086.447 famiglie unipersonali residenti in abitazione che non ospita altre famiglie coabitanti
2 Comprese le famiglie che occupano un abitazione ad altro titolo

3 La stima fa riferimento alla componente di famiglie straniere stabilizzate

Le stime relative alle famiglie coabitanti (Rif. Figura 4.4.) evidenziano la netta prevalenza delle

famiglie unipersonali, che rappresentano il 70% del totale, I'87% delle quali composte da italiani.
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Non trascurabile anche la quota di famiglie strutturate in coabitazione (15%), ma in questo caso

la componente con membro di riferimento di origine straniera rappresenta il 49% del totale.

La quota di coppie senza figli residenti in coabitazione € pari al 15%, ma in questo caso Il

contributo piu rilevante € dato dalla componente italiana, che rappresenta il 69% del totale.

Con riferimento all'eta, si segnala una netta differenziazione per provenienza, con una netta
prevalenza delle famiglie mature (45%) e anziane (30%) nel caso delle famiglie di origine
italiana, mentre per quelle straniere, ad un 52% di famiglie mature, fa riscontro una percentuale

di giovani del 43%, con una netta prevalenza di unipersonali 59%.

Figura 4.4. - Le FAMIGLIE/ALLOGGIO coabitanti per eta e composizione del nucleo familiare in
LOMBARDIA al 2009

COPPIE FAMIGLIE

UNIPERSONALY | oENZAFIGLIZ | |STRUTTURATE?

FAMIGLIE IN
COABITAZIONE? TOTALE 13.297 2.785 2.832

18.914 ITALIANI 11.525 1.889 1.445

STRANIERI 1.772 896 1.387

Composte da

ITALIANI

14.859

Giovani 1.048 389 324
1.762 :
Composte da T
STRANIERI® Famiglie Mature 639 461 1.045
2.145
4.055 ‘
Famiglie anziane
‘ Cae ‘ 85 45 18

Fonte: elaborazioni e stime CRESME

1 Non sono compresi studenti e city users

2 Coppie senza figli e famiglie strutturate nel complesso costituiscono le 3.334 famiglie coabitanti con persona di
riferimento italiana e le 2.283 famiglie coabitanti con persona di riferimento straniera della Figura 4.1

3 La stima fa riferimento alla componente di famiglie straniere stabilizzate

Nel caso delle famiglie con sistemazione precaria (Rif. Figura 4.5.), la componente piu rilevante
€ rappresentata dalle famiglie unipersonali (46%) e da quelle strutturate tradizionalmente
(41%), gran parte delle quali di origine italiana (58%), con una quota prevalente di famiglie
mature (52%).
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Le famiglie straniere stabilizzate con sistemazione precaria, invece, sono 1.631, ma si tratta
della sola componente che, sebbene non abbia ancora risolto adeguatamente la situazione
alloggiativa, risulta stabilmente insediata nella regione.

Le stime generali del disagio alloggiativo della popolazione straniera portano a cifre ben piu
consistenti (40.500 individui, 16.200 dei quali in condizioni estreme), ma in gran parte non si

tratta di una domanda che puo trovare soddisfazione in una offerta abitativa non convenzionale.

Figura 4.5. FAMIGLIE/ALLOGGIO che vivono in situazioni abitative precarie in LOMBARDIA al 2009

COPPIE FAMIGLIE

UNIPERSONALY SENZA FIGLI | STRUTTURATE

FAMIGLIE TOTALE 2.679 748 2.426
5.854 ITALIANI 2.311 500 1.412
STRANIERI 368 248 1.015

Giovani
734

Composte da

Famiglie mature
2.941

ITALIANI
4.223
eanziane
547
Giovani
‘ 409 184 84 141
Composte da
STRANIERIL ‘ Fam'g“e mat”re 169 153 864
1.631
‘ Famlglle anziane 16 12 10

Fonte: elaborazioni e stime CRESME

1 La stima fa riferimento alla componente di famiglie straniere stabilizzate, considerando anche la componente pitl
fluttuante, le cifre del fenomeno divengono molto piu consistenti. Secondo I''SMU (L'immigrazione straniera in
Lombardia. Rapporto 2007) le sistemazioni di fortuna risultano pari al 4% delle presenze complessive, con un 2% di
condizioni estreme (strutture d'accoglienza, occupazione abusiva, baracche o luoghi di fortuna e senza fissa
dimora/dove capita). In base a queste cifre si giunge a definire una stima di soggetti in condizioni alloggiative
precarie pari a 32.000 unita, 16.000 dei quali in condizioni estreme.

4.2. Lo scenario della segmentazione al 2019

Il risultato dello scenario previsionale, con riferimento all'ipotesi di permanenza dei flussi
migratori ai livelli attuali, definisce al 2019 un ammontare di famiglie/alloggio pari a 4.461.478
unita, con un incremento del 9,7% rispetto al valore del 2009. Tuttavia, la componente italiana
raggiungera le 3.672.968 unita, con un decremento del -0,9% rispetto al 2009, mentre quella
straniera raggiungera quota 788.509 famiglie/alloggio, con una crescita rispetto al 2009 pari al
119,5%%.
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Ne deriva che la quota di famiglie autoctone sul totale, dall'attuale 91% si ridurra all'82% del
2019, sebbene, considerando che i flussi migratori sono costituiti prevalentemente da individui
in eta da lavoro, le cifre della presenza straniera raggiungeranno valori ben piu rilevanti con

riferimento alle fasce di eta piu giovani.

Le famiglie giovani di origine straniera, infatti, dall'attuale 30%, al 2019 giungerebbero a
rappresentare il 62% del totale, mentre per le famiglie mature si passerebbe dal 12% al 30%. In
questa ipotesi di scenario il massiccio afflusso di popolazione straniera porrebbe rimedio agli
squilibri generazionali derivanti dalle dinamiche evolutive della struttura per eta della
popolazione autoctona. La componente di famiglie italiane giovani, infatti, dall'attuale 9%, al
2019 si ridurra al 7%, mentre, al contrario, le famiglie anziane passeranno dall'attuale 36%, al
40%. Considerando la popolazione complessiva, invece, grazie al consistente flusso di stranieri,
la quota di famiglie giovani passera dall'attuale 10%, al 9% del 2019, mentre l'incidenza delle
famiglie mature rimarra ferma al 57% mentre l'incidenza delle famiglie anziane dall'attuale 33%

passera al 34% del totale.

Figura 4.6. - Lo scenario delle FAMIGLIE/ALLOGGIO in LOMBARDIA nel periodo 2010-2019

Variazione 2010-2009
V. a.

2009 2019

B}

4.461.478 396.261 9, 7%

4.065.217

ITALIANI 3.706.042 3.672.968 33.074 -0,9%

i
!
o

STRANIERI 359.175 788.509 429.334 119,5%

Giovani 321.439 261.081 -60.358 -18,8%

Famiglie 2.059.174 1.952.259 -106.915 -5,2%

mature

1.459.629 134.200 10,1%

1.325.429

HEE
HaE
gaE

Giovani 96.749 161.016 I 64.267 I 66,4% I
Famiglie
mature 250.030 590.305 I 340.275 I 136,1% I

Anziani 12.396 37.188 24.792 200,0%

\

i
;
}

Fonte: elaborazioni e stime CRESME
1 La stima non comprende studenti e city users
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5. LO SCENARIO DEL MERCATO IMMOBILIARE

5.1. Stock immobiliare e fatturato dell’'industria immobiliare

Il precedente capitolo sullo scenario demografico ha fornito una serie di elementi fondamentali
per individuare le tendenze della domanda nei prossimi anni. Tendenze che, come si €
descritto, sono in parte legate ad un fenomeno strutturale sul quale ¢ difficile intervenire, e che
risulteranno pertanto sempre piu condizionate dalla evoluzione della componente migratoria
internazionale della domanda primaria, come strumento per invertire I'attuale fase di frenata del

mercato immobiliare.

Un mercato che in base alle nuove stime del sistema informativo & costituito da 7.860.300 unita
immobiliari, una quota pari al 15% dello stock nazionale, e che sale al 19% con riferimento al

settore produttivo, fino al 23% degli uffici.

Figura 5.1. - Stock e mercato in Lombardia nel 2009 - Variazioni % sul 2008 — valori correnti

NUMERO UNITA' IMMOBILIARI 7.860.300

abitazioni 4.584.400 |9

box e posti auto 1.948.400 8 ABITAZIONI 19.810 -19,1
uffici 127.700 %

commerciali 431.400 = ALTRI IMMOBILI 5.194 -26,0
produttivi 117.200

magazzini, cantine e soffitte 651.200 TOTALE 25.003 -20,6

Fonte: elaborazioni e stime Cresme/Si su fonti varie

Ad un anno di distanza dallo studio Cresme del 2009, la struttura del patrimonio immobiliare
non pud che confermare le caratteristiche gia note: la quota principale dei quasi otto milioni di
unita & rappresentata da abitazioni: 4,58 milioni, grazie ad una produzione di circa 50.000
nuove abitazioni in un anno. Si tratta del 58,3% dello stock complessivo regionale, una quota in
linea con la media delle regioni del Nord Ovest (58%), del Nord Est (58,7%) e delle Isole (59%),
e leggermente superiore al dato medio nazionale (57,2%), per effetto di una minore incidenza di
abitazioni al Centro (55%) e al Sud (56%). Con una produzione di circa 20.000 unita lo scorso
anno, sale a 1,95 milioni il numero complessivo di box e posti auto che, se aggiunti alle
abitazioni, portano all'83% l'incidenza dello stock abitativo e delle relative pertinenze, una quota

che rimane leggermente superiore alla media nazionale (82%).
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Tabella 5.1. - Stock immobiliare 2009 — Territori a confronto

Box e posti Negozi, Capannoni e Magazzini
Abitazioni aut% Uffici laboratori e irrl)dustrie cantine e Totale
centri comm. soffitte
Varese 395.400 164.500 9.700 33.600 16.000 50.800 670.000
Como 279.300 121.400 6.400 25.600 7.100 48.300 488.100
Sondrio 131.700 73.300 1.700 10.800 2.700 70.400 290.600
Milano* 1.779.600 752.500 64.700 176.500 31.900 231.600 3.036.800
Bergamo 526.000 222.500 11.400 43.700 14.400 76.000 894.000
Brescia 589.500 250.100 15.200 61.100 20.500 76.700 1.013.100
Pavia 270.700 109.500 3.700 22.600 7.500 26.300 440.300
Cremona 162.000 65.600 4.200 15.100 4.600 13.800 265.300
Mantova 183.900 75.700 5.200 20.800 5.300 16.200 307.100
Lecco 167.800 72.600 3.400 13.600 5.000 29.400 291.800
Lodi 98.500 40.700 2.100 8.000 2.200 11.700 163.200
Lombardia 4.584.400 1.948.400 127.700 431.400 117.200 651.200 7.860.300
Nord - Ovest 8.072.900 3.465.900 173.600 719.700 193.500 1.283.400 13.909.000
ITALIA 29.595.200 12.950.800 557.300 2.770.200 629.700 5.265.000 51.768.200

Fonte: elaborazioni e stime Cresme/Si su fonti varie
*: Tutti i dati relativi alla Provincia di Milano sono comprensivi dei comuni che appartengono alla Provincia
di Monza e Brianza

Le oltre 650 unita che comprendono magazzini, cantine e soffitte, non sono riconducibili ad una
sola tipologia edilizia, comprendendo sia pertinenze residenziali cosi come unita annesse ad
edifici non residenziali. Si tratta pertanto di una categoria da considerarsi ad utilizzo misto, e

che in un anno é cresciuta di circa 10.000 unita.

Tale tipologia rappresenta I'8,3% dello stock, un valore inferiore alla media nazionale (10%). Gli
immobili ad uso esclusivo non residenziale sono quantificati in 676.000 unita, di cui il 64%
riferito a negozi e centri commerciali (in crescita di circa 5.000 unita in un anno), il 19% ad uffici
(circa 1.500 in piu rispetto allo scorso anno), e il 17% a edifici con finalita produttive (117.200,

contro i meno di 116.000 un anno prima).

La composizione interna dello stock non residenziale mostra una incidenza del comparto
commerciale relativamente bassa, soprattutto nel confronto con le regioni meridionali dove
I'insieme di negozi e centri commerciali rappresenta in media pitu dell’'80% dello stock non

residenziale.

La tipologia non residenziale che piu caratterizza il territorio regionale € quella legata agli uffici,
che nella media nazionale rappresentano il 14% dello stock non abitativo, con il valore piu

basso nelle regioni del sud (8%). Superiore alla media nazionale anche il dato relativo al
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comparto produttivo (16% del totale non residenziale), soprattutto se confrontato con il peso

relativo del settore nelle regioni meridionali (tra il 10 e '11%).

Grafico 5.1. - Dinamica del valore del mercato - Fatturato annuo delle compravendite immobiliari in
Lombardia - Numero indice 2004=100
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Fonte: elaborazioni e stime CRESME su fonti varie

Il fatturato complessivo del mercato immobiliare lombardo ammonta nel 2009 a oltre 25 miliardi
di euro, di cui 20 miliardi provenienti dal settore residenziale e 5,2 dal non residenziale. Dopo
una vertiginosa crescita fino al 2006, gli ultimi tre anni hanno registrato successive e crescenti

riduzioni.

Dapprima la riduzione delle compravendite aveva iniziato ad erodere le cifre scambiate, giunte
a sfiorare i 39 miliardi nel 2006 (-3,3% tra il 2006 e il 2007), poi la combinazione tra crollo delle
compravendite e discesa dei prezzi ha decurtato in maniera piu profonda le quantita monetarie
scambiate. Nel 2008 si erano effettuate transazioni per 31,5 miliardi (-16% rispetto al 2007), e

nel 2009 la riduzione & stata ancora piu sensibile (-20,6%).

Mentre nel 2008 la componente residenziale aveva sofferto maggiormente del calo congiunto di
quotazioni e compravendite, segnando un -17% (-12% per il comparto non residenziale), lo
scorso anno € stato particolarmente drammatico per il fatturato legato alle transazioni non
residenziali, che hanno perso il 26% in anno. Solo un po’ meglio per le abitazioni, per le quali il

calo é stato dell'ordine del 19%.

In entrambi i casi si tratta di un calo piu sensibile rispetto alla media nazionale (-16% e -21% il

fatturato, rispettivamente, legato a transazioni residenziali e non).
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Figura 5.2.

Inquadramento territoriale in Lombardia — La densita abitativa
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SUPERFICIE TOTALE: 23.863 KMQ

NUMERO COMUNI: 1.546

COMUNI A MAGGIORE DENSITA ABITATIVA!
Bresso (7.795 ab/kma)

Milano (7.138 ab/kmaq)

Sesto san Giovanni (6.890 ab/kmaq)
Cusano Milanino (6.217 ab/kmq)

Corsico (6.198 ab/kmq)

COMUNI A MINORE DENSITA ABITATIVA!
Morterone (2,7 ab/kmaq)

Menarola (3,2 ab/kmaq)

Tartano (4,4 ab/kmq)

Pedesina (5,3 ab/kmaq)

Paisco Loveno (5,8 ab/kmq)

Fonte: elaborazione CRESME su dati Istat
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5.2.  Analisi mercato immobiliare: le compravendite residenziali

La lettura del mercato immobiliare regionale, ma in realta anche nazionale, negli ultimi due anni
€ univoca: une netta discesa senza incertezze. Nei quattro anni tra il 2004 e il 2007 si erano
alternate ondate estremamente positive a segnali di difficolta e di stanchezza del mercato che
avevano spesso portato a indicare condizioni di mercato incerte e variabili. Tali incertezze e
variabilita sono state spazzate via dal vento della crisi economica che ha visto nel comparto
immobiliare I'apice dei suoi sviluppi. In due anni e mezzo il mercato delle transazioni & tornato
sui livelli degli anni '90, i prezzi hanno iniziato a scendere, e continuano a farlo nei primi mesi

dell’anno in corso.

In base ai dati dell’Agenzia del Territorio e relativi all'intero anno 2009, il mercato regionale delle
transazioni immobiliare ha registrato il terzo calo consecutivo del numero di abitazioni. Dopo
due anni in cui le transazioni avevano superato le 170.000 unita, dal 2007 ¢ iniziata la fase
discendente del ciclo: -4,8% nel 2007, -16,6% nel 2008 e ancora -14,1% nel 2009. Ovvero le
transazioni sono scese sotto le 12.000 unita, un dato cosi basso mai era stato raggiunto in tutti

gli anni 2000.

Tabella 5.2. - Compravendite di abitazioni in Lombardia

variazioni %

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2007 2008 2009 2009

2006 2007 2008 2000

Capoluoghi 37.168 37.112 37.049 33.989 29.449 26.888 -8,3 -13,4 -8,7 -27,4
Resto provincia 126.912 136.848 141.393 135.803 112.095 94.721 -4,0 -17,5 -15,5 -8,6
Lombardia 164.080 173.960 178.442 169.792 141.544 121.609 -4,8 -16,6 -14,1 -13,5

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio

Nel 2009 la crisi & particolarmente acuta per i comuni minori, che segnano un tasso negativo
pari a quasi il doppio di quello registrato nelle citta maggiori, acuendo un fenomeno evidenziato
anche nel 2008.

L'analisi di lungo periodo mostra infatti una evoluzione differenziata tra le diverse aree urbane.
Nei comuni capoluogo gia a partire dal 2003 il mercato delle transazioni ha iniziato ad arretrare,
e da quell'anno non ha piu ripreso a crescere. | comuni minori invece hanno beneficiato di una
fuoriuscita della domanda dai centri urbani maggiori dove i prezzi sono cresciuti sensibilmente;
la domanda si € cosi orientata nei comuni di cintura, in quelli minori ben collegati ai nuclei
urbani maggiori; e di conseguenza anche la nuova produzione edilizia ha interessato proprio tali

realta urbane, a scapito delle citta piu grandi.
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Questo fenomeno ha dunque mantenuto assai vivace il mercato dei comuni non capoluogo, con
un numero di transazioni in crescita fino al 2006. E la prima flessione & stata pari a meno della
meta di quella registrata nei capoluoghi (-4% contro —8,3%). Dal 2008 la fase congiunturale

negativa € arrivata con forza ai comuni minori, con tassi negativi superiori alla media regionale.

Grafico 5.2. - Compravendite di abitazioni in Lombardia
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Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio

Complessivamente tra il 2000 e il 2009 il mercato immobiliare regionale ha perso piu del 14%,
leggermente peggio di quanto accaduto nella media italiana. E la flessione maggiore complessiva
ha riguardato le grandi citta (-27,4%), che in 10 anni hanno perso quasi un terzo del mercato, uno

dei peggiori risultati tra le regioni italiane (-22%).

Tabella 5.3. - Compravendite di abitazioni in Lombardia — Valori assoluti

CAPOLUOGHI ALTRI COMUNI
2007 2008 2009 2007 2008 2009
Varese 1.204 1.003 877 13.960 11.421 9.556
Como 1.400 1.059 988 8.563 7.120 6.147
Sondrio 283 266 188 2.223 2.034 1.802
Milano 21.843 18.973 17.662 47.111 41.086 34.045
Bergamo 1.800 1.492 1.564 18.042 14.332 12.467
Brescia 2.950 2.532 2.075 17.366 13.916 12.009
Pavia 1.106 1.309 1.071 9.427 7.611 6.276
Cremona 978 880 856 4.690 3.633 3.105
Mantova 889 696 538 5.297 3.987 3.389
Lecco 640 693 519 5.294 4.057 3.530
Lodi 896 545 550 3.831 2.899 2.395
Lombardia 33.989 29.449 26.888 135.803 112.095 94.721
Nord Ovest 67.599 57.505 52.294 200.802 168.123 143.688
Italia 235.319 202.693 185.975 592.433 501.799 439.030

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio
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Tabella 5.4. - Compravendite di abitazioni in Lombardia — Variazioni % su anno precedente

CAPOLUOGHI ALTRI COMUNI

2007 2008 2009 2007 2008 2009
Varese -4,6 -16,7 -12,6 -3,1 -18,2 -16,3
Como -3,3 -24,4 -6,6 -8,3 -16,9 -13,7
Sondrio -8,8 -6,0 -29,2 -12,6 -8,5 -11,4
Milano -11,8 -13,1 -6,9 -5,0 -12,8 -17,1
Bergamo -12,1 -17,1 4,8 -3,2 -20,6 -13,0
Brescia 14,0 -14,2 -18,0 -3,6 -19,9 -13,7
Pavia 15,9 18,4 -18,2 -0,2 -19,3 -17,5
Cremona -19,2 -10,1 -2,7 -4,4 -22,5 -14,5
Mantova -13,5 -21,6 -22,7 -0,8 -24,7 -15,0
Lecco -10,3 8,2 -25,1 9,7 -23,4 -13,0
Lodi 25,2 -39,1 0,8 -11,5 -24,3 -17,4
Lombardia -8,3 -13,4 -8,7 -4,0 -17,5 -15,5
Nord Ovest -7,2 -14,9 9,1 -3,7 -16,3 -14,5
Italia -7,1 -13,9 -8,2 -3,5 -15,3 -12,5

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio

Il trend negativo riguarda tutte le aree urbane, in tutte le province, con I'eccezione del Comune
di Bergamo, cosi come anche il mercato delle pertinenze. Dal 2007 I'Agenzia del Territorio
diffonde anche i dati relativi alle transazioni di box e posti auto, e il trend € recessivo al pari di
quello delle abitazioni, anche in questo caso soprattutto nei comuni minori, dove in soli due anni

il numero delle compravendite riferite a queste tipologie immobiliari & diminuito di oltre il 30%.

Tabella 5.5. - Compravendite di box e posti auto in Lombardia

Valori assoluti peso su compravendite abitazioni

2007 2008 2009 2007 2008 2009

Capoluoghi 23.048 21.379 18.730 67,8 72,6 69,7
Altri comuni 135.803 112.095 94.721 85,4 90,6 91,4
Lombardia 138.977 122.909 105.333 81,9 86,8 86,6
Nord Ovest 200.466 176.871 154.239 74,7 78,4 78,7
Italia 497.519 435.804 389.710 60,1 61,9 62,4

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio

Tabella 5.6. - Compravendite di box e posti auto in Lombardia — variazioni % annue

2008/2007 2009/2008 2009/2007
Capoluoghi -7,2 -12,4 -18,7
Altri comuni -17,5 -15,5 -30,3
Lombardia -11,6 -14,3 -24,2
Nord Ovest -11,8 -12,8 -23,1
Italia -12,4 -10,6 -21,7

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio
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Con il 2009 si puo ritenere che il mercato ha raggiunto davvero il picco negativo. Qualche
segnale, ancora assai incerto, di ripresa, arriva dall’'ultimo comunicato trimestrale diffuso
dall’Agenzia del Territorio che, sebbene non consenta un approfondimento regionale, mostra

una tendenza positiva nazionale e per le grandi citta.

Nei primi tre mesi dell'anno in corso il numero delle transazioni immobiliari in Italia per abitazioni
torna a crescere rispetto al primo trimestre 2009 (4,1%). Un dato importante anche se da leggere
considerando che il primo trimestre 2009 era stato particolarmente debole. Milano segue questa
ripresa generale, con un tasso complessivo per tutta la provincia pari al 3,2%, che riflette una
dinamica ben piu espansiva nel comune capoluogo (+10,3%) a fronte di una stagnazione nel
resto della provincia. Nel confronto con le altre grandi citta emerge dunque la forza dei grandi

centri urbani che, fatta eccezione per Genova, sono i primi a mostrare segnali di ripresa.

Tabella 5.7. - Dinamica delle transazioni immobiliari residenziali nel primo trimestre 2010 nelle
principali citta

| trim 2009 I trim 2010 Variazioni %

COMUNI CAPOLUOGO

Roma 6.543 7.562 15,6
Milano 3.888 4.288 10,3
Torino 2.643 2.583 -2,3
Genova 1.468 1.541 5,0
Napoli 1.408 1.636 16,2
Palermo 1.217 1.331 9,4
Bologna 967 1.044 8,0
Firenze 892 1.068 19,7
Totale grandi citta 19.026 21.053 10,7
NORD 18.695 20.058 7,3
CENTRO 11.761 13.224 12,4
SuUD 9.911 11.006 11,0
ITALIA 40.367 44.288 9,7
TOTALE PROVINCE

Roma 10.477 11.851 13,1
Milano 11.652 12.028 3,2
Torino 6.274 6.133 -2,2
Genova 2.149 2.350 9,4
Napoli 3.958 4.308 8,8
Palermo 2.378 2.526 6,2
Bologna 2.647 2.780 5,0
Firenze 2.227 2.434 9,3
Totale grandi citta 41.762 44.410 6,3
NORD 68.069 69.913 2,7
CENTRO 28.333 30.577 7,9
SUD 39.714 41.281 3,9
ITALIA 136.115 141.771 4,2

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio
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Figura 5.3. — Le compravendite di abitazioni in Lombardia nel 2009
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Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio

Figura 5.4. — Le compravendite di abitazioni in Lombardia nel 2008 — Forza del mercato
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Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio
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5.3. | prezzi delle abitazioni: la simulazione di acquisto e i dati dell’Agenzia del
Territorio

L’analisi sui livelli dei prezzi viene condotta sulla base dei risultati delle indagini dirette che |l
Cresme compie semestralmente sulle offerte di vendita delle abitazioni nei comuni capoluogo.
Sulle offerte censite viene effettuata una simulazione di compravendita, contattando I'offerente
(agenzia o privato) per determinare se le caratteristiche immobiliari sono quelle effettive
dell’annuncio, per verificare il livello di trattabilita del prezzo e per valutare la rapidita con cui si
vuole chiudere la trattativa dal lato dell'offerta. Con quella effettuata tra aprile e maggio 2010, &
stato possibile ricostruire I'evoluzione del mercato negli ultimi due anni negli undici comuni

capoluogo, sia a livello di singoli comuni che di valore sintetico regionale.

Nel primo semestre dello scorso anno le quotazioni segnano un primo calo, dell'ordine del 4,6%
in valori correnti. Una flessione che riguarda in primo luogo Milano, e poi Varese, Mantova e

Como. Si distinguono Sondrio e Lodi, con quotazioni ancora stazionarie.

Nel primo semestre dell’anno in corso prosegue e si amplifica la tendenza, con quotazioni in
calo di un altro 5,5% nella media degli undici capoluoghi lombardi; un calo trainato in modo

prevalente ancora dai mercati di Milano e di Varese.

Tabella 5.8. - Variazione % del prezzo di mercato delle abitazioni offerte in vendita nei capoluoghi
Lombardia

Var. % 1° sem 2009/ 1° sem2008 Var. % 1° sem 2010/1° sem 2009

VARESE -4,8% -6,5%
COMO -4,1% 0,9%
SONDRIO 0,5% -6,0%
MILANO -5,1% -6,4%
BERGAMO -3,7% -3,4%
BRESCIA -1,0% -2,1%
PAVIA -0,8% -4,2%
CREMONA -3,0% -0,6%
MANTOVA -4,5% -2,3%
LECCO -5,0% 0,0%
LODI 0,5% -2,2%
MEDIA CAPOLUOGHI LOMBARDIA -4,6% -5,5%

Fonte: Indagini dirette semestrali 2008-2010

A corredare l'analisi dei prezzi, si € voluto quest’anno aggiungere il quadro che emerge in base
ai dati dell’Agenzia del Territorio.
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L’'Agenzia del Territorio effettua una valutazione dei prezzi per le diverse fasce di comuni, che
non risultano ugualmente rappresentate. Lo sono pienamente con riferimento alle aree centrali
(la valutazione e presente per tutti i 1.544 comuni lombardi), mentre per il semicentro sono
valutati solo 170 comuni e per la periferia solo 793. | prezzi minimi € massimi per ciascun
comune capoluogo e per ciascuna tipologia di insediamento urbano sono quelli “puri”
dell’Agenzia del Territorio, mentre quelli medi, per ciascuna fascia, sono stati ponderati sulla
base dello stock immobiliare in ogni comune.

Nel secondo semestre 2009, nelle aree centrali, il prezzo piu basso, sia tra i minimi che tra i
massimi, si riscontra nel comune di Cremona (tra 1.200 euro/q e 1.700 euro/mq), il piu alto a
Milano (tra 2.600 fino a 13.500 euro/mq). A Como invece si rileva il prezzo minimo piu basso tra
le aree di semicentro, anche se tra i valori massimi & ancora Cremona a presentare i livelli piu
contenuti. In periferia, livelli piu bassi a Mantova (tra i minimi), e a Lodi e Cremona (tra i
massimi). Da notare le variazioni %, che spesso mostrano dinamiche contraddittorie rispetto al
trend recessivo del mercato immobiliare che, come visto, & negativo in tutte la province e in tutti

i capoluoghi.

Tabella 5.9. - Quotazioni immobiliari - prezzi euro/mq al secondo semestre 2009

Capoluoghi
Totale provincia
Centro Semicentro Periferia Totale
Min* 2.257 1.618 1.253 1.714 1.189
Med® 4.386 2.777 1.920 3.035 1.774
Max1' 10.254 4.651 3.359 6.013 2.735
Variazioni % sul 2° sem. 2008
Min® 0,8 -0,1 0,2 0,4 1,7
Med* -1,1 -1,2 -1,4 -1,2 -1,8
Max* 1,6 14 1,4 0,2 0,4

Fonte: elaborazione CRESME su dati Agenzia del Territorio
1) elaborazione Cresme, ottenuta come media delle quotazioni ponderata sullo stock.

Si osservi come la tenuta delle quotazioni minime nelle zone periferiche, dove si delocalizza la
nuova produzione, possa indicare I'esistenza di margini di profittabilita per la nuova costruzione.
Cosi come la crescita delle quotazioni massime nelle aree centrali nelle aree urbane centrali

maggiori configuri una domanda ancora importante per I'edilizia di qualita.

5.4. Lacapacitad'accesso alla proprieta

La riduzione della capacita di accesso alla proprieta dell’abitazione, parallelamente alla

dinamica dei prezzi immobiliari, ha invertito da ormai due anni la propria corsa. Nel 2006/2007
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si & raggiunto il massimo di annualita necessarie all'acquisto di un’abitazione in regione,
secondo quanto accaduto a livello nazionale. Se negli anni precedenti la crescita dei redditi
(attorno al 2 — 3 per cento annuo) non poteva sostenere incrementi di valore delle abitazioni
tripli o quadrupli e continuava a perdere potere di acquisto, attualmente, a fronte di una limitata
crescita dei redditi (poco sopra il 2%), il netto calo delle quotazioni permette un recupero
sensibile nella capacita di acquisto delle famiglie.

Nella tabella che segue si rileva che nel 1965 una famiglia residente in regione con un reddito
medio (due giovani impiegati statali) poteva acquistare una abitazione in un comune lombardo
intermedio impegnando poco piu di due annualita di reddito, nel 1992 la stessa famiglia ne
avrebbe dovute impegnare 3,8. Con riferimento al solo comune di Milano, nel 1965 erano
sufficienti 4,7 annualita, nel 1992 ne servivano oltre 9. In quasi trent’anni I'aumento dei prezzi e
dei redditi ha sfavorito le famiglie con un aggravio del 65% nei capoluoghi intermedi: un
incremento elevato, che con riferimento a Milano sale a piu del 100%, mentre nella media
nazionale si attesta sul +22,5% per le famiglie che intendevano acquistare una abitazione in

una grande area urbana (da 4 a 4,9 annualita).

Tabella 5.10. - Capacita economiche di accesso alla proprieta dell'abitazione nei capoluoghi

FAMIGLIA REDDITO MEDIO (insegnante scuola media e elementare) ALLOGGIO DI 90 mq.

Dimensione urbana 1965 1975 1985 1990 1992 1995 2000 2005 2008 2009  1° 2010

PREZZO PIU FREQUENTE (€)

Capoluoghi minori 4.050 11.250 37.800 72.000 87.300 99.000 126.900 172.800 189.000 183.600 180.000
Capoluoghi intermedi 4500 10.800 47.700 77.400 92.700 100.800 125.100 187.200 192.600 187.200 181.800
Milano 9.000 22950 91.800 167.400 227.700 204.300 268.200 387.000 385.200 365.400 342.000
Lombardia 7.200 18.000 73.800 133.200 177.300 166.500 216.000 311.400 314.100 299.700 283.500

REDDITO NETTO DELLA FAMIGLIA (€)

1~ stipendio 84 165 723 958 1.000 1.056 1.188 1.373 1.481 1.508 1.530
2" stipendio 65 122 634 824 860 904 1.033 1.224 1.324 1.351 1.373
Reddito annuo 1.934 3.726 17.638 23.163 24.180 25.479 28.870 33.761 36.465 37.167 37.732

ANNUALITA NECESSARIE PER L'ACQUISTO

Capoluoghi minori 2,1 3,0 2,1 3,1 3,6 3,9 4.4 51 5,2 4,9 4.8
Capoluoghi intermedi 2,3 2,9 2,7 3,3 3,8 4,0 4,3 55 53 5,0 4.8
Milano 4,7 6,2 5.2 7,2 9,4 8,0 9,3 11,5 10,6 9,8 9,1
Lombardia 3,7 4.8 4.2 5,8 7,3 6,5 7,5 9,2 8,6 8,1 7,5

Fonte: elaborazioni e stime CRESME da fonti varie

La stessa tipologia di famiglia avrebbe impiegato 5,4 annualita di reddito nel 2006 / 2007 con un

ulteriore incremento del 43% rispetto al 1992; a Milano si superavano le 10 annualita.
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A partire dal 2008 ¢é invece migliorata la possibilita di accedere alla proprieta: nel 2009 risultano
necessari 4,8 anni di reddito con una diminuzione di quasi il 12% rispetto al 2007. Il recupero di
capacita di acquisto, sebbene notevole, potrebbe continuare fino a 4,8 annualita per effetto
combinato di una limitata crescita dei redditi e di un'ulteriore riduzione dei prezzi nelle aree
periferiche delle aree urbane. A Milano si torna sotto le 10 annualita, e le prime stime per I'anno
in corso mostrano la possibilita di un ritorno a livelli anche piu bassi rispetto a quelli del 1992.
Ma rispetto a quegli anni si assiste oggi ad un maggior allineamento tra comune di Milano e i
capoluoghi intermedi lombardi, dove nel 1992 era sufficiente poco piu di un terzo delle annualita
necessarie per acquistare una abitazione nel capoluogo di regione, mentre oggi almeno la
meta. Questo si spiega almeno in parte con il maggior deprezzamento che, negli ultimi anni,
hanno subito le zone pregiate delle aree urbane, un fenomeno che a Milano & stato
particolarmente sensibile, cosi come era stato evidente l'incremento del relativo valore negli

anni precedenti.

5.5. Compravendite non residenziali

Il mercato immobiliare non residenziale mostra ormai da quattro anni evidenti riduzioni negli
scambi, con una accentuazione dei tassi di decrescita che coincide, piu che con le difficolta del

mercato residenziale, con 'avvio della crisi economica.

Gia dal 2006 si osserva un radicale rallentamento rispetto ai ritmi di crescita precedenti, e dal
2007 il mercato entra in terreno negativo, con un -6,1%, cui fa seguito il -10,3% del 2008 e la
pit netta diminuzione del 2009 (-20,9%). || mercato residenziale vede ridotto il proprio volume di
scambi del 33% rispetto al 2005 e del 42% rispetto al massimo del mercato raggiunto nel 2002

in regime di agevolazioni fiscali al reinvestimento degli utili aziendali (Tremonti bis).

Tutti i settori che compongono il non residenziale hanno risentito in maniera notevole del calo
delle transazioni e i settori piu colpiti negli ultimi tre anni risultano quello commerciale (negozi,
laboratori e centri commerciali) e quello industriale, che hanno ceduto il 31% delle transazioni.
Le dinamiche dei settori vedono in calo dal 2007 (-5,7%) il settore commerciale che mostra una
accelerazione negativa negli ultimi due anni (-10,9% e —23%); il settore produttivo, che nel
primo anno di crisi aveva registrato una flessione piu contenuta rispetto a quello commerciale (-
2,5), nel biennio successivo vi si allinea anche per intensita dei tassi negativi. Per il terziario

invece, dove la fase recessiva era iniziata in anticipo (-0,6% nel 2206), i tassi di decremento nel
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triennio successivo sono piu costanti (intorno al -10%) e nel complesso nell'ultimo triennio

indicano un ridimensionamento del mercato del 20%.

Tabella 5.11. - Numero di transazioni immobiliari non residenziali in Lombardia
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Uffici 4465 7.408 4948 5343 5568 5534 4956 4455 3.881
Negozi, laboratori e centri commerciali 10.815 13.250 11.048 11.636 11.815 11.974 11.295 10.063 7.744
Industria e capannoni 3.679 5374 3917 4447 4928 5.029 4905 4465 3.391
Istituti di credito 128 73 65
Alberghi 106 72 45

TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE
(esclusi istituti di credito e alberghi) 18.959 26.031 19.914 21426 22.310 22537 21.155 18.984 15.016

TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE 21.389 19.129 15.126
Magazzini 15.895 19.486 19.581 20.718 21.144 21.991 20.299 18.117 15.641

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio

Tabella 5.12. - Numero di transazioni immobiliari non residenziali in Lombardia - Variazioni %
‘02/'01  ‘03/02  ‘04/03 ‘0504 ‘06/'05 ‘07/06 ‘08'/07 ‘09/'08  ‘09/00

Uffici 65,9 -33,2 8,0 4,2 -0,6 -10,4 -10,1 -12,9 2,6
Negozi, laboratori e centri commerciali 22,5 -16,6 53 15 1,3 -5,7 -10,9 -23,0 -30,7
Industria e capannoni 46,1 27,1 13,5 10,8 2,1 -2,5 -9,0 -24,1 2,8
Istituti di credito -43,1 -10,8
Alberghi -32,4 -37,2

TOTALE ATTIVITA® ECONOMICHE
(esclusi istituti di credito e alberghi) 37,3 -23,5 7,6 4,1 1,0 -6,1 -10,3 -20,9 -17,8

TOTALE ATTIVITA' ECONOMICHE -10,6  -20,9
Magazzini 22,6 0,5 5,8 2,1 4,0 -1,7 -10,7 -13,7 2,0
Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio

Il numero complessivo delle compravendite di immobili ad uso non residenziale per attivita
economiche dirette & di 15.016 nel 2009, a cui si aggiungono oltre 15.600 immobili ad utilizzo
misto tra cui sono compresi i magazzini, le cantine e le soffitte (questi ultimi quasi sempre
pertinenza delle abitazioni). A partire dal 2007, I'Agenzia del Territorio ha iniziato un processo di
affinamento dell’analisi delle compravendite che confluivano nella voce “altri immobili”
estrapolando da essa alcune tipologie quali box e posti auto, istituti di credito e alberghi. Tale
analisi prevede ancora una serie storica limitata e, per istituti di credito (128 nel 2007, 73 nel
2008 e 65 nel 2009) e alberghi ( 106 nel 2007, 72 nel 2008 e 45 nel 2009) riguarda un numero

esiguo di unita immobiliari.

Il settore commerciale, con 7.744 scambi, assorbe il 52% delle transazioni complessive riferite

ad attivita economiche dirette, il settore degli uffici il 26% per circa 3.900 transazioni e il
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rimanente 23% riguarda immobili produttivi (industrie e capannoni) che registrano quasi 3.400
compravendite. La fase critica del mercato riguarda sia i comuni capoluogo che quelli minori: la
contrazione complessiva degli scambi & stata del 31% tra i primi e del 28% tra i secondi, dove
la flessione nel primo anno era stata assai piu modesta (-2,3% rispetto al -14,4% dei
capoluoghi), per amplificarsi poi sensibilmente nell’'ultimo biennio. A livello di settori, quello
industriale nei comuni capoluogo ha perso in tre anni quasi il 40% (30% nelle aree urbane
minori); tra questi comuni € stata assai piu evidente la flessione del numero di transazioni per
uffici (-28%, contro il -16% nelle alte aree) mentre per il commercio l'entita della crisi &

quantificata in un tasso negativo del 30% in tre anni in entrambe le tipologie di comuni.

Grafico 5.3. - Compravendite di immobili non residenziali' in Lombardia
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Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio

Tabella 5.13. - Compravendite di immobili non residenziali' in Lombardia — Valori assoluti

CAPOLUOGHI ALTRI COMUNI
2007 2008 2009 2007 2008 2009
Varese 227 456 139 1.565 1.375 1.011
Como 211 183 139 810 715 550
Sondrio 50 44 50 159 148 130
Milano 3.971 3.548 2.692 5.542 4.988 3.891
Bergamo 342 323 276 2.048 1.948 1.589
Brescia 711 467 462 2.444 2.103 1.765
Pavia 91 84 98 674 620 526
Cremona 141 128 81 467 476 301
Mantova 159 110 113 505 434 369
Lecco 122 108 72 545 438 445
Lodi 89 61 92 280 228 224
Lombardia 6.115 5.512 4.215 15.040 13.472 10.801
Nord Ovest 10.420 8.697 6.931 20.244 18.009 14.623
Italia 32.715 27.070 23.117 57.369 52.485 43.740

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio
l: Riferito esclusivamente a uffici, negozi, laboratori, centri commerciali, industria e capannoni
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Tabella 5.14. - Compravendite di immobili non residenziali' in Lombardia
Variazioni % su anno precedente
CAPOLUOGH]I ALTRI COMUNI

2007/2006 2008/2007 2009/2008 2007/2006 2008/2007 2009/2008

Varese 12,4 100,7 -69,5 6,1 -12,2 -26,4
Como 12,3 -13,3 -24,0 0,0 -11,7 -23,0
Sondrio -15,9 -10,9 13,4 3,2 -7,2 -11,9
Milano -22,1 -10,7 -24,1 -9,8 -10,0 -22,0
Bergamo -7,1 -5,7 -14,5 0,9 -4,9 -18,4
Brescia 7,4 -34,4 -1,0 7,2 -14,0 -16,1
Pavia -20,8 -7,2 16,6 -13,6 -8,0 -15,3
Cremona -1,9 9,1 -36,5 15,3 1,9 -36,7
Mantova 28,3 -30,9 2,5 -10,7 -14,1 -14,9
Lecco 25,8 -11,6 -32,8 9,6 -19,6 15
Lodi 4,5 -32,3 51,2 11,1 -18,7 -1,7
Lombardia -14,4 -9,9 -23,5 -2,3 -10,4 -19,8
Nord Ovest -7,8 -16,5 -20,3 -2,2 -11,0 -18,8
Italia -6,6 -17,3 -14,6 -2,3 -8,5 -16,7

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio
l: Riferito esclusivamente a uffici, negozi, laboratori, centri commerciali, industria e capannoni

| primi dati del 2010 sono assai meno incoraggianti rispetto a quelli relativi al mercato residenziale.
Tra le grandi citta, cosi come nella media nazionale, non sembra infatti intravedersi una ripresa,
quanto piuttosto un rallentamento della caduta. Ma le indicazioni per Milano sono piu
preoccupanti. A livello Italia le transazioni relative al settore commerciale nel primo trimestre 2010
si stabilizzano sugli stessi livelli del primo trimestre 2009 (-0,6%), cosi come accade nelle aree
provinciali delle principali citta (-0,5%). A Milano invece la tendenza é ancora fortemente negativa,

-12,6%, sebbene in rallentamento dopo il —24% registrato alla fine dello scorso anno.

Per quanto riguarda il settore produttivo, le principali province mostrano invece di saper cogliere la
ripresa con maggiore vivacita: nel primo trimestre le transazioni aumentano in queste aree del
4%, a fronte di una stagnazione media nazionale. Milano pero si discosta da un trend positivo
che interessa principalmente Torino, Genova e Napoli e segna una flessione simile a quella
registrata nel settore commerciale, -10,7%, sebbene piu contenuta anche in questo caso rispetto

al ritmo di decremento del mercato registrato lo scorso anno (-28%).
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Tabella 5.15. - Dinamica delle transazioni immobiliari non residenziali nel primo trimestre 2010 nelle
principali citta - TOTALE PROVINCE

| trimestre 2009 | trimestre 2010 Variazioni %

SETTORE COMMERCIALE (negozi, laboratori, centri commerciali e alberghi)

Roma 613 615 0,3
Milano 924 808 -12,6
Torino 379 318 -16,1
Genova 112 185 65,2
Napoli 315 373 18,4
Palermo 147 130 -11,6
Bologna 135 138 2,2
Firenze 154 198 28,6
Totale grandi citta 2.779 2.765 -0,5
NORD 4.387 4.153 -5,3
CENTRO 1.853 1.889 1,9
SUD 2.489 2.635 5,9
ITALIA 8.729 8.677 -0,6

SETTORE PRODUTTIVO (capannoni e industrie)

Roma 65 50 -23,1
Milano 224 200 -10,7
Torino 126 159 26,2
Genova 23 34 47,8
Napoli 24 56 133,3
Palermo 15 10 -33,3
Bologna 65 55 -15,4
Firenze 50 52 4,0
Totale grandi citta 592 616 4,1
NORD 1.773 1.693 -4,5
CENTRO 417 397 -4,8
SUD 339 435 28,3
ITALIA 2.529 2.525 -0,2

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio

5.6. L’indebitamento per I'acquisto immobiliare

Prima di entrare nell'analisi degli indicatori relativi al credito per I'acquisto immobiliare &
necessario formulare un’avvertenza poiché la rilevazione della Banca d'ltalia, nelladeguarsi alle
modalita di osservazione europee, presenta un break della serie storica tra il terzo e il quarto
trimestre del 2008. Fino al settembre 2008 vengono rappresentati i finanziamenti per I'acquisto
immobiliare di durata superiore ai 18 mesi; dopo tale data sono rilevati quelli con durata superiore
ai 12 mesi. Tale differenza é da valutare sia per quanto riguarda la consistenza dei finanziamenti

in essere, sia per le erogazioni.

Ad una prima lettura dei dati sull'indebitamento per I'acquisto immobiliare ci si scontra con una

lampante incongruenza: in molti casi le consistenze ('ammontare complessivo dei mutui in
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essere), riprende a crescere mentre le erogazioni (nuovi mutui accesi nel periodo) calano in
misura notevole. Se le erogazioni si riducono, se i vecchi mutui si estinguono, le consistenze
complessive dovrebbero diminuire, eventualmente ad un ritmo inferiore a quello delle
erogazioni. A tale apparente incongruenza tuttavia & possibile rispondere attraverso alcune
dinamiche che si sono certamente verificate nel settore dei mutui ipotecari: le surroghe e le

ricontrattazioni della durata e del tasso di interesse.

Grafico 5.4. - Indebitamento per I'acquisto di immobili — Saldo e incremento 1997-dicembre 2009
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'ltalia
*  dal quarto trimestre 2008 riferiti a finanziamenti di durata superiore a 12 mesi (superiore a 18 mesi nel periodo precedente)

| segnali negativi provenienti dal calo notevole delle erogazioni, pertanto, hon vengono attenuati
dalla crescita delle consistenze, anzi propongono nuovi elementi di riflessione su quanto

accaduto negli ultimi mesi nella composizione dei mutui ipotecari.

| temi su cui riflettere e su cui sarebbe necessario fare luce attraverso i dati bancari si possono

sintetizzare come segue:

e le famiglie con mutuo a tasso fisso stipulato tra il 1995 e il 2001 che sono passate al tasso
variabile nel periodo di riduzione dei tassi da parte della Banca Centrale Europea,;

¢ le famiglie con mutuo a tasso variabile stipulato o ricontrattato tra il 2001 e il 2005 che sono
passate (o tornate) al tasso fisso nel periodo di incremento del costo del denaro;

¢ le famiglie che nel periodo tra il 2006 e il 2008 in cui il costo del denaro in Europa € piu che
raddoppiato hanno dovuto allungare il periodo di restituzione del debito per poter alleggerire

il peso della rata sul reddito (attraverso la surroga o la ricontrattazione).
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Grafico 5.5. - Tipologia di tasso nei nuovi mutui stipulati dal 1984 al 2009
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Assofin, Mutui OnLine e fonti varie

O Le consistenze

Le consistenze di finanziamenti per I'acquisto di abitazioni hanno visto una riduzione del 2,9%
tra il dicembre 2007 e il giugno 2008 (-3,1% per le famiglie) per poi crescere nuovamente e
tornare quasi sui livelli di partenza nel trimestre successivo (settembre 2008). Da questo punto
in poi le rilevazioni della Banca d’ltalia passano da durate superiori ai 18 mesi a durate superiori

a 12 mesi comprendendo, pertanto, un numero maggiore di finanziamenti.

La ridotta confrontabilita dei dati non garantisce la correttezza delle variazioni tendenziali annue
ma la tendenza e sicuramente rivolta alla crescita poiché tra marzo 2008 e marzo 2009 si
osserva un incremento dell'8%; tra giugno 2008 e giugno 2009 l'incremento raggiunge 1'11%
per una consistenza e cosi fino al +10% di dicembre 2009. Oltre alla necessita di attendere che
la nuova serie storica evidenzi le proprie caratteristiche, a questo punto si inseriscono gli

elementi interpretativi di cui si trattava in introduzione.

L’'ammontare complessivo dei mutui in essere in Lombardia destinati allacquisto di abitazioni
sfiora i 63 miliardi di euro alla fine dello scorso anno, ovvero I'84% dell’ammontare complessivo

dei finanziamenti destinati all’acquisto.

| finanziamenti per l'acquisto di immobili non residenziali mostrano invece un andamento
negativo poiché si osserva un decremento tendenziale annuo del 5%. Una riduzione che, per

effetto del confronto tra serie lievemente discordanti, sottostima I'effettiva entita del fenomeno.
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U Le erogazioni

Le erogazioni di nuovi finanziamenti per I'acquisto di abitazioni sono risultate pari a 13,7 miliardi
nel 2009, con un calo del 7,7% rispetto al 2008. Il dato trimestrale mostra un progressivo
peggioramento della situazione nel corso dell'anno: in positivo infatti solo il primo trimestre, con
tassi negativi dellordine del 15% nei due trimestri centrali. Dopo otto anni consecutivi di
incrementi spesso a due cifre, ci si trova di fronte ad una breve serie storica ampiamente
negativa: il 2007 aveva segnato un passaggio da ritmi di crescita dell'ordine del 10%, ad un
tasso dimezzato (4,8%); dal 2008 inizia la reale discesa con un -8%, confermata dal -7%
dell'ultimo anno concluso. Tali dati appaiono ancora piu negativi se si aggiunge la differente
rilevazione (il gia citato passaggio da 18 a 12 mesi di durata del finanziamento) che dovrebbe

includere un numero maggiore di finanziamenti per I'acquisto di abitazioni.

Per quanto riguarda le erogazioni per l'acquisto di immobili non residenziali si rileva una
repentina e brusca inversione di tendenza nell'ultimo anno, con un calo del 47% dei nuovi
finanziamenti, che somma la dinamica sempre negativa nell’arco dei trimestri. La variabilita del
mercato del credito per I'acquisto di immobili non residenziali risulta molto superiore a quella del
settore residenziale, ed appare molto pit connessa alle variazioni dei tassi di interesse. Tuttavia
gli ultimi dati, pur in presenza di un costo del denaro a livelli ancora bassissimi e di mutui a
tasso variabile molto convenienti, evidenziano un calo particolarmente acuto che supera anche

le difficolta in cui si trova il mercato degli immobili non residenziali.

Grafico 5.6. - Erogazioni di finanziamenti per ’acquisto di abitazioni
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d’ltalia

*  Dal quarto trimestre 2008 riferiti a finanziamenti di durata superiore a 12 mesi (superiore a 18 mesi nel periodo precedente)
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Grafico 5.7. - Erogazioni di finanziamenti per 'acquisto di immobili non residenziali
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5.7. Il finanziamento degli investimenti in costruzioni in Lombardia

Oltre al finanziamento per I'acquisto, € interessante analizzare il mercato del credito per finanziare
investimenti in costruzione, per lo piu rivolti a nuove realizzazioni, ma anche ad interventi di

ristrutturazione.

Complessivamente alla fine del 2009 i finanziamenti oltre il breve termine (anche in questo caso
vale la stessa avvertenza metodologica riportata con riferimento al finanziamento dell’acquisto),
sono pari in regione a 35,5 miliardi di euro, con una netta preferenza accordata al settore delle
abitazioni, cui spetta in media oltre il 50% dei finanziamenti totali (53%), con un tendenziale
incremento della loro importanza relativa negli ultimi anni (57% nel 2009). Il 36% si riferisce ai
fabbricati non residenziali, una quota in netto recupero dal 31% della fine degli anni '90, fino al
picco del 42% raggiunto a giugno 2009. Da quella data si € avviata una fase di riduzione

dell'incidenza del settore: 40,5% al terzo trimestre 2009 e 38,4% a fine anno.

La quota residuale, pari a circa il 10%, riguarda il comparto delle opere del genio civile, che
mostrano pero un radicale ridimensionamento: in crescita fino ai primi mesi del 2002 (18%), in

calo quasi ininterrotto fino al 5% di dicembre 2009.

Il dato sulle nuove erogazioni dei finanziamenti per la costruzione conferma lo scenario
fortemente negativo emerso con riferimento all’acquisto, unica eccezione per le opere del genio

civile.
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Grafico 5.8. - Indebitamento per investimenti in costruzioni — saldo e incremento 1997-2009
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'ltalia
* dal quarto trimestre 2008 riferiti a finanziamenti di durata superiore a 12 mesi (superiore a 18 mesi nel periodo precedente)
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Grafico 5.9. - Erogazioni per investimenti
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d'ltalia
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6. L’ INDAGINE ALLE FAMIGLIE

L'indagine telefonica alle famiglie, che come si diceva nel rapporto 2009 ha I'obiettivo di
ricostruire e indagare la struttura del patrimonio residenziale, la condizione abitativa, I'approccio
al cambiamento dell'abitazione, le caratteristiche piu importanti per la scelta della casa, la
propensione all'indebitamento, aggiunge quest’anno la possibilita di individuare alcuni elementi
di novita, indotti ad esempio dalla piena comprensione della crisi, o dalle aspettative di un
graduale ritorno alla normalita.

Al fine di rendere possibile un facile confronto tra i risultati dell'indagine ad un anno di distanza,
€ stata mantenuta la stessa struttura di presentazione dei risultati. Che sono stati organizzati
anche quest'anno in 6 blocchi informativi in grado di coprire un ampio spettro del mercato

regionale:

= Le intenzioni di cambiamento a breve — medio termine
= La domanda di nuova formazione

= Gli aspetti qualitativi della domanda

= Bio-edilizia 0 eco-architettura

= Ladisponibilita di spesa

= L’indebitamento per I'acquisto di abitazioni

Gli aspetti qualitativi e quantitativi legati alle scelte della domanda proveniente dalle famiglie
sono stati attentamente vagliati considerando sia i “desideri’, sia le necessita effettive,
chiedendo ogni volta a cosa si € disposti a rinunciare qualora il mercato non sia in grado di
soddisfare le richieste al prezzo indicato dalle famiglie stesse. Tale metodologia riduce
sensibilmente la distorsione naturale delle risposte in un ambito delicato quale € la definizione

delle necessita abitative.

Per l'indagine telefonica é stata utilizzata la tecnologia C.A.T.l. (Computer Aided Telephone
Interview) in grado di assistere gli operatori durante il colloquio con gli intervistati. Il numero

complessivo dei contatti e stato di 4.357

L’indagine € stata realizzata tra il 5 maggio e il 13 maggio 2010 nella fascia oraria 15 - 21 dal
lunedi al venerdi. Le interviste valide sono complessivamente 1.033. | valori percentuali sono |l
risultato della proiezione delle interviste riportate all’'universo della popolazione per ogni strato
formato sulla base di quote territoriali protette che si basano sui comuni capoluogo e

sull'insieme degli altri comuni di ciascuna delle undici province lombarde.

79



6.1. Le intenzioni di cambiamento delle famiglie nei prossimi 3 anni: la crisi colpisce la

domanda

U Gli effetti della crisi condizionano il progetto dei proprietari di cambiare casa nel triennio
2010-2012

Le prospettive di cambiamento a breve-medio termine delle famiglie proprietarie mostrano una
significativa riduzione della propensione all'acquisto di una nuova abitazione: non considerando
la quota, residuale anche quest’anno degli indecisi, ovvero di coloro che non sanno definire le
proprie intenzioni rispetto alla situazione abitativa (0,9%), la percentuale dei proprietari di casa
intervistati che progetta di cambiare casa nei prossimi tre anni scende al 3,5%, contro il 4,7%
degli intervistati nel 2009. Si tratta di una flessione significativa del 25%: in sostanza riportando
la percentuale all'universo, le famiglie interessate a cambiare casa nei tre anni successivi
passano dalle 168.999 del 2009 alle 128.000 del 2010. Rimane invece stabile rispetto al 2009,
la percentuale di coloro che progettano di ristrutturare I'abitazione in cui vivono e sono
proprietari: € il 3,3% degli intervistati ( pari a un potenziale di 122.000 abitazioni da ristrutturare
nei prossimi tre anni). Marginale, pur con valori interessanti se riportata ai potenziali di mercato,
la percentuale di chi intende acquistare una seconda casa, che con lo 0,3% migliora, pero, la
percentuale dellanno precedente. Nel complesso coloro che non mostrano intenzioni di

cambiare casa nei prossimi tre anni salgono al 92,9% del campione.

Tavola 6.1. - INTENZIONI DI CAMBIAMENTO NEI PROSSIMI TRE ANNI: ABITAZIONI IN PROPRIETA’

2010 (2009)
Ristrutturare Ristrutt
. B . Istrutturare
Cambiare casa  l'attuale Acquistare una Cambiare casa | qiyale  Acquistare une
q 0
3,5% 3,3% 47% 3,3% seconda casa

seconda casa
0,3%

0,2%

Non cambiare
91,7%

; iazioni ©
Cambiare casa 128.371 168.250 -23,7
Ristrutturare I'attuale 122.324 117.90 4,1
Acquistare una seconda casa 11.164 7.999 39,6
Non cambiare 3.418.122 3.252.511 51
Ns/Nr 33.119 45.628 -27,4
Totale 3.713.100 3.591.100 3,4

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009
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IL 7,4% DELLE FAMIGLIE PROPRIETARIE E INSODDISFATTO DELLA PROPRIA ABITAZIONE, MA NON HA

SUFFICIENTE RISPARMIO PER CAMBIARLA

Interessante il comportamento di coloro che non intendono cambiare abitazione: aumentano le
famiglie che si dicono soddisfatte dell’abitazione attuale (91%), mentre si riducono rispetto al
2009 gli insoddisfatti, sia coloro che non lo fanno per motivi economici (7,4%) sia coloro che
risultano condizionati da un’offerta non adeguata (1,8%). Anche queste risposte possono pero
essere un indice del mutato clima economico e quindi di una migliore valutazione della
condizione abitativa attuale nel difficile contesto di crisi. In ogni caso, riportando all’universo i
risultati dell'indagine, si pud stimare che nel 2010 ca. 275.000 famiglie sono insoddisfatte della
propria abitazione, ma non progettano di cambiare casa perché non hanno sufficiente capacita

di risparmio; mentre altre 67.000 non trovare alternative valide.

Tavola 6.2. - 1| MOTIVI DEL NON CAMBIAMENTO: ABITAZIONI DI PROPRIETA’

2010 (2009)
Insoddisfatto ma Insoddisfatto ma
Insoddisfatto ma "on trova non trova
Insoddisfatto ma un‘alternativa

ici un‘alternativa B
non ha sufficiente non ha sufficiente valida

risparmio Vlalsls/a risparmio 2,8%
7,4% 070

8,3%

Soddisfatto
dell'attuale
90,8%

Soddisfatto
dell'attuale
88,9%

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

O Le famiglie in affitto: una valutazione piu prudente delle condizioni in essere

Anche tra le “famiglie in locazione” si presenta in crescita la quota di coloro non intenzionati a
cambiare casa, e soprattutto si osserva una polarizzazione del mercato, con la quota residua
degli intervistati che si dichiara disposto a cambiare solo per acquistare una nuova abitazione.
Perde dunque attrattivita I'opzione di cambiare rimanendo in affitto che era emersa nell'indagine
dello scorso anno. Riportando il campione all’universo, quasi 30.000 famiglie progettano di
passare dall'affitto alla proprieta nel prossimi tre anni. Nel 2009 la stima parlava di poco meno
di 35.000 famiglie.

La differenziazione territoriale mette in evidenza come tra gli affittuari nei comuni capoluogo sia
relativamente piu alta la quota di coloro che non hanno intenzione di cambiare abitazione (96%

contro 93% nei comuni minori), un dato che pud essere spiegato con la maggiore difficolta di
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incontro tra capacita economica e mercato e che conferma un carattere evidenziato anche

nell’indagine di un anno fa.

Tavola 6.3. - INTENZIONI DI CAMBIAMENTO NEI PROSSIMI TRE ANNI: ABITAZIONI IN AFFITTO
2010 (2009)

Cambiare casa
rimanendo in Cambiare casa
affitto acquistandone

Acquistare una
seconda casa

mbiar
Cambiare casa 0.9%

acquistandone 1,7% una
7,0%

una
6,2%

Non cambiare
90,5%

Non cambiare

Variazioni %
93,8%

2 20 2010//2009
Cambiare casa acquistandone una 29.516 34.791 -15,2
Altro 443.979 465.341 -4,6
Ns/Nr 16.581 9.639 72,0
Totale 490.076 509.771 -3,9

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

PERCHE CHI VIVE IN AFFITTO NON CAMBIA CASA: CONSERVARE QUELLO CHE SI HA

In generale, tra le famiglie in affitto si rilevano motivazioni al nhon cambiamento improntate
all'insoddisfazione e alla frustrazione di una domanda potenziale che non puo esprimersi per
effetto combinato dell'incremento dei prezzi e delle minori possibilita economiche delle famiglie
stesse. Le famiglie soddisfatte della propria condizione abitativa passano pero dal 60% del
2009 al 77,6% del 2010. E’ infatti sorprendente il variare della percentuali di insoddisfatti tra
I'indagine condotta nel 2009 e quella del 2010: gli insoddisfatti senza sufficiente risparmio
passano dal 34,9% del 2009 al 17,4% del 2010. Rimane invece stabile la percentuale di quelli

che cercano, ma trovano alternative che considerano valide.

Come si scriveva anche nel Rapporto 2009, va evidenziato che i risultati dell'indagine con
riferimento al titolo di godimento possono descrivere un patrimonio abitativo dove la percentuale

L]

delle abitazioni di proprieta risulti un po’ “sovrastimato”. Il censimento del 2001 indicava che in
Lombardia il tasso di proprieta delle abitazioni occupate (compreso l'altro titolo) era pari al
78,3%, una quota in linea con la media nazionale, che si contrappone ad una quota di abitazioni
in affitto pari all'21,7%. Le corrispondenti percentuali emerse dall'indagine sono risultate pari

all'88% per la proprieta e al 12% per 'affitto.
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Tavola 6.4. - | MOTIVI DEL NON CAMBIAMENTO: ABITAZIONI IN AFFITTO

2010

Insoddisfatto ma
non trova
un‘alternativa

Insoddisfatto ma
non ha sufficiente
risparmio

(2009)

Insoddisfatto ma
non trova
un‘alternativa
valida
5,0%

valida 34.9%

Insoddisfatto ma 5,0%

non ha sufficiente

risparmio
17,4%

Soddisfatto
dell'attuale
60,0%

Soddisfatto
dell'attuale
77,6%

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

La distanza tra il dato dellindagine campionaria e quanto emerge dai dati censuari va
rintracciata, da un lato nella crescita della proprieta negli anni che dividono l'indagine dal
Censimento, dall'altro nell’estrema difficolta di rappresentare interamente la struttura della
domanda abitativa attraverso lintervista telefonica. | risultati dell'indagine, infatti, descrivono
meglio il panorama delle famiglie strutturate e uni personali composte da cittadini italiani e
famiglie tradizionali. Minore rappresentazione € possibile in altri segmenti in cui si ha minore

presenza di linee telefoniche fisse : stranieri, giovani coppie, city users, studenti.

U | motivi per cui si cambia casa : si riduce il miglioramento della condizione abitativa a favore

di esigenze e lavoro

Il numero delle famiglie in proprieta e in affitto che nei prossimi tre anni progettano di cambiare
casa acquistandone una nuova, si riducono nel 2010 rispetto al 2009 del 22%, passando da
203.000 a 158.000. Il principale motivo per cui le famiglie lombarde progettano di cambiare
casa € pero, anche nel 2010, rappresentato dal miglioramento della condizione abitativa che
ottiene il 34% delle risposte. Considerando poi la voce importante degli anziani che cercano
una casa piu accessibile, questa percentuale sale al 49,2%. Si tratta pero, ed & questo il fatto
piu evidente dell'indagine 2010, di una significativa riduzione della percentuale toccata nel
2009, che riguardava il 64,4% delle risposte. In sostanza, considerando le famiglie proprietarie
e in affitto che hanno dichiarato di avere intenzione di cambiare casa nei prossimi tre anni, Ci si
trova di fronte alla seguente situazione: le famiglie che cambiano per migliorare la condizione

abitativa scendono da 131.000 a 78.000, con una flessione del 40,6%.
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Tavola 6.5. - PER QUALI MOTIVI SI CAMBIA CASA IN LOMBARDIA 2009-2010

Migliorare la propria condizione abitativa 34,1%
Aumento o diminuzione componenti della famiglia 19,9%‘
Awicinarsi al luogo di studio/lavoro 18,0%‘

Anziano, bisogno di casa piu accessibile 15,1%
2010
Maggiori disponibilita economiche 6,1%

Affitto elevato rispetto ai mutui @

Altro E%

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010

Rimane invece stabile sulle 31.000 unita il cambiamento dell'abitazione dovuto all'aumento (o
alla diminuzione) del nucleo famigliare. Cresce invece il numero delle famiglie che progetta di
cambiare casa per avvicinarsi al posto di lavoro (o di studio). Appare evidente che le
motivazioni qualitative lasciano spazio a quelle di necessita e di natura economica. La casa
vicina al lavoro diventa piu importante dello scorso anno. E’ un altro indicatore degli effetti della

crisi sulla domanda.

Tavola 6.6. - PER QUALI MOTIVI SI CAMBIA CASA IN LOMBARDIA — 2010*

—
Migliorare la propria condizione abitativa 77.680 130.758 -40,6
Aumento o diminuzione componenti della famiglia 31.420 31.268 0,5
Avvicinarsi al luogo di studio/lavoro 28.420 17.258 64,7
Altro 20.367 23.756 -14,3
Totale 157.887 203.041 -22,2

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010
* Somma dei proprietari e degli affittuari che progettano di cambiare casa nei prossimi tre anni

6.2. Ladomanda di nuova formazione

Anche dall'analisi della domanda di nuova formazione, generata dalla fuoriuscita dal nucleo
famigliare di componenti che diventano autonomi, emergono gli effetti della crisi. Nel 2009 il 4%
degli intervistati dichiarava che nei prossimi tre anni ci sarebbe stata necessita di trovare una casa
autonoma per un componente della famiglia. Nel 2010 questa percentuale scende al 3,1%.
Riportando questi valori all'universo si tratta di un ridimensionamento che porta le famiglie
interessate dalle 168.000 del 2009 alle 130.000 del 2010. Anche qui si conferma una flessione

superiore al 20%.
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Tavola 6.7. — QUALCUNO DEI SUOI FAMILIARI, NEI PROSSIMI TRE ANNI AVRA' ESIGENZA DI TROVARE UNA
CASA AUTONOMA?

2010 (2009)
Si Si
3.1% %

96,9%

96%

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

Ma & soprattutto dalle analisi delle motivazioni che emerge il quadro di difficolta: infatti, come nel
2009 la voce prevalente é quella legata alla necessita di una abitazione per un figlio che si sposa,
ma la percentuale passa dall'86% del 2009 al 93,4% del 2010. Rispetto al 2009, in quantita, vi &
perd una riduzione del 16% della domanda. La contrazione maggiore perd, e la principale
differenza rispetto all'indagine del 2010, emerge dalla necessita di una casa per il figlio che studia.
Qui si scende dal 12,5% del 2009 al 2,3% del 2010. Si tratta di una indicazione che fissa un’altra

forte attenzione alla spesa e alla contrazione della domanda.

Tavola 6.8. - DA DOVE NASCE LA NUOVA DOMANDA

2010 (2009)
Figlio Altroo Figlio per studio
Altro  per studio 15% 12,5%
43% 2,3%
Figlio per
matrimonio
Figlio per 86,0%
matrimonio
93,4%
Variazioni %
2010 2009 2010//2009
Figlio per matrimonio 121.732 144.538 -15,8
Figlio per studio 3.015 21.029 -85,7
Altro 5.551 2.470 124,7
Totale 130.297 168.037 -22,5

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009
6.3. Quale casasicerca
Se sommiamo le famiglie che nei prossimi tre anni progettano di cambiare casa, con le famiglie

che dichiarano di avere necessita di una casa per un componente che uscira dalla famiglia per

formare il proprio nucleo autonomo, ci troviamo di fronte ad un potenziale teorico — riportando
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all'universo i risultati delle indagine campionaria - di 288.000 abitazioni. Nel 2009 erano state
383.000 . Ci troviamo di fronte ad una flessione del 24,8% della progettazione di cambiamento.
Su base annua si tratta di 96.000 abitazioni, contro le 127.000 del 2009. Per avere un
parametro di raffronto nel 2009 sono state compravendute in Lombardia 121.609 abitazioni,
contro le 141.544 del 2008, con una flessione del 14,1%. Naturalmente dalla nostra indagine
campionaria, come si accennava in precedenza, risulta molto debole la componente della
domanda primaria che deriva dai flussi di immigrazione, che, come abbiamo visto nel capitolo
dedicato allo scenario demografico rappresenta la voce piu dinamica della domanda. Gli

elementi piu interessanti che I'indagine ci mostra sono certo quelli di carattere qualitativo.

O Maggiore disponibilita allo spostamento

Lo scorso anno avevamo sottolineato I'importanza della stabilita residenziale nel mercato
milanese. Solo il 24,2% di quelli che cercavano casa la cercavano in un altro comune di
residenza. Bene, nel 2010 quasi il 40% di coloro che hanno dichiarato di voler cambiare casa
pensano di spostarsi dal comune di attuale residenza.

Tavola 6.9. - DOVE CERCHERANNO CASA LE FAMIGLIE CHE VOGLIONO CAMBIARE
2010 (2009)

In un altro In un altro
comune
38,8%

comune
24,4%

Nel Comune di

. residenza
Nel Comune di 75,6%

residenza Variazioni %
61,2% 2010 2009 2010//2009
Nel Comune di residenza 176.239 289.500 -39,1
In un altro comune 111.945 93.595 19,6
Totale 288.184 383.096 -24,8

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

E, a conferma di quanto prima accennato, i motivi per cui le famiglie tendono ad uscire dal
territorio del comune sono in prevalenza legati alla vicinanza con il luogo di lavoro, un fattore
che prevale sulle motivazioni legate alla qualita della vita e su quelle volte al mantenimento
della rete di conoscenze a cui si fa riferimento: il 46% degli intervistati che progettano di

acquistare casa cerca la vicinanza al lavoro, il 33% si sposta per motivi e per legami affettivi.
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La crisi modifica i comportamenti della domanda e il problema principale della crisi, il lavoro, si

pone al centro delle decisioni.

Tavola 6.10. - | MOTIVI PER CUI SI CERCA CASA FUORI DAL PROPRIO COMUNE DI RESIDENZA

Vicinanza con il luogo di lavoro 46,0%

Motivi affettivi 24,9%
Vicinanza con genitori, suoceri, figli

Pregio della zona

2010 Buoni collegamenti stradali e di rete pubblica
Abbordabilith economica dell'abitazione

L'alloggio era gia in possesso di familiari

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 650

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010

Questo aspetto della domanda mostra caratteri peculiari se si analizzano le risposte articolate
per comuni capoluoghi e altri comuni della provincia. Le famiglie residenti nei comuni capoluogo
sono alla ricerca di un compromesso tra la necessita di avvicinarsi al luogo di lavoro (31%), la
volonta di mantenere legami affettivi (30%), il pregio della zona (20%) e la convenienza

economica (10%), da ricercare probabilmente nell’hinterland del capoluogo di provincia.

Tra i comuni minori, dove le motivazione di vicinanza al posto di lavoro sono ancora piu
prevalenti (57%), si nota il maggiore impatto dei motivi affettivi e parentali (35%), e soprattutto
la considerazione di alcuni elementi del tutto assenti tra le risposte fornite da chi risiede nei

capoluoghi, quale la necessita di buoni collegamenti stradali e di rete pubblica.

O Gli elementi principali per la scelta della casa: la conferma della qualita ambientale

Nonostante la crisi incida sulle scelte della domanda, emerge anche quest’anno I'importanza
della qualita ambientale tra i fattori principali di scelta. Il fatto che le caratteristiche morfologiche
dell'alloggio (ampiezza e spazi accessori) siano in secondo piano rispetto alla qualita
ambientale (24%) e alla qualita edilizia (16,5%) fa ritenere che non si tratta solo di un desiderio,
ma di una reale necessita di miglioramento, una necessita anche piu sentita rispetto ad un anno
fa. La qualita ambientale guadagna quasi 4 punti percentuali rispetto al 2009, mentre perde
posizioni la casa indipendente con giardino, citata nel 9,9% delle risposte, contro il 15,3% del
20009.
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Tavola 6.11. - ELEMENTI DI SCELTA DELLA NUOVA ABITAZIONE

La qualita ambientale 24,1%
La qualita edilizia e delle finiture 16,5%
L'ampiezza 14,5%
Il pregio della zona 13,2%
2010 La vicinanza al centro 12,2%
Indipendente, con giardino

La permanenza nel quartiere di origine

Terrazzo, balcone

20 25

La qualita ambientale

La qualita edilizia e delle finiture

Indipendente, con giardino

L'ampiezza

2009 Il pregio della zona
La vicinanza al centro

La permanenza nel quartiere di origine

Terrazzo, balcone

25

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

Nel caso in cui il prezzo di mercato dell’abitazione “desiderata” si rivelasse superiore alla
capacita economica della famiglia, tra i fattori a cui si pud rinunciare non compare la qualita
ambientale e edilizia: per andare incontro al prezzo vi rinuncerebbe solo poco piu del 4% degli
intervistati, mentre il primo elemento cui sarebbero disposti a fare a meno, é la vicinanza al
centro, che, come abbiamo appena visto, compare solo al quinto posto nell’orientare la scelta

all'acquisto delle famiglie. Subito seguito dal’ampiezza.

Il carattere ancora fortemente simbolico delle abitazioni nelle citta piu grandi & confermato nel
fatto che, qualora costrette a “compromessi” tra desideri e fattibilita nell'acquisto di una
abitazione, le famiglie non rinuncerebbero alla qualith ambientale, quanto piuttosto ai fattori
tipicamente piu di apparenza, ovvero pregio della zona e vicinanza al centro, mentre quasi
nessuno sarebbe disposto a rinunciare alla qualita ambientale. Allo stesso modo, tra le famiglie
che risiedono nei comuni minori si nota una coerenza rispetto al ruolo fondamentale attribuito
alla qualita ambientale, mentre si mostrano pronte a rinunciare all'ampiezza e alla qualita delle

finiture, piuttosto che all’elemento “indipendenza”.
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Tavola 6.12. - A COSA Sl PUO RINUNCIARE

Nulla 54,3%

La vicinanza al centro

L'ampiezza 11,7%
La qualita edilizia e delle finiture

Il pregio della zona

2010 Terrazzo, balcone
La qualita ambientale

Indipendente, con giardino

Attico, piano alto

0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0

Nulla 56,3%
L'ampiezza

Indipendente, con giardino 11,1%

9,4%

,6%

Il pregio della zona

La vicinanza al centro

2009 La qualita ambientale

La permanenza nel quartiere di origine 2.2%

2,1%
Terrazzo, balcone 1%

La qualita edilizia e delle finiture

Attico, piano alto | 0,6%

0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

O Latenuta della nuova costruzione e della promozione immobiliare tradizionale

Tra tutti coloro che progettano nei prossimi tre anni di acquistare una nuova casa, il 53,4% si
dice indifferente al fatto che la nuova casa sia nuova o usata, il 33,5% la vuole invece nuova e il
13,1% usata. Tra i comuni capoluogo coloro che sceglierebbero una casa nuova sono meno
del 9%, mentre farebbe riferimento ad abitazioni usate quasi il 26% delle famiglie, e un
significativo 66% mostra di non avere preferenze.

Probabilmente I'elevata preferenza accordata alle abitazioni usate € dettata dalla zona in cui si
cerchera casa. Nei comuni piu piccoli invece la preferenza per la nuova costruzione € netta,
come indica una quota pari al 43% del totale, contro I'8% che sarebbe disposto ad acquistarla

usata. In questa area € anche piu bassa la quota di chi si mostra indifferente.
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Tavola 6.13. - MODALITA COSTRUTTIVA DELLA PROSSIMA CASA

2010 (2009)
Autopromossa Auwgo;&ossa
17,1% '
Promozione
immobiliare
Promozione tradizionale
immobiliare 62,6%
tradizionale Cooperativa
82,9% 9,7%
Variazioni %
CAURY ALY 2010//2009
Nuova costruzione 96.456 113.044 -14,7
Promozione immobiliare tradizionale 80.009 81.746 -2,1
Autopromossa 16.447 31.298 -47,5
Usata 37.696 63.110 -40,3
Indifferente 154.032 206.942 -25,6
Totale 288.184 383.096 -24,8

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

Tra coloro che acquisteranno una casa di nuova costruzione si rileva che 1'83% pensa di
rivolgersi alla promozione immobiliare tradizionale e il 17% ritiene che potra provvedere
autonomamente alla promozione del proprio immobile richiedendo la concessione edilizia. Ma
un elemento interessante che emerge dall'indagine € come tra 2009 e 2010 si registri una
particolare flessione della nuova costruzione autopromossa - la flessione e del 47% - di fronte
ad una sostanziale tenuta della nuova costruzioni frutto della promozione immobiliare
tradizionale (imprese e cooperative di abitazione). E’ un primo segnale di un ridimensionamento

della fiducia nel Piano casa 2 , affrontato piu avanti.

O Tipologia edilizia della nuova abitazione: il ritorno del condominio

Nell'indagine 2010 scende al 64% ( era il 78% nel 2009) il numero delle famiglie intenzionate a
cercare una casa posta in un edificio di piccole dimensioni (25% una mono-bifamiliare, il 23% in
un piccolo condominio e I'8% una casa a schiera), mentre sale al 44% la domanda rivolta a
condomini con un numero maggiore di abitazioni (22,3% lo scorso anno). Sembrerebbe che la
domanda vada riposizionandosi verso aspettative piu realistiche, piuttosto che rispondere a
parametri piu ambiziosi. Fenomeno questo che risulta ancora piu accentuato delle citta
principali, dove la percentuale di coloro che si sposteranno in condomini sale al 53%. Nei
comuni minori invece rimane piu alto, in quanto piu realizzabile, I'obiettivo di una villetta mono-

bi familiare o a schiera, con percentuali pari, rispettivamente, al 30% e al 10%.
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Tavola 6.14. - TIPOLOGIA EDILIZIA RICERCATA PER LA PROSSIMA ABITAZIONE
2010 (2009)

Condominio o Villetta o casa
44,2% Condominio mono-
22,3% bifamiliare
33,6%

Piccolo

L Villetta a schiera
condominio con

condi)il'?izlig con Villetta 0 casa  meno di 10 10,0%
meno di 10 Villetta a schiera MOnNo- alllogg'
allogg 7.8% bifamiliare 34,0%
' 24,9% Variazioni %
23.2% 2010 2009 2010//2009
Villetta o casa mono-bifamiliare 71.700 128.909 -44.4
Villetta a schiera 22.396 38.382 -41,6
Piccolo condominio con meno di 10 alloggi 66.789 130.318 -48,7
Condominio 127.299 85.487 48,9
Totale 288.184 383.096 -24,8

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

U Taglio di superficie desiderato: cresce solo la fascia da 50 a 65 mq

Nell'analizzare le caratteristiche morfologiche delle abitazioni si osserva un’accentuazione di un
fenomeno gia emerso nel precedente Rapporto: le famiglie lombarde si orientano verso alloggi
di dimensioni medio-piccole. Nel 2010 questa tendenza va accentuandosi: la classe di
superficie dell’abitazione di 50 a 65 mq. € I'obiettivo del 23% della domanda (16% nel 2009), e
raggiunge quella tra 80 e 100 mq, la tipologia dimensionale “preferita” un anno prima.
Sommando le due tipologie minori - la classe di alloggi che va da 50 a 65 mq e la classe da 35
a 50 mq (5,8%) - risulta che gli alloggi inferiori a 65 mq interessano quasi il 30% della domanda.

Va detto che il dato medio regionale e frutto di un’aggregazione, qui molto piu che con
riferimento ad altre domande, della diversita di comportamenti dovuta alla dimensione degli
insediamenti urbani. Infatti se si conduce I'analisi separatamente tra comuni capoluogo e resto
delle province, nel primo caso, emerge come il mercato di riferimento per le famiglie sia la
piccola o la piccolissima dimensione: il 34% degli intervistati cerca una abitazione tra i 50 e i 65
mq, e piu della meta non superera la soglia di 80 mq. Tra i comuni minori invece il 54% delle

famiglie intende abitare in alloggi pit grandi di 80mq.
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Tavola 6.15. - LE SUPERFICI DESIDERATE PER LE FAMIGLIE LOMBARDE
2010 (2009)

Da35a50m Oltre 120 m Da 35250 mq
Oltre 1200 mq e 5 aq 18.5% q 67% Da50a65mq
17,4% ’ Da 50 a 65 mq

15,5%
Da 100 a 120 mq 23,2%
11,7%

Da 100 a 120 mq
13,4% Da 65 a 80 mq
17,0%
Da 80 a 100 mq
29,0%

Da 80 a 100 mq Da 65 a 80 mq
23,2% 18,8% Variazioni %
2010 2009 2010//2009
Da 35 a 50 mq 16.809 25.578 -34,3
Da 50 a 65 mq 66.786 59.421 12,4
Da 65 a 80 mq 54.038 64.941 -16,8
Da 80 a 100 mq 66.853 111.024 -39,8
Da 100 a 120 mq 33.622 51.404 -34,6
Oltre 120 mq 50.075 70.729 -29,2
Totale 288.184 383.096 -24.,8

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

U Numero di stanze da letto desiderate:per il 23% della domanda ne basta una, per il 51,5%, due

La crescita delle taglie piccole si legge anche attraverso il dato del numero di stanze: la
domanda di abitazioni con una sola stanza da letto scende solo del 6% rispetto al 2009 contro il
—38% delle tre stanze; in percentuale, sul totale delle risposte sale dal 18,7% al 23% della
domanda. Sale rispetto alla precedente indagine anche la quota di famiglie orientate su due
stanze da letto (51,5%), ma con una riduzione dei volumi del 23,4%; mentre scende
sensibilmente il numero di coloro che ne vorrebbe almeno tre (da 39% a 23%). Rimane assai
modesto il numero di famiglie che mostrano necessita maggiori: meno del 2% degli intervitati
cerca case con oltre tre stanze da letto. In generale, rispetto allo scorso anno, si conferma lo
spostamento verso case piu piccole da parte della domanda. Alla crisi si fa fronte riducendo le
aspettative, come dimostra anche la maggiore disponibilita, per accedere economicamente alla

casa, a ridurre ulteriormente il numero di stanze da letto: era il 33% nel 2009, & il 40% nel 2010.

Tavola 6.16. — NUMERO DI STANZE DA LETTO

Composizione Composizione Variazioni %
2010 % 2009 % 2010//2009
Una 67.114 23,3 71.610 18,7 -6,3
Due 148.366 51,5 193.704 50,6 -23,4
Tre 67.152 23,3 109.833 28,7 -38,9
Quattro e oltre 5.551 1,9 7.949 2,1 -30,2
Totale 288.184 100,0 383.096 100,0 -24,8

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010
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U Superficie del soggiorno

Le indicazioni delle famiglie sulla superficie ritenuta adeguata per la zona giorno si ripartiscono
ancora piu equamente rispetto a quanto rilevato con l'indagine 2009 tra le tre classi proposte.
Una preferenza maggiore si riscontra nella classe 20-25 mq (39,7%), seguita dalla classe fino a
20 mg (32,9%). Lievemente minore la percentuale di coloro che ritengono necessario un

soggiorno di oltre 25 mq (27,3%).

Tavola 6.17. - DIMENSIONE DESIDERATA DELLA ZONA GIORNO — Composizione %

Capoluoghi Altri comuni Totale
Fino a 20 mqg 27,1 35,2 32,9
Da 20 a 25 mq 37,8 40,5 39,7
Oltre 25 mq 35,1 243 27,3
Totale 100,0 100,0 100,0

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010

O Numero di servizi igienici

Le famiglie mostrano di accontentarsi di una sola stanza da letto, ma di rinunciare assai piu
difficilmente al secondo bagno: sale infatti al 61% la quota di coloro che dichiarano di avere
necessita di due servizi igienici nella nuova casa; mentre per il 33% (erano il 38% un anno fa)
sarebbe sufficiente un solo bagno. Stabile sul 6,1% il numero delle famiglie che dichiarano di

aver bisogno di piu di due bagni.

Tavola 6.18. - NUMERO SERVIZI IGIENICI DESIDERATI

Capoluoghi Altri comuni Totale Composizione %
Uno 33.122 61.553 94.675 32,9
Due 42.869 133.893 176.761 61,3
Piu di due 5.551 11.197 16.748 5,8
Totale 81.542 206.642 288.184 100,0

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010

Il secondo bagno sembra divenire un fattore irrinunciabile, pur a fronte di difficolta a trovare una
adeguata soluzione rispetto al prezzo: I'indagine 2010 conferma infatti che solo poco piu del
35% delle famiglie sarebbe disposto a vivere in una casa con un solo servizio igienico, una
percentuale non troppo distante da coloro che hanno espresso tale opzione anche senza

considerare fattori di difficolta.
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Tavola 6.19. SAREBBE DISPOSTO A VIVERE IN UNA CASA CON UN SOLO BAGNO?

2010 (2009)
Si
35,3%
No
45,7%
Si
54,3%
No
64,7%
Variazioni %
ALY 0.0 2010//2009

Sl 68.288 129.574 -47,3

NO 125.221 108.908 15,0

Totale 193.509 238.481 -18,9

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

O Tipologia della cucina

Con riferimento alla cucina si conferma una domanda ancorata ad un concetto tradizionale di
abitazione: per il 61% delle famiglie deve essere abitabile (con o senza tinello). La stessa
percentuale era pero piu alta lo scorso anno (66%), a motivo di una maggior propensione
attuale ad accettare soluzioni piu modeste, soprattutto cucine separate non abitabili (12%

invece che 9%).

Tavola 6.20. - TIPOLOGIA DESIDERATA DELLA CUCINA

2010 Compg/iizione 2009 Compg/:izione V;(;i]-%z/;ggci);/o
Angolo cottura 77.963 27,1 95.923 25,0 -18,7
Cucina separata non
abitabile 33.554 11,6 34.401 9,0 -2,5
Abitabile 176.667 61,3 252.771 66,0 -30,1
Totale 288.184 100,0 383.096 25,0 -24,8

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010

O Finiture e impianti: comfort e risparmio

Le indicazioni provenienti dalle famiglie rispetto allimpiantistica e al livello delle finiture
confermano che i temi del comfort termico e acustico e del risparmio energetico (che si traduce
in risparmio economico) rivestono oggi un ruolo di primo ordine tra i parametri di scelta. Finiture
che garantiscano I'isolamento termo-acustico e gli infissi con vetrocamera, ascrivibili alle stesse
esigenze, rappresentano piu della meta delle risposte. Come si diceva lo scorso anno, si tratta

di accorgimenti ormai assunti anche dalle normative sulle nuove costruzioni, di cui mostra di
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essere informato, e attento, chi cambiera casa. La scelta guarda avanti e penalizza il prodotto
privo di questi requisiti.

Tavola 6.21. - FINITURE E IMPIANTI PIU RICHIESTI

Isolamento termico ed acustico

33,8%
Infissi con vetrocamera 19,2%
Pannelli solari

Pavimenti in marmo / parquet o materiali pregiati

Impianto di condizionamento

2010 Impianto anti-intrusione
Impianti tecnologici

Videocitofono

Vasca idromassaggio

0 5 10 15 20 25 30 35 40

Isolamento termico ed acustico 29,5%
Infissi con vetrocamera

Pannelli solari

Pavimenti in marmo / parquet o materiali pregiati

2009 Impianto anti-intrusione
Impianto di condizionamento

Impianti tecnologici

Videocitofono

30 35

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

Terzo elemento di scelta & la presenza di pannelli solari (termici o fotovoltaici), che guidano la
scelta delle famiglie nel 15% dei casi (11,6% nel 2009), in aumento rispetto allo scorso anno e
maggiore gradimento rispetto all'impianto di condizionamento (6,7%). Il 14,3% degli intervistati
considera importante la presenza di pavimentazioni in parquet, marmo o altro materiale di
pregio e il 6% ritiene necessaria la presenza di un impianto anti-intrusione. Appare marginale
limportanza conferita agli impianti tecnologici (2,4%), al videocitofono (1,9%) e alla vasca
idromassaggio (0,8%).

U Ulteriori elementi di scelta: pertinenze, spazi aperti ed esposizione

Anche quest’anno é stato effettuato un ulteriore approfondimento sugli elementi che guidano le
scelte delle famiglie includendo i soli fattori relativi all'unita immobiliare con I'esclusione degli
elementi di scelta legati alla zona, alle motivazioni emotive o attinenti alla rete amicale e
parentale, alla logistica e allampiezza. Trattandosi di una domanda a risposta multipla, le
percentuali sono state riportate a 100 per facilitare la lettura dei risultati.
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Le prime due posizione della classifica risultano invertite rispetto al 2009, con una maggiore
preferenza accordata a box o posti auto coperti. Il secondo fattore € la luminosita. Nel 2010 si
osserva una maggiore incidenza del fattore “spazi esterni”: la presenza del giardino o di un
terrazzo riscontra il 24% dei consensi. Cosi, si é forse disposti a rinunciare ad una stanza da

letto, ma non a spazi alternativi di vivibilita dell’abitazione.

Tavola 6.22. - DISCRIMINANTI DI SCELTA A LIVELLO DI UNITA’ IMMOBILIARE

Box o0 posto auto coperto 20,5%

Luminosita 18,7%
Giardino 14,2%
Terrazzo o balcone
Riscaldamento autonomo
Piano alto

2010 .

Esposizione
Cantina
Livello delle finiture
Ripostiglio

Dotazione degli impianti

25

Luminosita

Box o0 posto auto coperto

Riscaldamento autonomo

Giardino

Esposizione

Terrazzo o balcone
2009

Cantina

Piano alto

Livello delle finiture

Ripostiglio

Dotazione degli impianti

25

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

Un’importanza ancora relativamente elevata si riscontra per la cantina (4,6%), mentre le altre
pertinenze, gli impianti e le finiture occupano le posizioni pit basse della classifica. Il livello delle
finiture & considerato una discriminante importante solo per il 3,8% delle famiglie, il ripostiglio
per I'L,5% e la dotazione impiantistica per I'1%. Anche valutando la sola prima risposta data

dagli intervistati si rileva una distribuzione molto simile con i primi posti occupati dalla
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luminosita, box auto, giardino e riscaldamento autonomo con quote assai vicine. Gli ultimi posti
restano alle pertinenze accessorie (cantina e ripostiglio) e alla dotazione (impiantistica e delle

finiture).

O Quanto spenderebbero le famiglie lombarde per la casa “desiderata” e per quella

“accettabile”

Rispetto alle caratteristiche desiderate, le intenzioni di spesa delle famiglie lombarde toccano i
267.000 euro nel 2010, a fronte di 246.000 euro del 2006. Rispetto allo scorso anno, il dato
mostra una riduzione delle capacita di spesa delle fasce piu basse e addirittura una crescita
delle fasce di prezzo piu alte. Il 50% delle famiglie perd progetta I'acquisto di abitazioni con un
prezzo compreso tra i 150 e i 250.000 euro. Colpisce il fatto che la fascia di prezzo inferiore ai
150.000 euro abbia subito una pesante contrazione: a testimonianza che la domanda piu

debole e quella piu colpita dalla crisi.

Tavola 6.23. - DISPONIBILITA’ DI SPESA PER L'ABITAZIONE

2010 (2009)
fino a 100.000
fi 100.000
oltre 350.000 eu TOO oltre 350.000 " aeuro
15,9% 4,4% da 250.000 a 9,2% 8,0%
350.000
15,5%
da 100.000 &
250.000
67,3%
da 250.000 a
350.000
22,4%
da 100.000 a L o

250.000 Composizione %
57,2% 2010 2009
Fino a 100.000 euro 4,4 8,0
Da 100.001 a 150.000 euro 7,0 17,2
Da 150.001 a 250.000 euro 50,3 50,0
Da 250.001 a 350.000 euro 22,4 15,5
Da 350.001 a 500.000 euro 11,4 6,3
Oltre 500.000 euro 4,5 29
Totale 100,0 100,0
Valore medio (migliaia di euro) 266,9 246,0

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

Sondate sulla possibilita di rinunciare ad alcune caratteristiche della casa desiderata, che
portano a definire una casa “accettabile”, le famiglie dichiarano una disponibilita di spesa media
che passa da 267 a 197.000 euro sul totale del campione, con differenze assai poco rilevanti tra

le diverse aree territoriali. Nei comuni capoluogo, caratterizzati da intenzioni di spesa piu alte
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anche se su scala assai piu modesta rispetto ad un anno fa, la minore disponibilita di spesa per
un'abitazione scende del 24%, mentre tra i comuni minori si riduce del 27%, con un livello di

spesa pari a 192.000 euro (persino piu alta rispetto al livello minimo registrato lo scorso anno).

Tavola 6.24. - DISPONIBILITA DI REALE E POTENZIALE SPESA PER L’ABITAZIONE

350 -

300 -| 265

250

207

192 197

200 -
150 4
2010
100 -

50 4

0
Comuni Capoluogo Altri Comuni Totale

B Casa desiderata Casa accettabile

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010

6.4. Bioedilizia ed eco-architettura

Nell'indagine 2010, come in quella 2009, si € individuato un interesse ben delineato nei
confronti di accorgimenti e impianti che favoriscono il risparmio energetico (e il risparmio in
termini economici) o che possano migliorare le caratteristiche delle abitazioni (isolamento). Si &
tentato, attraverso poche domande mirate, di capire quale sia I'interesse e la conoscenza nei
confronti di un nuovo modo di costruire o, meglio, di un ritorno ad accorgimenti edilizi antichi

con tecnologie moderne.

Tavola 6.25. - CONOSCENZA DEL TERMINE BIO-EDILIZIA
2010 (2009)

Si

17,4% Si
14,4%

No
44,2%

Si, ne ho sentito
parlare

Si, ne ho sentito 40,1%

parlare
38,4%

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009
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Il primo risultato importante & che le famiglie lombarde che conoscono i termini bio-edilizia e
eco-architettura sono aumentate in un anno, salendo dal 14% al 17%. Il dato meno confortante
e che ancora il 44% non ne ha sentito parlare, mentre ne ha sentito parlare, ma non ne conosce
le applicazioni ancora piu del 38% delle famiglie. Se si chiede, in questo contesto di debole
conoscenza, quali accorgimenti le famiglie reputano importanti nella costruzione della propria

casa, emerge comungue un particolare interesse per il risparmio economico.

Tavola 6.26. - ELEMENTI DI BIO-EDILIZIA NELLA PROGETTAZIONE E NELLE STRUTTURE

spessore maggiore e maggiore isolamento per pareti a nord
recupero acqua piovana 21,1%
utilizzo separato acqua per uso sanitario e scarichi 19,4%
2010

aperture principali esposte a sud e minori a nord

superfici ombreggianti a protezione dei raggi solari a sud

35

spessore maggiore e maggiore isolamento per pareti a nord 31,5%
recupero acqua piovana
aperture principali esposte a sud e minori a nord
2009

utilizzo separato acqua per uso sanitario e scarichi

superfici ombreggianti a protezione dei raggi solari a sud

35

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

Gli accorgimenti strutturali di progettazione degli edifici che sono considerati piu utili risultano gli
accorgimenti rivolti ad una migliore efficienza termica degli edifici, che assommano al 51%
(31,9% spessori ed isolamento maggiorati per le pareti esposte a nord e 19% aperture piu
ampie esposte a sud), quelli per permettere il recupero dell’acqua piovana e I'utilizzo separato
dell'acqua per uso sanitario e per gli scarichi (tra il 19 e il 21%). La soluzione considerata meno
importante e costituita dalla progettazione di superfici ombreggianti a protezione dai raggi solari

per le aperture poste sul lato sud (8,5%).

Sul piano dell'impiantistica e delle finiture si osserva anche quest’anno un elevato interesse per
I'utilizzo dell’energia solare, in particolar modo ad uso termico (30% per l'acqua sanitaria e
come integrazione al riscaldamento) ed in secondo luogo per la produzione di energia elettrica
(22% per i pannelli fotovoltaici).
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Tavola 6.27. - ELEMENTI DI BIO-EDILIZIA NELL'IMPIANTISTICA E NELLE FINITURE

pannelli solari per acqua calda sanitaria/riscaldamento 30,3%

pannelli fotovoltaici 22,4%

infissi con vetrocamera a taglio termico 15,6%

riscaldamento a pavimento/pareti 7%

utilizzo di pitture eco-compatibili
2010 P e

impianto di condizionamento aria/pompa di calore

caldaia a condensazione

assenza di chiusure ad anello per gli impianti elettrici

contabilizzazione del calore con impianto centralizzato

0 5 10 15 20 25 30 35

pannelli solari per acqua calda sanitaria/riscaldamento 3,2%

pannelli fotovoltaici 21,2%
riscaldamento a pavimento/pareti
infissi con vetrocamera a taglio termico
009 utilizzo di pitture eco-compatibili
impianto di condizionamento aria/pompa di calore

caldaia a condensazione

contabilizzazione del calore con impianto centralizzato

assenza di chiusure ad anello per gli impianti elettrici

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

Ad ampia distanza dall’energia solare si collocano gli infissi esterni a taglio termico (15,6%), il
riscaldamento a pavimento o a parete (12,7%), l'utilizzo di pitture eco-compatibili (7,4%) e
limpianto di condizionamento con pompa di calore (7%). Un interesse sensibilmente minore si
riscontra per la caldaia a condensazione (3,4%), mentre risultano quasi ignorati gli accorgimenti
quali chiusure ad anello negli impianti elettrici per ridurre al minimo la formazione di campi

elettromagnetici, e la contabilizzazione del calore negli impianti centralizzati (meno dell’1%).

Sebbene aumenti la quota delle risposte negative, la maggior parte delle famiglie lombarde
percepiscono gli elementi di bio-edilizia come un mezzo efficace per il risparmio energetico e,
attraverso di esso, per il risparmio economico. Per avere un’abitazione energeticamente
efficiente - tale da consentire un sensibile risparmio economico — le famiglie sono spesso

disposte a spendere di piu rispetto a quello che spenderebbero per un’abitazione costruita con
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modalita tradizionale. Nel 2010 poco meno dell'80% delle famiglie si mostra disposta a

spendere di piu; la stessa percentuale un anno fa era dell'83%.

Questa minore propensione relativa a spendere si riflette in un aumento delle quote di spesa
aggiuntiva piu contenute: il 21% delle famiglie potra spendere il 10% in piu, mentre un anno
prima la stessa riposta aveva riguardato quasi un terzo delle famiglie. La propensione a ridurre
le quote di spesa € maggiore nei capoluoghi, dove il 44% ¢ disposto ad una spesa aggiuntiva

compresatrail 5 e il 10%, e solo il 9,5% a superare tale sogli massima.

Tavola 6.28. - FAMIGLIE DISPOSTE A SPENDERE DI PIU PER UNA CASA ECO-COMPATIBILE

2010 (2009)
Oltre il 10% Niente
in pig 20,1% Yoo
20,9%

Oltre il 10% in pit
32,4%

Fino al 5%in piu
16,6%

Dal 5% al 10% in pit
34,2%

Dal 5% al 10% . N
Fino al 5% in piu

in piu

37,0% 22.1% Capoluoghi Altri comuni Totale
Niente 52.418 94.581 146.999
Fino al 5% in piu 50.505 110.995 161.500
Dal 5% al 10% in piu 99.239 171.174 270.413
Oltre il 10% in piu 21.276 131.601 152.877
Totale 223.438 508.351 731.788

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

6.5. Laricchezza delle famiglie

Secondo il 55% delle famiglie il reddito netto mensile necessario per arrivare alla fine del mese,
il “livello di sicurezza”, dovrebbe superare i 2.000 euro. Lo scorso anno la stessa risposta
riguardava il 68% delle famiglie; per raggiungere la stessa percentuale, si deve aggiungere una
fascia di reddito piu bassa, quella da 1.750 a 2.000 euro, a indicare che risulta accettabile oggi
un livello di reddito inferiore. La classe di reddito compresa tra 2.000 e 2.500 euro rimane
comunque la soglia di rilevanza per la “sostenibilita” economica di una famiglia media in
Lombardia, raccogliendo il maggior numero di risposte valide (25%), ma sale al 47% la
percentuale delle famiglie ritiene accettabile un reddito inferiore e scende all’'8% quella di chi

auspica un livello medio mensile superiore ai 3.500 euro.
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In un generale slittamento verso una riduzione dei livelli minimi accettabili, permane la maggiore
polarizzazione delle risposte raccolte nei comuni capoluogo: qui la percentuale di famiglie che
ritiene soddisfacente un reddito mensile inferiore a 1.500 euro supera il 21% (contro il 19%
negli altri comuni), cosi come piu alta & la quota di coloro che considera accettabile un reddito

superiore a 3.500 euro al mese, pari all'11,3% (7% nei comuni minori).

Tavola 6.29. - LIVELLO DEL REDDITO “DI SICUREZZA” ECONOMICA

2010 (2009)
oltre 3.500 fino a 1.500 euro fino a 1.500 euro
8,1% 19,7% oltre 3.500 11,1%

14,1%

da 1.500 a 2.000
20,7%

da 2.000 a 3.500

da 1.500 a 2.000 54.1%
da 2.000 a 3.500 27,2%
45,1% Capoluoghi Altri comuni Totale

Fino a 1.000 euro 33.697 77.381 111.078
Tra 1.000 e 1.250 euro 42.765 104.440 147.205
Tra 1.250 e 1.500 euro 130.345 397.924 528.269
Tra 1.500 e 1.750 euro 75.814 359.858 435.671
Tra 1.750 e 2.000 euro 157.648 491.344 648.992
Tra 2.000 e 2.500 euro 240.855 775.177 1.016.032
Tra 2.500 e 3.000 euro 126.074 326.413 452.487
Tra 3.000 e 3.500 euro 59.994 271.896 331.890
Oltre 3.500 euro 110.573 211.183 321.756
Ns/Nr 64.520 145.276 209.795
Totale 1.042.285 3.160.891 4.203.176

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

Il posizionamento della famiglia rispetto alla soglia di sicurezza economica definita con la
domanda precedente mostra la seguente situazione: poco piu del 40% degli intervistati ritiene di
trovarsi in una situazione non distante da quella considerata come necessaria per un tenore di
vita “tranquillo”. Tale quota sale al 46% nei Comuni capoluogo. Un altro 41% dichiara di trovarsi
al di sotto del reddito accettabile, con la parte predominante che ritiene di essere poco lontana
da tale livello. La percezione della propria condizione risulta sensibilmente piu pessimista nelle
aree urbane minori, dove coloro che si ritengono molto distanti dal livello di sicurezza
raggiungono il 18% (15% nelle citta principali).

Circa il 18% degli intervistate si colloca in una situazione di benessere/tranquillita, con

variazioni assai poco rilevanti tra comuni capoluogo e citta minori.
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Tavola 6.30. - POSIZIONAMENTO RISPETTO ALLA SOGLIA DI “SICUREZZA” ECONOMICA

Molto al di sopra

Al di sopra
Intorno
2010 )
Poco al di sotto
Molto al di sotto
45
Molto al di sopra
Al di sopra
Intorno 42,0%
2009 .
Poco al di sotto 22,2%
Molto al di sotto 23,6%
45
Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009
Tavola 6.31. - POSIZIONAMENTO RISPETTO ALLA SOGLIA DI “SICUREZZA” ECONOMICA 2010
Capoluoghi Altri comuni Totale
Molto al di sotto 144.385 537.269 681.654
Poco al di sotto 197.377 736.792 934.169
Intorno 434.914 1.161.537 1.596.451
Al di sopra 145.859 430.091 575.950
Molto al di sopra 30.180 83.167 113.347
Ns/Nr 89.570 212.036 301.606
Totale 1.042.285 3.160.891 4.203.176

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010

6.6. Il ricorso ai mutui per le famiglie che acquisteranno nei prossimi tre anni

Alla domanda se ricorreranno al mutuo bancario, le famiglie che hanno dichiarato di voler

acquistare un’abitazione nei prossimi tre anni, rispondono si nel 61,3% dei casi. Come lo scorso

anno, due compravendite su tre saranno effettuate richiedendo un finanziamento bancario.
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Tavola 6.32. - RICORSO AL MUTUO NEI PROSSIMI TRE ANNI
2010 (2009)

No
36,7%,

No
38,7%,

Si
) 63,3%
Si

61,3%
Capoluoghi Altri comuni Totale
Sl 53.786 122.784 176.570
NO 27.755 83.858 111.613
Totale 81.542 206.642 288.184

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

Cresce sensibilmente rispetto allo scorso anno, l'entita del finanziamento che le famiglie
intendono richiedere per I'acquisto della casa: quasi il 50% delle famiglie ricorrera ad prestito di

importo superiore alla meta del valore della casa.

IL 23% delle famiglie utilizzera un finanziamento tra un terzo e il 50% del valore delimmobile

(26,1% nel 2009), e solo I'8% riuscira a contenerlo sotto un terzo (38,6% nel 2009).

Tavola 6.33. - ENTITA’ DEL FINANZIAMENTO IN RAPPORTO AL VALORE DELLA CASA
2010 (2009)

piu della meta
49,4%

piu della meta fino a un terzo
35,3% 38,6%
fino aun terzo
8,1%

daun terzo alla
da un terzo alla meta

meta 26.1%
42,6%

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

6.7. L’interesse per il “Piano Casa2”

L'ultimo insieme di domande affrontato con I'indagine campionaria € volto a indagare le reazioni
delle famiglie lombarde rispetto alle possibilita concesse con quello che ormai & definito, pur
non correttamente, il “Piano Casa2”, ovvero la proposta di legge promossa del governo per
favorire interventi di ampliamento delle abitazioni fino al 20%, che in Lombardia ha trovato

applicazione ai sensi della legge regionale dello scorso luglio 2009, e che presenta alcune
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peculiarita rispetto alle indicazioni della norma quadro. Ovvero I'applicabilita a tutte le abitazioni
uni-bifamiliari, a prescindere dai limiti di cubatura; nonché a tutte le altre unitd abitative
residenziali che non superino i 1.200 mc. L'ampliamento & ammesso fino a 300 mc per le
abitazioni mono-bifamiliari, e fino al 20% delle volumetrie per tutte le altre. Il limite temporale
per presentare le Dichiarazioni di Inizio Attivita sulla base delle quali sara possibile avviare le

attivita € marzo 2011.

Tavola 6.34. - LIVELLO DI CONOSCENZA DELLA PROPOSTA DI LEGGE
2010 (2009)

No No
30,3% 19,9%

Si
80,1%

Si
69,7%

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

Dall'indagine si & potuto riscontrare che le famiglie che sono a conoscenza dell’opportunita di
legge e passata dall'80,1% al 69,7%. Finito I'effetto novita, il lungo iter burocratico ha fatto

scendere l'interesse.

Tavola 6.35. - INTENZIONE DI USUFRUIRE DEL PROVVEDIMENTO
2010 (2009)

si
7,3% si

‘ ’
N No
o
92,7%

88,0%
Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

Con riferimento alle intenzioni di usufruirne, il 2010 mostra la riduzione degli effetti del
provvedimento. Nel 2009 il 12% dei residenti in villette mono-bifamiliari, aveva intenzione di
utilizzare la legge attraverso interventi di ampliamento della propria abitazione; nel 2010 la

percentuale scende significativamente al 7,3%.
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Tavola 6.36 . - PER QUALE MOTIVO NON INTENDE USUFRUIRNE?

Non ha bisogno
Non ha l'edificio adatto per ampliare
Non intende impegnarsi con una spesa
2010

Perché deve capire meglio, ma lo farebbe

Altro

56,3%

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010

Tra chi ha risposto negativamente, accanto ad un 56% che dichiara di non averne bisogno, si
nota la quota significativa di coloro che non hanno i requisiti per farlo: 29% del totale, quota che
sale al 44% nelle aree urbane maggiori. Mentre un 2,4% deve ancora capire meglio, ma €

interessato.

Tavola 6.37. - INTENZIONE DI USUFRUIRE DEL PROVVEDIMENTO

Villetta o casa mono-bifamiliare

Si
7,3%

No
92,7%

Villetta a schiera

Si
4,2%

No
95,8%

Piccolo condominio con meno di 10 alloggi

Si
2,8%

No
97,2%

Condominio

Si
3,5%

No
96,5%

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010

Stratificando le risposte in base alle tipologie abitative dei rispondenti, si osserva come la
percentuale di coloro che sono intenzionati a utilizzare le possibilitd di ampliamento sono pari,
come abbiamo visto, al 7% per coloro che risiedono in villette mono-bifamiliari; mentre per le

altre tipologie la percentuale € piu contenuta. A motivo non solo di una effettiva impossibilita ad
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applicare il provvedimento, ma anche di un’informazione non adeguata della norma regionale,

che amplia gli ambiti di applicazione rispetto a quella di impianto generale.

Tavola 6.38 . - FINALITA’ DELL'ADOZIONE DEL PROVVEDIMENTO

Un locale di servizio

Una o pitl stanza

2010 Un piccolo appartamento
Altro

Un bagno

Una o pil stanza 49,2%

Un piccolo appartamento

Un locale di servizio 17,6%

2009

Un bagno

Altro

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010 e 2009

Oltre il 60% delle famiglie utilizzerebbe il provvedimento per realizzare una o piu stanze in
ampliamento alla propria abitazione o un locale di servizio, mentre per il 25% verrebbe

realizzato un piccolo nuovo appartamento.

La prima opzione sembra particolarmente gradita per le famiglie nei comuni capoluogo, che
realizzerebbero un locale di servizio o aumenterebbero il numero delle stanze per oltre il 66%
dei casi, a scapito della realizzazione di un nuovo appartamento che scenderebbe al 17% delle
preferenze. Inoltre queste famiglie mostrano un particolare interesse anche per la realizzazione
di un nuovo bagno (17% dei casi, contro il 10% nei comuni minori). Tra le famiglie che abitano
nei comuni minori si nota una maggiore tendenza, rispetto a quelle nelle aree urbani maggiori, a

realizzare un piccolo appartamento.
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Tavola 6.39 . - PER QUALE MOTIVO NON INTENDE USUFRUIRNE?

Villetta o casa
mono-bifamiliare

Non ha bisogno

Non ha l'edificio adatto per ampliare

Non intende impegnarsi con una spesa
Perche deve capire meglio, ma lo farebbe

Altro

10,3%
14,9%
4,2%

0,6%

70,1%

0%

10% 20%

30% 40% 50% 60% 70%

80%

Villetta a schiera

Non ha bisogno

Non ha l'edificio adatto per ampliare

Non intende impegnarsi con una spesa

Perché deve capire meglio, ma lo farebbe

0%

20,9%

13,1%

2,2%

63,8%

10% 20%

30% 40% 50% 60% 70%

80%

Piccolo condominio
con meno di 10
alloggi

Non ha bisogno

Non ha l'edificio adatto per ampliare

Non intende impegnarsi con una spesa

Altro

0%

9,4%

2,0%

51,8%

36,8%

10% 20%

30% 40% 50% 60% 70%

80%

Condominio

Non ha bisogno

Non ha l'edificio adatto per ampliare

Non intende impegnarsi con una spesa

Perché deve capire meglio, ma lo farebbe

0%

10,3%

2,3%

45,1%

42,3%

10% 20%

30% 40% 50% 60% 70%

80%

Fonte: Indagine campionaria CRESME 2010
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7. NUOVI MERCATI E RICONFIGURAZIONE DELL'OFFERTA

7.1. Unacrisi difficile, soprattutto per i mercati tradizionali

Come abbiamo visto nelle pagine precedenti il mercato immobiliare residenziale in Lombardia é
stato caratterizzato, negli ultimi anni, da una flessione importante che ha ridotto del 31,8%
rispetto ai picchi di mercato toccati nella Regione nel 2006. Nei comuni capoluogo di provincia
la flessione €& stata del 27,7%, ma in questo caso il picco di mercato si & toccato nel 2002, da |i
si & cominciato a scendere, moderatamente sino al 2006, con un salto nella dimensione della
caduta nel 2007.

Non dissimile lo scenario non residenziale che, escludendo I'anno eccezionale 2002, anno in
cui si tocca il punto piu alto delle compravendite grazie alle agevolazioni fiscali della legge nota
come “Tremonti Bis”, tocca il nuovo apice nel 2006, per poi perdere il 33,4% delle

compravendite nei tre anni successivi. Nei comuni capoluogo la flessione & addirittura del 41%.
In sintesi, la situazione del mercato immobiliare & caratterizzata dalla perdita di piu di un terzo
dei volumi e da tre anni di flessione significativa. Si tratta di una situazione assai difficile per il

mondo delle costruzioni.

Tabella 7.1. - Compravendite di abitazioni in Lombardia

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Var.% Picchi

Residenziale 2009/picco
Capoluoghi 38.270 37.759 37.168 37.112 37.049 33.989 29.449 26.888 -29,7 2002
Resto provincia  115.001 119.033 126.912 136.848 141.393 135.803 112.095 94.721 -33,0 2006
Lombardia 153.271 156.793 164.080 173.960 178.442 169.792 141.544 121.609 -31,8 2006
Non Residenziale

Capoluoghi 7.826 6.761 6.867 7.007 7.142 6.115 5512 4215 -41,0 2002/2006
Resto provincia 18.205 13.153 14559 15.303 15.394 15.040 13.472 10.801 -29,8 2002/2006
Lombardia 26.031 19.913 21.426 22.310 22537 21.155 18.984 15.016 -33,4 2002/2006

Fonte: elaborazione CRESME su dati OMI - Agenzia del Territorio

Il non residenziale ha le potenzialita per tornare a riprendersi, ma tutto dipendera da un lato
dall'entita della ripresa economica e dalle forme del riassetto produttivo che la crisi introdurra;
dall’altro, dalla politica e dai processi di rilancio e riqualificazione delle citta e del territorio italiani
nell'ambito della competizione urbana. Ricordiamo che il ciclo edilizio della seconda meta degli
anni '80 fu caratterizzato dal traino del comparto terziario rispetto a quello residenziale. In

questa valutazione & da mettere in conto, a livello territoriale, lo stimolo in termini di processi di
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trasformazione che potra derivare dall'attivita di demolizione e ricostruzione introdotta con i
provvedimenti attuativi del “Piano Casa 2" per l'edilizia residenziale e, soprattutto, non
residenziale.

Pesa, pero, sul settore non residenziale, la “resa dei conti” del 2010 per il mondo produttivo,
che interessera le attivita economiche dopo due anni di crisi. Un segnale di pericolo in questo
senso arriva dagli Stati Uniti, dove si teme che la prossima ondata della crisi finanziaria colpira gli
immobili commerciali (uffici, centri commerciali e alberghi) a causa dei fallimenti di attivita, che si

tradurranno in elevati vacancy rates.

Il 2010 che stiamo attraversando e il 2011 che verra, appaiono come due anni caratterizzati
dalla flessione dell’'occupazione, e soprattutto dalla difficile capacita di tenuta di una parte del
sistema d'impresa. Nel settore edilizio un calo del 30% del mercato immobiliare e tre anni di
flessione incidono sulla produzione e sui bilanci di molte imprese. E’ vero che i dati di mercato,
come abbiamo visto, mostrano negli ultimi mesi del 2009 e nei primi del 2010 qualche segnale
di ripresa o di assestamento della caduta, ma serve ben altro per superare il guado. E’
probabile che il 2010 sia I'anno dell’assestamento verso il basso e che solo nel 2011 si
potranno confermare i primi segnali di ripresa. Ma la questione di fondo che il sistema di
imprese deve affrontare non € solo congiunturale, ma strutturale: il mercato delle costruzioni
deve fare i conti con un processo di riconfigurazione della domanda che, la crisi attuale da un
lato, e gli anni 2000 dall’altro, sembrano aver gia disegnato. Capacita di prevedere e capacita di
cogliere le onde innovative del mercato diventano le chiavi principali dell'impresa per vincere le

sfide poste dalla crisi.

O | mercati tradizionali che cresceranno

Il comparto residenziale potra tornare a crescere, a breve termine, anche in forma sostenuta, a
partire dal 2011 e nel 2013, principalmente grazie agli effetti, ritardati, del Piano Casa 2, in
particolare sulla sua componente piu rilevante, quella dellampliamento delle villette mono-
bifamiliari. Ampliamento che favorira i progettisti, le piccole imprese di costruzioni, alcune
tipologie di prodotti e la distribuzione. Secondo le stime del CRESME, considerando che '8%
degli aventi diritto utilizzera il provvedimento, il potenziale di mercato si attesta sui 4,4 miliardi di
euro, con i primi effetti significativi che si vedranno a partire dal 2011 (881 milioni di euro),
mentre ben piu importante sara I'impatto sul mercato nel 2012 e nel 2013. In termini di nuove

abitazioni, a livello di edifici mono-bifamiliari potranno essere realizzate poco meno di 20.000
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abitazioni, di cui 15.000 tra il 2011 e il 2013. Si tratta di abitazioni che risponderanno alla

domanda abitativa in forme di autopromozione.

Tabella 7.2. - Stima degli effetti del Piano casa 2 In Lombardia nelle Regioni Italiane — Valori assoluti

2010 2011 2012 2013 2014 2015 Potenziale
Lombardia 110 881 1.542 1.322 551 0 4.407
Italia 813 6.970 14.707 13.279 6.776 423 43.524

Fonte: Stime CRESME

In quel periodo cominceranno ad arrivare anche gli effetti dell'innovativo piano nazionale di
edilizia abitativa, di cui parleremo piu avanti. Il principale motore del mercato, in questo
momento, sembrano essere pero gli interventi di riqualificazione del patrimonio esistente. Gli
anni 2000 del boom della nuova costruzione hanno visto il mercato della riqualificazione
mantenere ritmi di crescita molto modesti, quasi non partecipasse al ciclo espansivo, in linea
con la debole crescita economica e con i consumi. Ma a partire dal 2005 il quadro & andato
modificandosi, specialmente in Lombardia. Il dato piu importante, perd, riguarda il 2009: le
domande di ristrutturazione presentate al Ministero delle Finanze per beneficiare delle
agevolazioni fiscali, indice del'andamento di una componente del mercato delle ristrutturazioni,
hanno mostrato una crescita del 16,9% rispetto al 2008. Confrontata con il calo del mercato
immobiliare e della nuova produzione edilizia e con la crisi economica, si tratta di un importante

segnale di inversione nei comportamenti della domanda.

Tabella 7.3. - Comunicazione interventi di ristrutturazione ai fini delle agevolazioni fiscali
Numero domande

2000 2005 2006 2007 2008 2009 Var.% ‘09/'08
Lombardia 57.940 75.916 81.722 91.724 88.215 103.156 16,9
Italia 273.909 342.396 371.084 402.811 391.688 447.728 14,3

Fonte: elaborazioni CRESME su dati dell’Agenzia delle Entrate

Lo scenario elaborato dal CRESME prevede per la riqualificazione un ruolo di traino per il settore
delle costruzioni come avvenuto negli anni '80 e soprattutto nella prima meta degli anni '90. Fu
allora una riqualificazione articolata tra trasformazione urbana e “finiture”, trainata dall’eccezionale
crescita della domanda di microrecupero che ancor oggi costituisce, dopo quella fase espansiva,
una base solida, quantitativa, del settore delle costruzioni. La riqualificazione edilizia del settimo
ciclo edilizio sara pero caratterizzata dal prevalere dell'aspetto tecnologico rispetto a quello
estetico. E in questo scenario 'Energy Technology e il Facility Management giocheranno un ruolo

sempre piu rilevante.
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4 Il mercato delle opere pubbliche tra la crisi delle piccole opere pubbliche e i nuovi mercati

Le opere pubbliche avrebbero dovuto giocare nella crisi un ruolo importante di sostegno
all’economia, ma la scarsita di risorse sembra aver visto privilegiare una scelta chiara: a livello
nazionale prevalgono le grandi opere, e i settori innovativi come il partenariato pubblico e
privato, il facility management, I'energy technology, in forte crescita, mentre il quadro delle
piccole opere pubbliche tradizionali si trova a svolgere un ruolo decisamente minore rispetto al
passato. Basti pensare che in Lombardia, nel 2002, le opere pubbliche messe in gara erano
state 5.347, per 3,4 miliardi di euro; nel 2009, a parita di importo, sono state solo 2.000. Le
opportunita di lavoro nel settore pubblico per le imprese di costruzioni si sono ridotte di due
volte e mezzo in soli sette anni. La dimensione media dell’'appalto &€ passata da 682mila euro a
1,9 milioni. In Italia, dalle 35.500 gare del 2002, per un importo di 24,3 miliardi di euro, si € scesi
alle 18.747 gare del 2009, per 31,7 miliardi di euro.

Tabella 7.4. - Bandi di gara per lavori pubblici

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Var.% Picchi

Lombardia 2009/picco
Numero 5.347 5.345 5009 4635 3.808 3.203 3.148 2.000 -62,6 2002
Importo (m.ni) 3.463 3.130 4.423 5.824 3.990 6.290 4.828 3.415 -45,7 2007

Imp.Medio (000) 682 606 933 1342 1.102 2.087 1.609 1.896 2127 2002
Italia

Numero 35.449 34.772 30.766 29.917 26.817 25.497 24.218 18.747 -47,1 2002
Importo (m.ni)  24.259 33.583 38.203 34.502 30.009 29.243 31.252 31.738 -16,9 2004
Imp.Medio (000) 715 1.014 1.318 1229 1.183 1.209 1.358 1.839 157,0 2002

Fonte: elaborazione CRESME su dati CRESME Europa Servizi

7.2. Riduzione e riconfigurazione

Con il 2010, secondo le analisi del CRESME, dovrebbe concludersi il sesto ciclo edilizio italiano
dal secondo dopoguerra. Con la chiusura di un ciclo, e la sua difficile fase finale, I'attenzione
cade sempre sugli aspetti della riduzione del mercato, e spesso si trascura il fatto che alla fine
di un ciclo corrisponde l'avvio di una nuova fase di mercato. Con il 2011 si avviera il settimo
ciclo edilizio italiano dal secondo dopoguerra. E di questo settimo ciclo edilizio vanno tracciati i
contenuti, o meglio ancora i driver di innovazione che lo caratterizzeranno. Gia nel rapporto
dello scorso anno avevamo posto l'attenzione su questi aspetti, che qui vengono sviluppati e

arricchiti nella descrizione.
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L'eccezionale caduta del mercato, la fine di un ciclo e I'avvio di un altro che ha come base di
partenza, da un lato, il ridimensionamento dei potenziali di mercato e, dall’altro, un importante
processo di riconfigurazione della domanda e dell'offerta (“non tutti ce la faranno”). La crisi, in
sostanza, accelera i processi di ristrutturazione e di ridisegno strategico. Il problema principale
che deve affrontare chi opera sul mercato, non é solo quello di comprendere, descrivere, capire
la crisi, ma anche quello di definire le strategie su come affrontarla. Serve, in sostanza, una
“mappa” per orientarsi, per comprendere dove siamo, cosa succede e dove possiamo andare.

La mappa si puo tracciare a partire da vari punti di vista. Il primo € certamente quello della

riduzione dei costi e delllaumento dell’efficienza.

Se i potenziali della domanda si riducono, il costo dell’errore assume un valore maggiore che
nelle fasi di crescita. Va misurata la qualita gestionale ed operativa. Vanno approfonditi i temi
che portano l'organizzazione nella sua totalitd ad affrontare con intensitd e compattezza un
momento di crisi. Ma lintensita non pud essere generica: deve essere guidata dalla
misurazione e valutazione del modello di offerta. La domanda alla quale si deve rispondere &
quindi la seguente: “Il mio modello & quello giusto per la crisi e la nuova fase di mercato? Quale
schema di gioco scelgo? Come lo applico?” La comprensione delle dinamiche del mercato € il
passaggio centrale per il posizionamento dell'offerta, per la differenziazione rispetto ai
concorrenti, per la necessita di selezionare gli ambiti e “cavalcare” le nuove onde che la

riconfigurazione della domanda e del contesto stanno producendo.

Il rapporto tra identita e innovazione € il tema centrale del passaggio che oggi le imprese,
piccole e grandi, devono maturare. E' il momento per una salto di scala nel know how, nella
conoscenza, nell’'uso delle tecnologie. Guardare avanti e far crescere le competenze € un
lavoro lungo, ma si comincia sempre da un primo passo. Il rapporto con il cliente diventa uno

dei temi chiave della partita: é Il'arricchimento dell'offerta con il servizio. Il processo di

innovazione richiede da un lato conoscenza, dall'altro consulenza, accompagnamento.
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Figura 7.1. - Ridisegnare I'impresa
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Fonte: CRESME

Ma soprattutto, nel ridisegnare I'offerta, nel “ridisegnare I'impresa”, dovro decidere se giocare
da solo o in forma integrate con altri, nelle diverse modalita possibili. Una delle strade per le
piccole imprese, che, come I'analisi dei bilanci mostra, sono tra i maggiori soggetti a rischio, &
certamente quello dell'integrazione di filiera, da un lato, e con reti di altre piccole imprese

dall'altro. Servono certo agevolazioni fiscali che aiutino le aggregazioni o le integrazioni.

La crisi di liquidita e la restrizione del credito rendono il tema del finanziamento e della gestione
del credito, come una delle questioni centrali della fase che stiamo vivendo. La solidita
patrimoniale dell'impresa e la capacita di gestire a monte e a valle il credito, selezionando il
mercato, € certamente il nodo principale da sciogliere in questo momento di difficile liquidita
della domanda.

La crisi che dobbiamo attraversare ha, quindi, una portata di rilievo, che va oltre il tema della
“riduzione”: e coincide con la riconfigurazione della domanda. A leggere quello che le analisi piu
ampie del mercato mostrano, i driver del cambiamento, i paradigmi del mercato del dopo crisi, ci
sono gia tutti. Lo scenario che abbiamo di fronte fissa quattro questioni di fondo: la crisi € un
guado che dura comunque tre o quattro anni, € non un anno solo; la gestione del credito € oggi
vitale; la crisi produrra comunque selezione, la domanda non accontenta piu tutti i modelli di
offerta; il mercato che avremo davanti dopo la crisi non sara piu quello di prima. Le politiche oggi
devono sostenere il superamento di questa fase, pensando anche ai piccoli: in termini di opere
pubbliche dedicate, in termini di sostegno al credito. Ma, allo stesso tempo, l'offerta deve

rapidamente riorganizzarsi, riqualificarsi nell’efficienza organizzativa e dimenticare le facili
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redditivita che il boom degli anni 2000 ha generato su tutti i piani. Le strade da seguire sembrano

essere gia tracciate e ruotano intorno ai temi dell'innovazione e della qualita.

7.3. |*“driver” del cambiamento in un contesto nuovo

La crisi ha impoverito le famiglie e gli investitori privati, le politiche restrittive del credito hanno
frenato l'iniziativa imprenditoriale, la recessione ha minato la fiducia degli operatori e I'offerta ha
dovuto fare i conti con il tema del ridimensionamento dei potenziali di mercato del 20-30%. Una
risposta alla crisi delle costruzioni, quando questa investe I'edilizia residenziale e quella non
residenziale, viene storicamente nella crescita degli investimenti nelle opere pubbliche come
sostegno al mercato. Ma questa operazione oggi appare difficile, a causa dell’enorme debito
pubblico nel nostro paese. Inoltre, in particolare in ltalia, nel settore delle opere pubbliche si
devono fare i conti con i tempi, le dimensioni delle opere e [lefficienza della struttura
amministrativa. |1l mercato delle costruzioni sta cambiando e [l'offerta oggi deve ancora
affrontare da un lato la perdita di capacita di investimento della domanda privata, dall’altro le
difficolta della spesa pubblica; la crescita della domanda di qualita, inoltre, fa dell'innovazione |l
vero driver del mercato dei prossimi anni. Il settore delle costruzioni deve ripensare il proprio
modello di offerta. Passata la crisi, il mercato sara caratterizzato da nuovi driver di riferimento,
problemi/occasioni/segmenti verso i quali indirizzare risorse nuove che consentano la creazione
di valore per gli attuali e futuri stakeholders, attraverso il raggiungimento di obiettivi di
sostenibilita ambientale, sociale, economica e culturale e che soprattutto consentano al settore
di trasformarsi in un’industria della conoscenza e dei servizi caratterizzata dall'innovazione e

dall’eccellenza®.

® ECTP 2030 e PBB 2030 (European Construction Technology Platform - ECTP’s 2030 Vision-)
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Figura 7.2. - Una overview sull’'innovazione del sistema industriale delle costruzioni
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Fonte: CRESME

Lo stesso scenario evolutivo del quadro macroeconomico (crisi finanziaria, economica,
ambientale, competitiva), introduce la necessita di innovazioni che investano direttamente |l
settore delle costruzioni e portino alla riprogettazione di nuovi modelli di edifici, di citta ed
infrastrutture. | concetti di sostenibilita ambientale, economica e sociale pongono ['efficienza
energetica, e I'eco-compatibilita degli edifici al centro del cambiamento del prodotto edilizio; e
ancora l'edilizia low cost e la riduzione dei costi di produzione sono una partita che si gioca solo
attraverso un forte processo di innovazione; lI'integrazione tra il settore delle costruzioni e quello
dei servizi pone in primo piano il tema della gestione come chiave di un modello innovativo che
richiede una evoluzione del modello di impresa e il ripensamento del prodotto edilizio nel suo
intero ciclo di vita; la crisi e I'evoluzione sociale mostrano la domanda, anche quella semplice di
residenza, caratterizzata da un processo di segmentazione eccezionale (emergenza abitativa,
anziani, single, city users, studenti, immigrati, turismo, ecc.), per il quale diventa sempre piu
importante calibrare il modello di offerta e quindi conoscere il mercato. E questo processo si
puo avviare facendo evolvere culturalmente e tecnologicamente il settore delle costruzioni, e
una componente rilevante in grado di aiutare questa evoluzione, come vedremo, sta nel
crescita dell'uso delle tecnologie informatiche nel settore delle costruzioni. E’ una partita che

porta a ripensare e ridisegnare I'impresa, e l'intera filiera delle costruzioni.
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Guardando avanti, si pud sostenere che linnovazione e l'eccellenza possano gia oggi
caratterizzare le azioni delle imprese in modo che le strategie di sviluppo siano adeguate ai
mutati scenari di mercato. E si possono anche individuare i principali temi della riflessione:

- Iinnovazione tecnologica che incide sui progetti, sul cantiere, sull’organizzazione di impresa;
sui prodotti, sull'ingegnerizzazione e I'ottimizzazione;

- il partenariato pubblico e privato, e l'integrazione tra risorse pubbliche e risorse private;

- l'integrazione tra servizi e costruzioni, tra costruzione e gestione e lo sviluppo della disciplina
del facility management;

- lo sviluppo di progetti che mirano al’housing sociale, che perseguono strategie di offerta
“limited profit” e coinvolgono modelli di offerta e tecniche di realizzazione low cost (con
processi di industrializzazione leggera che trasformano il cantiere sempre piu in luogo di
montaggio);

- “I'energy technology” e la crescita della questione ambientale e del risparmio energetico,
vero driver di un eccezionale mercato di “ricostruzione” del paese;

- la crescita nei prossimi anni del mercato della trasformazione e della riqualificazione urbana;

- einfine la crescita del mercato estero.

E’ su questi temi che vanno sviluppati nuovi modelli di offerta in grado di seguire I'evoluzione

del settimo ciclo edilizio.

7.4. Il “Piano Casa 1”, i fondi e i nuovi modelli di offerta residenziale

Il Piano nazionale di edilizia abitativa, altrimenti noto come Piano Casa 1, costituisce la risposta
del governo a tre ordini di problematiche emerse tra il 2007 e il 2008 in concomitanza con la
recessione economica, la crisi del mercato immobiliare, la contrazione del credito, la perdita di
potere d’acquisto delle famiglie, I'impossibilita dello Stato ad intervenire con risorse “fresche”
nelle infrastrutture e nella riqualificazione delle citta: sostenere le imprese di costruzioni, far
ripartire il credito e gli investimenti con garanzie pubbliche, attivare risorse economiche
immobilizzate in patrimonio pubblico. | mezzi per rispondere alle esigenze del tessuto
economico sono stati individuati nell’avvicinare il settore pubblico, le imprese di costruzioni, il
settore del credito ed unirli sotto un singolo strumento finanziario e di governance: il SIF
(Sistema Integrato dei Fondi). Si tratta di un approccio ampio al “tema casa”: con riferimenti alla
riqualificazione urbana attraverso Accordi di Programma e Programmi Integrati; coinvolgimento
di capitali misti; il ruolo del capitale pubblico come moltiplicatore e I'impiego della leva
finanziaria; il ricorso a incentivi di tipo urbanistico-edificatorio; il concetto di governance; la
definizione dei periodi minimi di locazione degli alloggi oggetto di finanziamento statale (25 anni

0 8/10 se in patto di futura vendita); I'inserimento tra i programmi finanziabili di quelli di
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competenza degli ex IACP anche in funzione del fatto che buona parte dei finanziamenti del
Piano casa 1 arrivano da fondi ad essi destinati (legge 222/07 att. 21, 21bis e 41, legge
296/06); I'attenzione alla tempistica, le surroghe e le sostituzioni in caso di inadempienza; le

indicazioni sui requisiti dei fondi, molto dettagliate.

La particolare attenzione per la tempistica e per i cronoprogrammi, evidenziata gia nel decreto
112 e ribadita dal DPCM 191 del 16 luglio 2009, invoglia a verificare le tappe in cui si sviluppa
I'intero programma di attuazione del Piano casa 1. Fino ad ora I'unica data rispettata, pena la
decadenza del decreto, era stata la conversione in legge del decreto 112. L’approvazione del
DPCM sarebbe dovuta avvenire il 5 ottobre 2008 (60 giorni dall’'approvazione della . 133/08 di
conversione del d.I. 112/08) ma, di fatto, € avvenuta il 16 luglio del 2009, con un ritardo di 9
mesi e mezzo rispetto al cronoprogramma. Con il Decreto Ministeriale dello scorso 8 marzo,
pubblicato in GU il 6 maggio 2010 dopo verifica presso la Corte dei Conti, si sblocca il percorso
del Piano Casa 1. Secondo quanto previsto dalla tempistica dettata gia nel decreto 112/2009 e
ribadita dal DPCM 191/2009, il decreto di ripartizione dei finanziamenti statali sarebbe dovuto
essere emanato entro il 14 settembre dello scorso anno: arriva dunque con circa 8 mesi di
ritardo. Quanto alle risorse rese disponibili, si tratta nel complesso di 727,9 milioni di Euro cosi
destinati: 150 milioni destinati alla compartecipazione al SIF (sistema integrato dei fondi); 200
milioni destinati a interventi di competenza degli ex-IACP ; 377,9 milioni destinati alle linee b),
¢), d), e) del Piano nazionale di edilizia abitativa (incremento patrimonio ERP anche attraverso
alienazione verso inquilini, promozione finanziaria anche ad iniziativa di privati, agevolazioni a

coop edilizie, programmi integrati) .

A partire dall’approvazione della ripartizione delle risorse, dunque, riparte la procedura che

prevede: I'individuazione delle iniziative da inserire nelle linee b), c), d).
O | numeri e gli strumenti del Piano casa 1
La dotazione finanziaria di esclusiva provenienza statale del Piano casa 1, cosi come definita

nel d.l. 112/08 e confermata nel DPCM 191/09, ammonta a 760 milioni di euro al lordo di

stanziamenti gia utilizzati nei capitoli di spesa6 da cui tali somme provengono. Si stima che

d.l. 112, art. 11, comma 12: “@ istituito un Fondo nello stato di previsione del Ministero delle infrastrutture e dei
trasporti, nel quale confluiscono le risorse finanziarie di cui all'articolo 1, comma 1154, della legge 27 dicembre
2006, n. 296, di cui all'articolo 3, comma 108, della legge 24 dicembre 2003, n. 350, d'intesa con la Conferenza
unificata”...”nonché di cui agli articoli 21, 21-bis, ad eccezione di quelle gia iscritte nei bilanci degli enti destinatari e
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possano esserne utilizzati circa 500 milioni. La struttura normativa vincola la destinazione di
parte di tali risorse a due linee di intervento e indirizza la quota residuale alle altre quattro linee
di intervento: 150 milioni di euro destinati alla compartecipazione al Fondo di fondi SIF; 200
milioni di euro stanziati per interventi di competenza degli ex IACP’; circa 150 milioni di euro
(compartecipazione alle iniziative per I'incremento del patrimonio ERP con risorse dello Stato,
delle regioni, delle province autonome, degli enti locali e di altri enti pubblici; promozione
finanziaria anche ad iniziativa di privati (project financing); agevolazioni a cooperative edilizie;

programmi integrati di promozione di edilizia residenziale anche sociale).
O [ finanziatori: chi mette cosa

Oltre alla partecipazione diretta da parte dello Stato quantificata in circa 500 milioni di euro, si
aggiungono i finanziamenti attivati da investitori pubblici e privati sia nel Sistema Integrato dei
Fondi, sia nelle altre quattro linee di intervento sopra elencate. Tra queste forme di
finanziamento si sottolinea in particolare quella delineata per la maggior parte dei comuni e per
alcuni ex IACP che saranno chiamati a conferire aree edificabili e/o diritti edificatori al sistema
produttivo. Una partita importante, dunque, si gioca sulla valutazione delle aree edificabili che
verranno conferite nei fondi immobiliari o cedute gratuitamente agli operatori in cambio di una
quota degli alloggi realizzati; le capacita di valutazione e di contrattazione degli enti locali
saranno messe alla prova nel confronto con il mondo della finanza e con quello della
promozione immobiliare. Anche le Regioni, gia interessate dallo spostamento di fondi ad esse
destinati per I'edilizia pubblica verso il Piano casa 1 (per i quali il governo si & impegnato, in
sede di Conferenza unificata, a reperire 350 milioni di € da girare alle regioni stesse), saranno
chiamate a contribuire in termini di patrimonio (conferendo ai fondi gli alloggi ex IACP), in
termini di agevolazione delle procedure (scelta dei progetti prioritari, selezione locatari,

accreditamento operatori).

Tra gli investitori pubblici o privati, un ruolo particolarmente importante sara riservato alla
Societa di Gestione del Risparmio (SGR) che sara incaricata di gestire il Fondo principale da

cui si dipartiranno le partecipazioni e i cofinanziamenti per i fondi di investimento immobiliare

impegnate, e 41 del decreto-legge 1° ottobre 2007, n. 159, convertito, con modificazioni, dalla legge 29 novembre
2007, n. 222, e successive modificazioni”.

DPCM 191/09, art, 1, comma 1, lettera f): “interventi di competenza degli ex IACP comunque denominati o dei
comuni, gia ricompresi nel Programma straordinario di edilizia residenziale pubblica, approvato con decreto
ministeriale del Ministro delle infrastrutture del 18 dicembre 2007, regolarmente inoltrati al Ministero delle
infrastrutture e dei trasporti, caratterizzati da immediata fattibilita, ubicati nei comuni ove la domanda di alloggi
sociali risultante dalle graduatorie & piu alta.”
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locali. Tale ruolo sara ricoperto dalla Cassa Depositi e Prestiti (CDP) che ha gia definito il
progetto di un Fondo Residenza Sostenibile e ha creato una apposita SGR per la gestione del
fondo. Il Fondo raccoglie all'interno della propria compagine azionaria i maggiori interessati alla
gestione dei fondi locali: ACRI (Associazione di Fondazioni di Casse di Risparmio) e ABI
(Associazione Bancaria Italiana) entrambe col 15%, oltre al socio pubblico di maggioranza col

70% del capitale (il Ministero del’Economia e delle Finanze).

Accanto al pilastro pubblico, dunque, si configura il pilastro privato costituito dal sistema del
credito che si inserira in tutti i risvolti del Piano Casa 1 poiché sara coinvolto a tutti i livelli nel
SIF e fornira i finanziamenti a tutte le linee di intervento fornendo risorse in leva finanziaria agli
enti locali (Regioni e Comuni), ai privati che interverranno in project financing, agli operatori
(imprese e cooperative) e agli acquirenti di alloggi ERP (vecchi alloggi ex IACP da dismettere) e
di edilizia convenzionata e libera di nuova costruzione. E’ stato stimato che, in presenza delle
adeguate garanzie patrimoniali e di redditivita, la leva finanziaria puo arrivare al 70% del

patrimonio complessivo del fondo.

Il terzo pilastro del Piano Casa 1 e costituito dagli investitori privati, quelli istituzionali di lungo
periodo, che si impegneranno finanziando il SIF, e dagli operatori del settore immobiliare che
promuoveranno gli interventi edilizi privati. Gli investitori privati saranno chiamati ad intervenire
con capitali propri in interventi misti di edilizia libera e di edilizia sociale (convenzionata e social
housing), e la loro remunerazione sara garantita dalla vendita di abitazioni in edilizia libera e,

nella quota di edilizia sociale, dai canoni di locazione e dai patti di futura vendita a 10 anni.

O 1l meccanismo di funzionamento del SIF

Una attenzione particolare va riservata alla spinta alla sempre maggiore finanziarizzazione del
sistema di promozione immobiliare pubblica attraverso I'introduzione del SIF. | fondi immobiliari
che verranno attivati sul territorio grazie al cofinanziamento da parte del Fondo principale e
degli istituti di credito territoriali (Casse di Risparmio, Fondazioni bancarie, ecc.) rappresentano
un punto di incontro tra il settore pubblico e quello privato. Lo schema del Sistema Integrato dei
Fondi presentato dalla Cassa Depositi e Prestiti gia nel 2008 individua tutti i partecipanti e
permette di stimare alcune quantita. Il fondo principale, di ammontare ad oggi pari a 2,6 miliardi
di euro, con dimensione obiettivo pari a 3 miliardi, sara finanziato da 150 milioni statali, da un
guota tra i 500 e gli 850 milioni da CDP (ad oggi valutata in 600 milioni), da una quota da
stabilire immessa da investitori privati (oggi valutabile in 250 milioni). La SGR che si candida ad

amministrare il fondo é quella di CDP.
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Figura 7.3. - Ipotesi del SIF di Cassa Depositi e Prestiti
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Fonte: Cassa Depositi e Prestiti

La gestione dei fondi locali sarebbe demandata alle SGR che operano sul mercato sia gia
esistenti, sia costituite ad hoc dagli operatori creditizi territoriali. La partecipazione ai fondi locali
richiederebbe una partecipazione minima del 60% nel capitale da parte degli investitori legati al
territorio (I'obiettivo sarebbe di arrivare al 70%) con un ruolo finanziario importante per le casse
di risparmio e le fondazioni bancarie; un ruolo patrimoniale fondamentale per gli ex IACP, che
conferirebbero tutto o parte del loro patrimonio immobiliare (alloggi, immobili commerciali, aree
edificabili); un ruolo misto per le Amministrazioni locali, che apporterebbero patrimonio (alloggi,
altri immobili, aree edificabili), ma anche snellimenti nelle procedure burocratiche e riduzioni
degli oneri; un ruolo misto anche per gli operatori privati e per le cooperative che potrebbero

apportare patrimonio immobiliare, capitali, opere edilizie, capacita gestionale.

U Fare i conti: il possibile bilancio economico e le risorse attivabili

Nelle valutazioni del governo, confermate dallANCE (Associazione Nazionale Costruttori Edili),
potranno essere rese disponibili dalle 100 alle 125mila abitazioni tra programmi di nuova
costruzione e di riqualificazione del patrimonio esistente. Tra queste si prevede che il 30% avra
connotazione sociale considerando sia I'edilizia sovvenzionata, sia la convenzionata e il social
housing; in totale potrebbero essere realizzate dalle 30 alle 38mila abitazioni sociali da
concedere in locazione a canone moderato o sociale (non meno di 25 anni 'ERP, non meno di

10 anni quelle in patto di futura vendita) o da vendere a prezzi convenzionati.
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Figura 7.4. — ANCE - Scenario potenziale della dimensione del “Piano Casa 1” - (milioni di euro)

TOTALE PIANO
EDILIZIO - FINANZIARIO 100%

20.500

EDILIZIA EDILIZIA EDILIZIA
RESIDENZIALE NON RESIDENZIALE
. ., ) , )
503%'9(')-'5 18,6% PRIVATA 43,4% E GENIO CIVILE 38,0%
’ 8.900 7.800
e cgfoi:g;;it::gnto Sistema Investimenti Sistema
rivato Integrato Fondi Privati Integrato Fondi
p2 300 1.500 5.400 3.500

Fonte: elaborazioni CRESME su Osservatorio Congiunturale sulle Costruzioni — ANCE

Le abitazioni costruite in edilizia libera, sulla base dello schema disegnato dallANCE, dovrebbero
risultare dalle 70 alle 88mila e potranno essere vendute o affittate a prezzo di mercato
concordato. Oltre alla costruzione di alloggi, il Piano Casa 1 attivera investimenti in riqualificazione
urbana, in opere infrastrutturali e in edilizia non residenziale. Secondo le analisi ANCE pubblicate
nel 2009, il potenziale di investimenti attivabili dal Piano Casa 1 sarebbe di circa 20,5 miliardi di
euro con una ripartizione che vedrebbe privilegiata I'edilizia residenziale privata (8,9 miliardi, pari
al 43,4% del totale) e I'edilizia non residenziale e le opere infrastrutturali (7,8 miliardi, pari al 38%
del totale), mentre I'edilizia sociale costituirebbe il 18,6% con i 3,8 miliardi di euro potenziali. Tali
ipotesi fanno riferimento ad una dimensione del SIF pari a 5 miliardi di euro di cui si ipotizza che
1,5 miliardi vadano a finanziare progetti sociali e 3,5 miliardi entrino nella realizzazione di edilizia
abitativa privata. Altri 2,3 miliardi da destinare al social housing sarebbero di provenienza pubblica
con cofinanziamenti privati. Infine, la quota maggiore di investimenti sarebbe costituita dai 5,4

miliardi di euro in edilizia residenziale privata.

O | progetti pronti a partire sul territorio

L'interesse per un piano di edilizia abitativa di tali dimensioni, che fa tornare alla memoria quelli
realizzati negli anni '60 e 70 con i fondi GESCAL, pur in ritardo nelle procedure di attuazione,
ha messo in moto un numero notevole di operatori del mercato. Si susseguono le notizie e le
presentazioni di piani di edilizia sociale con il supporto finanziario dei fondi immobiliari e la
cooperazione tra amministrazioni locali e ampi settori dell'edilizia (dalle imprese alle
cooperative, fino agli artigiani). Da notizie apparse sui mezzi di informazione gia molti soggetti

sono pronti a partire in tempi brevi 6 fondi locali (tra questi i maggiori sarebbero a Milano,

122



Torino e Parma); Cariplo, come principale rappresentante delle casse di risparmio, sembra
essere pronta a sostenere il fondo di fondi centrale ed ad entrare nel capitale di molti fondi
locali; proliferano anche gli studi di fattibilita che indicano il nodo centrale da sciogliere nel costo
di cessione delle aree edificabili che verranno individuate da Regioni e Comuni. Secondo le
valutazioni, infatti, benché la redditivita con aree edificabili cedute a prezzo di mercato risulti in
linea solo con linflazione programmata, si otterrebbero livelli di redditivita adeguati agli
investitori con conferimenti di aree inferiori (fino alla gratuita). Dal costo delle aree, proseguono
le stime, dipende anche la quota di edilizia sociale che si riuscira a realizzare mantenendo i
livelli di redditivita appetibili anche per gli investitori privati. Oltre ai programmi edilizi regionali di
immediata fattibilita relativi al’lERP che verranno finanziati all'interno del piano nazionale per
I'edilizia abitativa, esistono gia alcuni esempi di progetti territoriali che fanno riferimento al SIF

tra cui si evidenziano diversi modelli applicativi .

7.5 Il mercato del Partenariato Pubblico e Privato e del Facility Management

Q 1l boom del mercato innovativo

La polarizzazione del mercato tra grandi e piccole opere, che abbiamo descritto in precedenza, &
un aspetto di un fenomeno piu complesso, ovvero quello della trasformazione della forma del
mercato delle opere pubbliche. Una trasformazione che rende sempre piu sfumati i confini tra
pubblico e privato e tra lavori e servizi. La trasformazione del mercato delle opere pubbliche &
completata, dal 2008, con la crescita dei fenomeni del leasing in costruendo e del facility
management. | dati nazionali del 2009 confermano lo spostamento del mercato verso forme
innovative di realizzazione: nel 2002 gli appalti tradizionali riguardavano il 78,4% del valore in
gare; nel 2008 le stesse quote sono scese al 53,7%. Nel 2009 avviene un nuovo importante salto
di scala: le nuove procedure vengono scelte per realizzare, attraverso il 18% dei progetti

complessivi, quasi il 60% delle risorse.

Nel 2009 per la prima volta in Italia, al mercato tradizionale viene destinata meno della meta degli
importi complessivi in gara. Nellultimo anno la dinamica divergente tra i due mercati e
sorprendente: gli appalti tradizionali perdono il 28,7% rispetto al numero promosso nel 2008,
mentre i bandi di gara per realizzare opere pubbliche con le nuove procedure di affidamento

crescono del 27,5%.

Cosi il valore degli importi si riduce del 23,5% con riferimento agli appalti tradizionali, mentre le

nuove forme incrementano del 30,6% i livelli di spesa 2008. Tra tutte le procedure, il partenariato
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pubblico e privato & quella che ha consolidato piu di altre il proprio ruolo nel mercato: in un anno il
Suo peso in termini numerici € raddoppiato, arrivando cosi al 10% delle opere in gara (era solo
I'1% otto anni fa), e sul fronte del valore ha guadagnato 10 punti percentuali, ovvero rappresenta

0ggi quasi un terzo delle risorse in gioco.

Tabella 7.5. - Bandi di gara per I'esecuzione di opere pubbliche in Italia - Numero, importo dei bandi
pubblicati nel triennio 2007-2009 per sistema di realizzazione lavori - Importi in milioni di euro

2007 2008 2009
Numero Importo Importo | Numero Importo Importo | Numero Importo Importo
(a) medio (a) medio (@) medio
NUOVI MERCATI
Partenariato Pubblico-Privato (b) 979 5.421 8,3 1.310 6.253 6,6 1.956 9.504 7,2
Concessione su proposta del promotore (c) 139 4183 30,5 153 4420 29,3 131 6.471 50,2
Conces. su proposta stazione appaltante (d) 181 759 6,1 230 787 52 389 1.841 8,5
Facility management (e) 584 1.806 3,2 621 2.347 4,0 654 2.695 4,4
Appalto integrato (f) 871 4.329 53 668 4.390 6,7 700 4.866 7,3
Contraente generale 4 1.965 491,3 2 1.185 592,3 2 1.195 597,6
Leasing in costruendo 5 77 15,3 32 146 45 45 435 10,1
Totale nuovi mercati 2.443 13.598 6,7 2.633 14.320 54 3.357 18.695 5,6
MERCATO TRADIZIONALE (g) 23.071 15.647 0,7 21576 16.641 0,8 15.378 12.729 0,9
TOTALE Opere Pubbliche 25,514 29.245 1,2 24.209 30.961 1,3 18.735 31.424 1,8

(a): sono compresi anche i bandi con importo non segnalato

(b): comprende le concessioni di costruzione e gestione, le concessioni di servizi e altre gare di PPP

(c): comprende le concessioni di costruzione e gestione con procedimento in due fasi (art. 153 comma 15 lettera ¢ D.Lgs. 152/2008) €
con procedimento unificato (art. 153 comma 10 D.Lgs. 152/2008)

(d) comprende le concessioni di costruzione e gestione ai sensi dell'art. 143 D.Lgs 163/06

(e) comprende solo gli appalti di lavori per I'affidamento dei servizi di manutenzione e gestione di edifici e infrastrutture

(f) comprende gli appalti di progettazione ed esecuzione lavori

(g) comprende gli appalti per la sola esecuzione lavori.

Fonte: elaborazione CRESME Europa Servizi su dati propri e su dati dell’ Osservatorio Nazionale del
Partenariato Pubblico Privato - (www.infopieffe.it)

Particolarmente espansiva appare la dinamica delle concessioni di costruzione e gestione su
proposta della stazione appaltante, in grado di compensare la flessione numerica di quelle a
iniziativa privata, che continuano pero a privilegiare progetti di dimensioni medie assai rilevanti,

per un investimento complessivo comungue in espansione malgrado la riduzione dei progetti.

Si consolida anche il ruolo dell'appalto integrato e del facility management, cosi come quello del
leasing in costruendo, passato dai 5 casi dell'anno di introduzione, ai 32 del 2008, fino ai 45
dell'ultimo anno. Si tratta di una procedura che prende piede soprattutto nel settore scolastico
(15 interventi per circa 30 milioni), ed energetico (soprattutto per la realizzazione di impianti
fotovoltaici con 19 gare ed oltre 70 milioni di euro di investimenti), ma anche per edifici
complessi quali ospedali (nuova piastra emergenza dell’Ospedale di Cittadella, del valore di
circa 26 milioni) ed edifici direzionali (nuovo complesso amministrativo istituzionale della

regione Piemonte, dell'importo presunto di 262 milioni di euro).
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Nel 2009 le gare di importo superiore a 100 milioni di euro sono state 26 (erano 31 a oggi
ancora “valide” nel 2008), ma tra queste si nota come il ricorso al PPP e a tutte le forme
innovative di realizzazione sia in evidente aumento: su 26 opere, si contano 14 casi di
partenariato, due contraenti generali, 5 appalti intergrati e un leasing in costruendo. In appalto
tradizionale, cui lo scorso anno si ricorreva per circa la meta delle maxi opere, sono andate

invece solo 4 interventi.

Questo scenario nazionale &€ confermato anche a livello lombardo. Nel triennio 2007-2009 il
mercato delle opere pubbliche e del facility management ha visto messi in gara in Lombardia
20,6 miliardi di euro. 7,7 miliardi di euro sono rappresentati dai lavori tradizionali, grandi o
piccoli che siano; 6,2 miliardi dai servizi puri; 6,9 miliardi sono invece rappresentati dal
Partenariato Pubblico e Privato (4,8 miliardi di euro) e dall'attivita di costruzione e
manutenzione che afferisce ai nuovi modelli di global service e facility management nel campo
stretto delle costruzioni (2,1 miliardi di euro). In sostanza il 36,5% del mercato pubblico di lavori
e servizi e costituito da lavori tradizionali (come abbiamo visto prima, perd, molti dei quali
grandi); il 33,6% é fatto dai nuovi mercati del PPP e FM legato alle costruzioni; e il 29,9% e

rappresentato da servizi puri.

Figura 7.5. - Bandi di gara pubblicati per contratti pubblici di lavori e servizi nel triennio 2007-2009

0OO0.PP.
14.478 milionidi €

F.M
13.084 milionidi €

Servizi puri
6.162 milioni di €
29,9%

TOTALE LAVORI E SERVIZI
Triennio 2007-2009
20.640 milionidi €
100,0%

blico Privato
onidi€
%

nzione Gestione
onidi€
%

Fonte: CRESME Europa Servizi
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7.5.1. Il ruolo trainante del PPP

Sono passati circa otto anni da quando € iniziato il monitoraggio quotidiano e sistematico del PPP,
a cura dell’'Osservatorio Nazionale del Partenariato Pubblico Privato realizzato dal CRESME, e si
pud affermare che, dopo un primo periodo di sperimentazione, il ricorso a tale procedura ha
riscosso successo. A tal punto che si presenta oggi come la principale strada da percorrere per
colmare il gap infrastrutturale con i principali paesi europei e per dare impulso alla ripresa
economica, in una fase congiunturale negativa come quella attuale. Non a caso nell'ultimo
Allegato Infrastrutture al DPEF (Documento di Programmazione Economica e Finanziaria) 2010-
2014 viene ribadito come lo strumento del P.P.P. costituisca, in questa delicata fase di crisi
economica, un itinerario procedurale essenziale, non potendo contare che parzialmente su risorse
pubbliche, per la realizzazione di grandi infrastrutture per la mobilita (autostrade e metropolitane),
nonché di piastre logistiche portuali ed interportuali. Ma se tanto € stato fatto, tanto resta ancora
da fare affinché il successo della domanda si traduca in opere realizzate. E i nodi da sciogliere
riguardano in primo luogo la stabilizzazione e I'assorbimento delle norme, la riduzione dei tempi
procedurali, la formazione dei soggetti pubblici e privati coinvolti, le difficolta di accesso al credito,
i vincoli del Patto di Stabilita. Il mercato del PPP, in base agli ultimi dati disponibili

dell’Osservatorio Nazionale del Partenariato Pubblico Privato, vive una fase di forte espansione.

Grafico 7.1. - Percentuale del PPP sulle Opere pubbliche nel periodo 2002 — 2009 - ITALIA
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Osservatorio Nazionale Partenariato Pubblico Privato

*  L'importo stimato PPP & stato ottenuto applicando I'importo medio annuo delle opere con importo segnalato al totale
opere; l'importo stimato totale OOPP e stato ottenuto sommando l'importo stimato PPP all'importo opere in appalto
(Totale opere pubbliche — gare di PPP) stimato con lo stesso criterio di quello PPP.

Oggi il PPP e arrivato a rappresentare un terzo del valore dell'intero mercato delle opere
pubbliche in gara. Si tratta della quota piu alta registrata da quando & operativo I'Osservatorio,

cioé dal 2002 anno in cui rappresentava meno del 6%. Su questo eccezionale risultato hanno
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avuto un ruolo di primo piano le grandi infrastrutture trasportistiche, soprattutto metropolitane e
strade. Nei primi nove mesi del 2009 il settore dei trasporti, con oltre 5 miliardi, rappresenta il
62% del valore del mercato globale del PPP e il 45% del corrispondente mercato delle opere
pubbliche. Un anno prima tali quote erano del 57% e del 32%, ma nel 2002 erano del 3% e
dello 0,5%. Leggendo la dinamica delle gare di PPP dal 2002 ad oggi il bilancio & espansivo:
+32% la crescita media annua del numero; +45% quella dell'investimento. Infatti, nell'intero
periodo si rileva un solo anno di frenata per quanto riguarda il numero di opportunita in gara, il
2006 con -17%, e due anni per importo, il 2004 (-14,5%) e il 2007 (-34%), per effetto della
presenza nell'anno precedente di maxi opere di importo superiore al miliardo di euro (1,8
miliardi I'’Autostrada Asti-Cuneo nel 2003; 2,2 miliardi la Pedemontana Veneta e 1,3 miliardi il
Servizio Idrico Integrato a Palermo nel 2006). Non si pud dire la stessa cosa per il mercato
tradizionale degli appalti, che registra una significativa contrazione del numero di opportunita e
una debole crescita economica (+2,3% ¢ il tasso di crescita medio annuo tra il 2002 e il 2009),
benché nel periodo non siano mancate le maxi gare per le infrastrutture strategiche da affidare

a contraente generale o i mega contratti di manutenzione e gestione.

U Lo scenario del PPP lombardo

Si puo dire che la Lombardia sia all’avanguardia nello sviluppo del Partenariato Pubblico e
Privato sin dal 2004. Nel 2009 il mercato ha registrato perd una significativa contrazione, ma

venendo da anni fortemente espansivi.

Grafico 7.2. - Percentuale del PPP sulle Opere pubbliche nel periodo 2002-2009 - LOMBARDIA
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Osservatorio Nazionale Partenariato Pubblico Privato

*  L'importo stimato PPP é stato ottenuto applicando I'importo medio annuo delle opere con importo segnalato al totale
opere; l'importo stimato totale OOPP é stato ottenuto sommando l'importo stimato PPP all'importo opere in appalto
(Totale opere pubbliche — gare di PPP) stimato con lo stesso criterio di quello PPP.
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Infatti gia nel 2005 il 32% del mercato dei lavori pubblici della Regione seguiva la strada del
PPP (e se si stima il valore dei bandi senza importo certo si arriva al 45,6%). Nel 2006 e nel
2007 ci si stabilizza intorno al 30% e nel 2008, il mercato del PPP raggiunge incidenze del
46,9% delle opere pubbliche se si considerano i bandi con importo certo, ma addirittura del 53%
se si stimano tutti i bandi di PPP. Nel 2009 il mercato crolla al 13,9% del valore delle opere
pubbliche. Ma questo & dovuto all'assenza, dopo anni importanti, di grandi lavori. Se
analizziamo 'aumento del numero dei bandi di gara di PPP, infatti il 2009 e I'anno col maggior

numero di gare bandite dal 2002.

L’'analisi del numero dei bandi di gara consente di evidenziare il fatto che con il PPP si possono
realizzare anche opere di piccola e media dimensione, come i dati del 2009 mostrano con
evidenza. Certo se esaminiamo il quadro delle principali opere messe in gara nel periodo
2002-2009 troviamo alcune delle principali opere pubbliche degli anni 2000: autostrade,
metropolitane, ospedali. Il project financing € oggi lo strumento privilegiato per realizzare le

grandi infrastrutture per la mobilita e la logistica

Tabella 7.6. - Numero dei bandi di gara in PPP in Lombardia nel periodo 2002-2009
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Valori assoluti

Importo non segnalato 31 33 103 88 35 34 40 73
Fino a 150.000 1 18 13 27 17 24 37 75
Da 150.001 a 500.000 4 12 9 21 12 20 32 41
Da 500.001 a 1.000.000 3 4 13 9 6 13 15
Da 1.000.001 a 5.000.000 14 22 21 15 16 23 32 36
Da 5.000.001 a 15.000.000 4 9 16 10 8 9 14 10
Da 15.000.001 a 50.000.000 2 5 8 6 1 1 4
Oltre 50.000.000 1 2 4 2 2 5 1
TOTALE 60 94 173 186 105 119 174 255
Var.% - 56,7 84,0 75 -43,5 13,3 46,2 46,6
Incidenza %
Importo non segnalato 51,7 351 59,5 47,3 33,3 28,6 23,0 28,6
Fino a 150.000 1,7 19,1 7,5 14,5 16,2 20,2 21,3 29,4
Da 150.001 a 500.000 6,7 12,8 5.2 11,3 11,4 16,8 18,4 16,1
Da 500.001 a 1.000.000 5,0 0,0 2,3 7,0 8,6 5,0 7,5 5,9
Da 1.000.001 a 5.000.000 23,3 23,4 12,1 8,1 15,2 19,3 18,4 14,1
Da 5.000.001 a 15.000.000 6,7 9,6 9,2 54 7,6 7,6 8,0 3,9
Da 15.000.001 a 50.000.000 3,3 0,0 2,9 4,3 57 0,8 0,6 1,6
Oltre 50.000.000 1,7 0,0 1,2 2,2 1,9 1,7 2,9 0,4
TOTALE 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Fonte: CRESME Europa Servizi e Osservatorio Nazionale del Partenariato Pubblico Privato
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Tabella 7.7. - Alcune gare di partenariato pubblico privato in Lombardia promosse dal 2002 al 2009
di importo superiore a 100 milioni

Pubblicazione
bando

Committente

Oggetto

Importo

Provincia
lavori

02/07/2007

04/06/2008

14/06/2006

15/04/2005

15/04/2005

08/07/2004

18/07/2008

06/09/2005

04/12/2007

16/11/2009

23/07/2004

02/02/2005

Infrastrutture
Lombarde Spa di
Milano

Concessioni
Autostradali
Lombarde Spa di
Milano

Comune di Milano —
Commis. emergenza
traffico e mobilita
nella citta di Milano

Infrastrutture
Lombarde Spa di
Milano

Comune di Milano —
Commis. emergenza
traffico e mobilita
nella citta di Milano

Azienda ospedaliera
Ospedale Niguarda
Ca Granda di Milano

A.n.a.s. - Ente
Nazionale per le
Strade - Direzione
Generale di Roma

Infrastrutture
Lombarde Spa di
Milano

Azienda ospedaliera
Spedali Civili di
Brescia

Infrastrutture
Lombarde Spa di
Milano

Azienda ospedaliera
Ospedale civile di
Legnano

Infrastrutture
Lombarde Spa di
Milano

Gara ai sensi dell'art. 37 quater della L. 109/94 per concessione di
progettazione, costruzione e gestione per realizzazione dell'auto-
strada regionale Integrazione del sistema Transpadano-Direttrice
Broni-Pavia-Mortara, con il sistema del P.F.CIG. 00414383B7.

Gara ai sensi dell'art. 37 quater della L. 109/94 per I'affidamento in
concessione della progettazione definitiva ed esecutiva, della
costruzione e della gestione della Tangenziale Est Esterna di Milano
(infrastruttura viaria a pagamento destinata a collegare l'autostrada
A4 Milano - Brescia allaltezza di Agrate Brianza, a nord, con
lautostrada Al Milano - Bologna all'altezza di Melegnano, a sud) e
delle opere ad essa connesse, con il sistema del P.F.

Concessione di costruzione e gestione della Linea 4 della
Metropolitana di Milano, progettata da Lorenteggio a Linate (con
previsti prolungamenti e diramazioni) limitatamente alla prima tratta
funzionale (da Lorenteggio a Sforza Policlinico).

Gara n.02/05-a - Gara ai sensi dell'art. 37 quater della L. 109/94 per
l'affidamento della concessione Progettazione definitiva e relativo
studio di impatto ambientale, progettazione esecutiva, costruzione e
gestione dellautostrada regionale Integrazione del sistema
transpadano direttrice  Cremona-Mantova per il tratto Cremona
Mantova-Sud, con il sistema del P.F.

Gara ai sensi dell'art. 37 quater della L. 109/94 per la concessione di
progettazione definitiva ed esecutiva, la costruzione e la gestione
della linea 5 della metropolitana di Milano (M5), con il sistema del
P.F. - CUP B61E04000040003.

Concessione per la progettazione definitiva esecutiva, esecuzione
dei lavori per la riqualificazione dell'Ospedale Niguarda Ca Granda.

Gara ai sensi dell'art. 37 quater della L. 109/94 per I'affidamento in
concessione delle attivita di progettazione e realizzazione degli
interventi di riqualificazione, adeguamento e messa a norma degli
impianti tecnologici installati allinterno delle gallerie della rete
stradale di competenza del Compartimento Anas della viabilita della
Lombardia e successiva loro gestione - DG 33/08 - PF 05/07, con il
sistema del P.F. - CUP: F81B08000060008 - CIG: 0187425BFD.

Gara n. 02/04. Concessione di costruzione e gestione per la
realizzazione del nuovo Ospedale S. Anna di Como.

Gara ai sensi dell'art. 37 quater della L. 109/94 per la concessione di
costruzione e gestione lavori di ristrutturazione, riqualificazione e
ampliamento edifici del presidio ospedaliero Spedali Civili di Brescia,
adeguamento strutturale e impiantistico previa progettazione
definitva ed esecutiva; con gestione pluriennale servizi di
manutenzione, pulizie, ristorazione, lavanolo, con il sistema del P.F. -
CUP G88E03000010006 - CIG 0100395093.

Gara L0913_A04108 - Affidamento del contratto di concessione di
progettazione costruzione e gestione, ai sensi dell'art. 144 del D.Lgs.
163/06, relativo allintervento di realizzazione del Nuovo Ospedale di
Garbagnate Milanese.

Gara ai sensi dell'art. 37 quater della L. 109/94 per la progettazione
definitiva ed esecutiva, la costruzione e la gestione economica e
funzionale e del complesso immobiliare denominato Nuovo Ospedale
di Legnano conformemente al progetto preliminare presentato dal
promotore, con il sistema del P.F.

Gara n. 01/04 - Affidamento del contratto di concessione di
costruzione e gestione, ai sensi degli artt. 19 e 20 comma 2 e ss.
della legge 109/94, relativo alla realizzazione del nuovo complesso
ospedaliero di Viimercate.

1.800.000.000

1.578.940.068

788.700.000

762.188.022

503.140.000

236.620.122

235.286.800

139.922.873

128.025.899

126.017.167

121.657.520

119.558.837

Milano

Milano

Milano

Mantova

Milano

Milano

Milano

Como

Brescia

Milano

Milano

Milano

Fonte: elaborazione e dati CRESME Europa Servizi
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Tabella 7.8. — Importo dei bandi di gara nel periodo 2002-2009

Importo non segnalato

Fino a 150.000

Da 150.001 a 500.000

Da 500.001 a 1.000.000

Da 1.000.001 a 5.000.000
Da 5.000.001 a 15.000.000
Da 15.000.001 a 50.000.000
Oltre 50.000.000

TOTALE

Importo non segnalato

Fino a 150.000

Da 150.001 a 500.000

Da 500.001 a 1.000.000

Da 1.000.001 a 5.000.000
Da 5.000.001 a 15.000.000
Da 15.000.001 a 50.000.000
Oltre 50.000.000

TOTALE

Importo non segnalato

Fino a 150.000

Da 150.001 a 500.000

Da 500.001 a 1.000.000

Da 1.000.001 a 5.000.000
Da 5.000.001 a 15.000.000
Da 15.000.001 a 50.000.000
Oltre 50.000.000

TOTALE

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Importo (min di €)
1 1 2 4
3 4 11 12
0 10 7 9 11
42 68 55 35 50 68 78 93
35 70 151 89 65 88 119 96
33 0 100 178 169 16 32 127
57 0 358 1.525 849 1.928 2.012 126
172 142 672 1.844 1.145 2.113 2.264 468
Incidenza %
0,1 0,7 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,9
0,6 2,0 0,4 0,3 0,4 0,3 0,5 2,5
13 - 0,4 0,5 0,6 0,2 04 24
24,8 47,9 8,3 1,9 4,3 3,2 35 19,8
20,7 49,4 22,5 4,8 5,6 4,1 53 20,4
19,3 - 15,0 9,6 14,8 0,8 1,4 27,1
33,3 - 53,3 82,7 74,2 91,3 88,9 26,9
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Variazioni % rispetto all'anno precedente

- 160,7 -3,3 92,9 -18,2 38,1 76,0 9,8
- -100,0 - 237,2 -29,0 -32,9 89,6 23,2
- 59,7 -18,3 -37,0 41,8 37,7 14,7 18,2
- 97,1 116,2 -41,0 -27,7 35,6 36,2 -19,8
- -100,0 - 76,9 -5,0 -90,3 93,3 2995
- -100,0 - 325,6 -44,3 127,1 4.4 -93,7
-17,5 374,2 174,5 -37,9 84,6 7,1 -79,3
- -17,5 374,2 1745 -37,9 84,6 7,1 -79,3

Fonte: CRESME Europa Servizi e Osservatorio Nazionale del Partenariato Pubblico Privato

O Checoseil P.P.P.

La definizione Partenariato Pubblico e Privato, ormai generalmente codificata nell’acronimo

PPP, definisce forme contrattuali basate su una relazione tra soggetto pubblico e privato che

interessa non solo le fasi esecutive delle opere, ma anche le fasi a monte di finanziamento e

quelle a valle di gestione dell'opera. Infatti nel campo del Partenariato Pubblico E Privato

rientrano la concessione su proposta del

concessione di servizi e le altre gare di PPP.

promotore,

la concessione tradizionale,
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Il primo gruppo, della concessione su proposta del promotore, e riferito ai contratti di
concessione di costruzione e gestione da affidare sulla base di un progetto preliminare presentato
da un soggetto privato definito “promotore” ai sensi dell’art. 37 bis della Legge 109/1994, come
sostituito dall'art. 153 del D.Lgs 163/06 (Codice dei contratti pubblici relativi a lavori, servizi e
forniture). Oggi, a seguito delle novita normative introdotte con il terzo correttivo al codice dei
contratti pubblici (D.Lgs. 152/2008), si arriva all'individuazione del concessionario con:

e un procedimento in due fasi di cui all'art. 153, comma 15 lettera c del D.Lgs. 152/2008
(terzo decreto correttivo al Codice dei Contratti Pubblici): I'articolo prevede l'indizione di una
gara sulla base del progetto preliminare presentato dal promotore e approvato dalla stazione
appaltante;

e un procedimento unificato di cui all' art. 153 comma 10 del D.Lgs. 152/2008 (terzo decreto
correttivo al Codice dei Contratti Pubblici): I'articolo prevede l'indizione di una gara sulla base

di uno studio di fattibilita redatto dalla stazione appaltante.

Il secondo gruppo, della concessione tradizionale, € riferito ai contratti di concessione di
costruzione e gestione aventi ad oggetto la progettazione definitiva, la progettazione esecutiva,
I'esecuzione dell'opera e la sua gestione funzionale ed economica sulla base di un progetto
preliminare predisposto dallAmministrazione concedente ai sensi dell'art. 19 comma 2 della
legge 109/1994, come sostituito dall’'art. 143 del D.Lgs n. 163/06.

Il terzo gruppo, della concessioni di servizi, include le gare esperite con le procedure di cui ai
D.Lgs. 157/95, 158/95 e 164/00 e D.Lgs. 163/06, aventi ad oggetto la concessione della
gestione di servizi pubblici (gas, acqua, energia, illuminazione pubblica, pubblicita, sport, ecc.)
attraverso strutture esistenti. Nel quarto gruppo, quello delle altre gare di PPP, vengono
incluse tutte le altre formule di collaborazione pubblico privato previste dalla normativa vigente,
riconducibili a tre categorie principali: partenariato societario, programmi per la riqualificazione

urbana e sponsorizzazioni.

Le concessioni di servizi rappresentano il 64% del mercato del partenariato per humero, ma
solo il 5% per importo, anche a causa dei numerosi casi di bandi privi di indicazione sul valore
del contratto. Alle concessioni su proposta della stazione appaltante, un segmento in forte
espansione rispetto al 2008, compete invece circa il 20% del mercato del PPP per numero e
importo, con 271 gare e 1,7 miliardi. Infine alle altre gare di PPP, segmento procedurale che
raggruppa il partenariato societario (STU e societa miste per I'esercizio di servizi pubblici), i
programmi per la riqualificazione urbana (contratti di quartiere, programmi edilizi, ecc) e le

sponsorizzazioni, competono altre importante attivita di PPP.
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O Al PPP sono interessate tutte le tipologie di opere e tutti gli enti appaltanti

La crescita del PPP coinvolge tutte le classi di importo, e tutte le diverse tipologie di enti

appaltanti. Anche nel 2009, ricorrono al PPP, i Comuni, le Aziende Speciali, la Sanita.

Tabella 7.9. - Bandi di gara di PPP pubblicati per gruppi di committenti nel 2009
Importi in milioni di euro

di cui con importo segnalato

TOTALE
Numero Importo Importo medio  Stime valore
Totale mercato gare OOPP
Comuni 1.121 1.022 821 0,8 901
Altri enti territoriali 657 608 1.980 3,3 2.139
aziende del servizio sanitario 115 108 405 3,7 431
aziende speciali 169 139 722 5,2 878
altri enti 373 361 853 24 881
Altri soggetti 198 165 559 3,4 671
TOTALE 1.976 1.795 3.360 1,9 656
Mercato gare PPP
Comuni 228 162 191 1,2 268
Altri enti territoriali 26 20 278 13,9 361
aziende del servizio sanitario 5 4 17 4.4 22
aziende speciali 12 10 202 20,2 242
altri enti 9 6 58 9,7 88
Altri soggetti 1 0 0 - -
TOTALE 255 182 468 2,6 656
Incidenza % gare PPP su totale gare OOPP
Comuni 20,3 15,9 23,2 29,8
Altri enti territoriali 4,0 3,3 14,0 16,9
aziende del servizio sanitario 4,3 3,7 4,3 51
aziende speciali 7,1 7,2 27,9 27,6
altri enti 2,4 1,7 6,8 9,9
Altri soggetti 0,5 0,0 0,0 -
TOTALE 12,9 10,1 13,9 100,0

Fonte: elaborazione CRESME su dati Osservatorio Nazionale Partenariato Pubblico Privato

L'analisi dei lavori messi in gara in Lombardia tra 2002 e 2009 mostra come attraverso il PPP si
realizzino lavori inerenti I'arredo urbano e il verde pubblico, le reti di energia, acqua, gas e
telecomunicazione, gli impianti sportivi i parcheggi, ma anche opere per le attivita commerciali,
i cimiteri, I'edilizia scolastica e la sanita. Dal punto di vista del valore sono anche qui le opere
stradali e quelle in ogni caso tariffabili che attirano la maggiore attenzione, seguite da sanita e

parcheggi.
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Grafico 7.3. - Bandi di gara di PPP pubblicati per settore di attivita nel periodo 2002-2009
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Osservatorio Nazionale Partenariato Pubblico Privato
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L’analisi dei dati censiti a livello nazionale nel 2009 per settori di attivita mostra, infatti, in primo
luogo i valori record di trasporti, rifiuti e riassetto di comparti urbani. | trasporti, con oltre 5
miliardi di investimenti, di cui oltre la meta (3,2 miliardi) per la sola linea D della metro di Roma,
rappresentano il 62% del mercato. Si tratta di un valore eccezionale mai raggiunto dal 2002 a
oggi; il secondo valore piu alto & stato registrato nel 2006: 3,1 miliardi dei quali 2,2 per la
Pedemontana Veneta. Va ricordato che il settore dei trasporti dal 2002 ad oggi ha totalizzato
investimenti per oltre 17 miliardi di euro, pari al 38% del valore complessivo del PPP (circa 44
miliardi). Investimenti record anche per il settore dei rifiuti con circa 500 milioni di euro, oltre il
50% degli investimenti attivati dal 2002 a oggi. Questo risultato straordinario & stato determinato
da due grandi impianti di smaltimento dei rifiuti, uno del valore di 277 milioni ad Imperia, I'altro
del valore di 118 milioni a Sesto Fiorentino (Fi). Valore eccezionale anche per il riassetto di
comparti urbani con 457 milioni. Un valore simile & stato registrato nell'intero anno 2005 (439
milioni). Le reti e i parcheggi registrano un forte incremento delle opportunita, ma si riduce
I'investimento. In particolare gli interventi nel settore dell’acqua, energia e telecomunicazioni in
gara sono stati 208 per un importo di circa 800 milioni di euro, un anno prima erano 156 per un
importo di oltre 900 milioni. Il trend a doppia velocita & stato determinato principalmente dal
crescente interesse per il fotovoltaico, che riguarda tanti interventi di medio-piccolo importo, a
fronte di una minore presenza di grandi investimenti per il Servizio Idrico Integrato. Per quanto
riguarda i parcheggi, 98 gare per 120 milioni contro 72 per 145 milioni di un anno prima, il trend
a doppia velocita é stato determinato da una maggiore domanda di manutenzione e gestione di
parcheggi esistenti (concessioni di servizi) a fronte di una minore domanda di nuovi parcheggi

interrati o in elevazione.

Il successo degli impianti sportivi, che con 293 gare per 217 milioni registrano tassi di crescita
del 95% per numero e del 45% per importi in gara, & stato determinato dalla forte domanda di
manutenzione e gestione di impianti sportivi esistenti (concessioni di servizi) e di nuove
strutture per lo sport da realizzare con lo strumento della concessione di costruzione e gestione

sia di iniziativa privata che pubblica.

7.5.2. Il mercato del Facility Management

Lo scenario evolutivo dell'economia e della societa contemporanea, innervato dagli effetti della
costante innovazione tecnologica e dalla globalizzazione dei mercati, ha introdotto nelle
organizzazioni la necessita di ripensare i modelli di offerta per aumentare la competitivita. |l
ridisegno dei modelli di offerta che né & conseguito ha fatto emergere la necessita di suddividere

l'attivita di una organizzazione in due grandi aree: l'attivita che possiamo definire di “core
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business” e lattivita che invece si pu0 considerare di supporto. Questa attivita “no core”,

nell’lambito di un ridisegno dei modelli di offerta, pud essere svolta all'interno dell’'organizzazione

oppure esternalizzata, attraverso forme di out-sourcing o di out-tasking a soggetti terzi in grado di

fornire i servizi legati alle attivita “no core business” con migliore qualita, maggiore flessibilita e

costi significativamente ridotti.

Figura 7.6. - Lalogica del ri-disegno organizzativo
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Fonte: CRESME

Il vantaggio di una corretta esternalizzazione dei servizi “no core” si traducono in una riduzione

dei costi fissi, in una maggiore flessibilita rispetto alla domanda, nella disponibilita di

professionalita e strumenti fortemente innovativi. Nel'ambito di questi processi di out-sourcing

prende piede nel mondo anglosassone un nuovo campo operativo, una nuova specializzazione,

una nuova “disciplina aziendale”: il Facility Management. Una disciplina che si diffonde

rapidamente nel mondo.

Figura 7.7. - Vantaggi dell’outsourcing
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Fonte: CRESME
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O Lattivita di impresa: dividere “core” e “no core” business

La letteratura mostra come si possano ormai individuare diverse definizioni e diverse scuole di
Facility Management, ma recentemente il CEN (Comitato Europeo per la Normalizzazione),
nell'ambito della Commissione Standardisation on service- Cen/TC 348 “Facility Management”,
€ giunto a una definizione che vede concordi i membri attivi della commissione in
rappresentanza di dieci paesi, piu dodici paesi per i quali & stato organizzato un mirror
commitee: Il Facility management € “an integrated process to support and improve the
effectiveness of the primary activities of an organisation by the management and delivery of
agreed support services for the appropriate environment that is neeeded to achieve its changing
objectives”. (CEN, Draft prEN 15221)

Secondo la Commissione CEN/TC 348 una organizzazione realizza le proprie attivita primarie
in ordine al raggiungimento degli obiettivi strategici che si & data. | sempre piu rapidi
cambiamenti e gli sviluppi delle forze di mercato, influenzano queste attivita costantemente. |
cambiamenti devono essere gestiti e strutturati attraverso i livelli strategici, tattici e operativi,
tipici dell'attivita dellimpresa affinché questa possa rimanere competitiva. “Le attivita di
supporto, che possono essere realizzate direttamente dalle organizzazioni al loro interno o
affidate all’esterno a dei fornitori, hanno un impatto diretto sull’efficienza e sull’efficacia delle
attivita primarie. La distinzione tra attivita primarie e servizi di supporto € decisa da ogni

organizzazione individualmente; e questa distinzione viene continuamente aggiornata”.

Il Facility Management tende, ormai, a bilanciare la domanda con [l'offerta all'interno di una
organizzazione, operando sul livello strategico, tattico e operativo. Questa complessa
evoluzione della materia porta anche a definire una nuova segmentazione del mercato del FM:
servizi svolti all'interno con modalita tradizionali; servizi svolti all'interno con modalita di FM; singoli
servizi esternalizzati attraverso modalita di gestione tradizionali; servizi esternalizzati attraverso
modalita interne di gestione avanzate (in house il know how del FM); servizi “no core” tradizionali
esternalizzati verso operatori di Total Facility Management (esternalizzazione verso operatori
integrati dei servi legati ai livelli operativi) ; servizi “non core” piu vicini alle attivita di gestione e

controllo e di livello strategico.
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Figura 7.8. - Il modello di Facility Management del CEN - 2005
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Fonte: CEN, Draft prEN 15221: 2005, traduzione e elaborazione CRESME

4 Il mercato del Facility Management pubblico

L'outsourcing dei servizi no-core & ormai prassi consolidata anche per la Pubblica
Amministrazione. Le Amministrazioni Locali, gli ospedali, i gestori del patrimonio abitativo
pubblico affidano sempre piu spesso i servizi complementari al loro core-business a gestori
specializzati nelle attivita di supporto. Il ricorso a forme di gestione esterna avviene attraverso la
pubblicazione di bandi di gara che ci consentono di determinare, quantitativamente e
qualitativamente, questo mercato. Il CRESME Europa Servizi attraverso [|'Osservatorio
Nazionale rileva dal 2007 l'andamento del mercato del Facility Management pubblico, e
analizza le trasformazioni che coinvolgono sia il lato della domanda che dell’offerta di servizi. Il
primo aspetto che emerge ¢é legato al tipo di servizio richiesto che negli anni & diventato sempre
piu articolato, superando la richiesta di servizi singoli a favore dell'integrazione: le imprese
“erogatori servizi singoli” a “partner” della PA per la gestione integrata di una tipologia di servizi.
Il secondo aspetto riguarda la trasformazione del committente che si libera dalle attivita non
caratterizzanti per affidarle ad imprese specializzate: la PA si trasforma da “gestore” a

“controllore”.
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| dati rilevati dal CRESME Europa Servizi attraverso I'Osservatorio Nazionale del Facility
Management riguardano essenzialmente dodici tipologie che fanno riferimento a macro-gruppi
omogenei di servizi: gestione e manutenzione di edifici e infrastrutture; servizi di utility; servizi
ambientali e cimiteriali; servizi alla mobilita; servizi di consulenza tecnico-scientifica; servizi ICT;
installazione e manutenzione macchinari, apparecchiature e strumentazioni; gestione attivita
culturali e per il tempo libero; servizi ausiliari; assistenza socio-sanitaria ed educativa; servizi
amministrativi e legali; altri servizi. L’Osservatorio rileva sia i bandi di gara, che compongono il

mercato potenziale, sia le aggiudicazioni, che compongono il mercato reale.

Dai dati resi disponibili attraverso questa struttura emerge un mercato potenziale in continua
crescita: 24 miliardi di € nel 2007, 28 miliardi di € nel 2008 e, il 2009 si chiudera con un mercato
superiore a 36 miliardi di €. A crescere piu degli altri sono i bandi di servizi legati al settore delle
costruzioni (gestione e manutenzione di edifici e infrastrutture; servizi di utility; servizi ambientali
e cimiteriali; servizi alla mobilita; gestione attivita culturali e per il tempo libero), facendo
registrare un incremento del 21% tra 2007 e 2008 (a fronte di un +9,5% degli altri servizi), e

+36% nell’'ultimo anno (a fronte di +22% degli altri servizi).

Figura 7.9. - | due segmenti del mercato del FM pubblico nel 2009
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Fonte: elaborazione CRESME Europa Servizi su dati Osservatorio Nazionale del Facility Management

Emerge dunque un mercato composto di due grandi segmenti, i servizi legati alle costruzioni e
gli altri servizi, caratterizzati da dimensioni e dinamiche tra loro differenti. In Italia, i primi da
Gennaio a Settembre 2009 hanno registrato 6.378 gare per un valore di oltre 16 miliardi e 300
milioni, corrispondente al 60% del totale; gli altri servizi con molte piu gare, 12.753, ma con un

valore decisamente inferiore, 11 miliardi, pari al 40% del valore attuale del mercato.
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Grafico 7.4. - | committenti del mercato potenziale del FM pubblico . Bandi pubblicati nel periodo
gennaio-settembre 2009 (importi in milioni di €)
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Fonte: elaborazione CRESME Europa Servizi su dati Osservatorio Nazionale del Facility Management

Tra le stazioni appaltanti I'incremento di mercato piu consistente spetta alle province: +183%
degli importi e +11% del numero di bandi. A determinare questa crescita contribuisce
soprattutto I'esternalizzazione dei servizi di trasporto pubblico attivato da molte province tra cui
le principali sono Firenze, Cuneo, Alessandria. Il bando per la linea D della metropolitana di
Roma condiziona il mercato anche a livello territoriale posizionando le regioni del Centro al
primo posto per importi, con 8,6 miliardi. Seguono le regioni del Nord-Ovest che attraverso
4.330 bandi (3.358 di importo noto) raggiungono un mercato potenziale di 6,8 miliardi di €. A
spingere in alto questo mercato € il bando indetto da Concessioni autostradali Piemonte per
I'affidamento in concessione della progettazione, realizzazione e gestione della Pedemontana
Piemontese, che vale circa 782 milioni di €. Si tratta di un’opera realizzata in partenariato
pubblico-privato di un tratto autostradale di circa 40 km, di collegamento tra 'A4 e I'A26, in cui il

periodo di rientro dell'investimento & previsto in 50 anni.

Tra le altre ripartizioni territoriali seguono a breve distanza le regioni del Sud con 4,3 miliardi
riguardanti 4.775 bandi, le regioni del Nord-Est con 3,9 miliardi relativi a 2.733 bandi.
Determinante per il primo gruppo & ancora una volta un bando di PPP indetto dall’Ente
Nazionale per le Strade (ANAS) per l'affidamento in concessione della progettazione,
realizzazione e gestione del Collegamento autostradale tra la Al, I'aeroporto di Grazzanise e la
direttrice Domitiana per 315 milioni di €.. Per completare il quadro territoriale rimangono le Isole
con un mercato potenziale di 1,9 miliardi relativi a 3.083 bandi, mentre i restanti 1,8 miliardi

riguardano 421 bandi il cui importo non é ripartibile territorialmente.
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Il mercato reale, calcolato sulla base delle gare aggiudicate, nel 2009 riguarda 9.294 bandi
(7.403 di importo noto) e vale quasi 15 miliardi. Oltre il 60% di questo importo, quasi 9 miliardi,
riguarda i servizi legati alle costruzioni cui competono 4.123 gare aggiudicate. || mercato degli
altri servizi comprende 5.171 gare aggiudicate, pari a quasi 6 miliardi. Confrontando il trend
delle due famiglie di bandi rispetto allo scorso anno appare evidente la dinamicita dei servizi
legati alle costruzioni, cresciuti del 10% negli importi e del 34% nel numero, rispetto agli altri

servizi, cresciuti del 2% negli importi e dell’8% nel numero.

Analizzando il mercato reale dei singoli servizi emerge la famiglia della manutenzione e gestione
di edifici ed infrastrutture con 4,5 miliardi relativi a 1.957 bandi aggiudicati (1.656 con importo
noto). Questo mercato € cresciuto quasi del 20% nell’'ultimo anno, con un incremento del numero
di gare aggiudicate del 50%. A trainare questo segmento del mercato & I'aggiudicazione della
gara per l'affidamento in concessione (56 anni) della progettazione definitiva ed esecutiva, della
costruzione e della gestione della Tangenziale Est Esterna di Milano e delle opere ad essa

connesse, con il sistema del project financing che vale 1,6 miliardi.

Il segmento del mercato reale piu dinamico € stato, pero, quello dei servizi legati alla gestione
delle attivita culturali e al tempo libero, che rispetto al 2008 & cresciuto del 63% degli importi e
28% nel numero di gare, determinando un mercato pari a 252 milioni di €. Anche i servizi di

utilities hanno avuto una crescita consistente, pari a +59% degli importi e +35% nel numero.

O Il mercato del Facility Management pubblico in Lombardia

In Lombardia, il mercato del FM, che affianca quello del PPP, descrive uno scenario di crescita
che si interrompe, come gia per il PPP nel 2009. | servizi legati alle costruzioni superano i 3
miliardi di lavori nel 2007 e nel 2008, mentre non raggiungono i 2 miliardi nel 2009. In ogni

caso siamo di fronte ad un mercato importante, cresciuto rapidamente negli anni.

L'attivita di manutenzione e gestione del patrimonio esistente & quella che piu faciimente oggi
viene esternalizzata. Ma pesi importanti hanno anche le opere ambientali e cimiteriali, la

mobilita, le attivita culturali e il tempo libero e la mobilita.

Nel 2009 il principale ente appaltare sono le Aziende del Servizio Sanitario, che mettono in gara
oltre 1 miliardo di euro di servizi, seguite dai comuni che superano anch’essi il miliardo di euro
di appalti. Al terzo posto si collocano le Aziende Speciali e gli altri Enti territoriali, con gare per

oltre 600 milioni di euro.
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Grafico 7.5. - Il trend del mercato potenziale del FM pubblico - bandi pubblicati nel periodo 2007-
2009 - Importi in milioni di euro

3.500+

3.0001 40 9

2.500

2.000+

®

N

N
00

1.500+

1.000+

500+

2007 2008 2009

B Servizi alle costruzioni @ Altri servizi

Fonte: elaborazione CRESME Europa Servizi su dati Osservatorio Nazionale del Facility Management

Tabella 7.10. - Il mercato potenziale del FM pubblico - gare pubblicate nel 2009
PER TIPOLOGIA DI SERVIZIO - Importi in milioni di euro

2007 2008 2009
Numero Importo Numero Importo Numero Importo
SERVIZI ALLE COSTRUZIONI 1.266 3.140 1.130 3.119 1.097 1.944
Edifici e infrastrutture 530 2.444 464 2.229 374 893
Utilities 142 126 74 178 89 293
Ambientali e cimiteriali 324 396 290 455 309 548
Mobilita 210 103 220 166 210 94
Attivita culturali e tempo libero 60 70 82 90 115 116
ALTRI SERVIZI 2.220 1.396 2.110 1.367 2.237 2.118
Consulenza tecnico-scientifica 560 86 501 62 494 45
ICT 57 43 74 52 74 333
nstallazioni — manutenzioni macchinari 86 71 98 158 122 358
Servizi ausiliari 420 782 331 454 363 821
Assistenza sociale- sanita- educaz. 319 230 314 386 362 253
Amministrativi e legali 734 173 743 246 784 305
Altri servizi 44 12 49 10 38 4
TOTALE 3.486 4.536 3.240 4.486 3.334 4.062

Fonte: elaborazione CRESME su dati Osservatorio Nazionale del Facility Managemen

L'analisi dei bandi di gara per dimensione dell'appalto mostra con evidenza come il mercato del
FM sia caratterizzato da opere dimensionali di varie entita: nel 2009 su 3.334 gare, oltre 1.200

riguardavano bandi con importo inferiore ai 200.000€. Se invece ci basiamo sugli importi
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notiamo che sui 4 miliardi di euro messi in gara nel 2010, 1 miliardo riguarda 10 opere sopra i

50 milioni di euro; e 1,1 miliardi riguarda opere comprese tra i 10 e i 50 milioni di euro.

Tabella 7.11. - Il mercato potenziale del FM pubblico - gare pubblicate nel 2009
PER TIPO DI COMMITTENTI - Importi in milioni di euro

2009 Variazione % 2008-2009

TOTALE di cui con importo segnalato TOTALE di cui con importo segnalato

Numero Importo Imsgigo Numero Importo lnngir;o
Amministrazioni centrali 90 68 185 2,7 -15,9 -12,8 77,5 103,6
Amministrazioni territoriali 3.115 2.286 3.692 1,6 3,7 0,3 -6,1 -6,4
Comuni 1.988 1.404 1.034 0,7 7.4 47 0,8 -3,7
Province 200 156 102 0,7 8,7 -3,7 13,4 17,8
Regioni 19 16 16 1,0 -52,5 -60,0 -60,6 -1,5
Aziende del servizio sanitario 408 338 1.049 31 21,4 25,2 87,2 49,5
Aziende speciali 252 179 643 3,6 -29,0 -35,8 -67,4 -49,2
Universita 61 48 170 3,5 60,5 45,5 152,3 73,4
Aziende per I'edilizia abitativa 35 25 24 1,0 29,6 38,9 21,8 -12,3
Altri enti a carattere territoriale 152 120 653 54 -12,1 -11,8 324,8 381,5
Gestori della rete stradale 65 62 106 1,7 25,0 24,0 -66,8 -73,2
Gestori della rete ferroviaria 32 25 40 1,6 -28,9 -37,5 -57,6 -32,1
Altri soggetti pubblici e privati 32 20 38 1,9 0,0 17,6 9,6 -6,8
Totale 3.334 2.461 4.062 1,7 2,9 -0,1 -9,5 -9,4

Fonte: elaborazione CRESME su dati Osservatorio Nazionale del Facility Management

Tabella 7.12. - Il mercato potenziale del FM pubblico - gare pubblicate nel 2009

PER CLASSI DI IMPORTO - Importi in milioni di euro

2009

Variazione % 2008-2009

TOTALE di cui con importo segnalato TOTALE di cui con importo segnalato

Numero Importo Irrr?sgigo Numero Importo lnngir;o
Importo non segnalato 873 - 12,5 - - -
Fino a 200.000 1.223 1.223 106 0,1 -2,9 -2,9 1,6 4,6
Da 200.000 a 400.000 322 322 92 0,3 -2,7 -2,7 -3,2 -0,4
Da 400.000 a 1.000.000 375 375 252 0,7 -3,1 -3,1 -0,2 3,0
Da 1.000.000 a 5.000.000 400 400 948 2,4 7,5 7,5 14,5 6,5
Da 5.000.000 a 10.000.000 73 73 548 7,5 -1,4 -1,4 54 6,9
Da 10.000.000 a 50.000.000 58 58 1.116 19,2 61,1 61,1 65,5 2,7
Oltre 50.000.000 10 10 999 99,9 100,0 100,0 -50,3 -75,2
Totale 3.334 2.461 4.062 1,7 2,9 -0,1 -9,5 -9,4

Fonte: elaborazione CRESME su dati Osservatorio Nazionale del Facility Management
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Dal punto di vista territoriale, la provincia di Milano & I'area in cui si concentra la maggior parte
delle gare di FM: 2,7 miliardi di euro su 4,1 e 1.391 gare su 3.334 nel 2009. Ma il FM supera,
nel 2009, i 300 milioni di euro nella Provincia di Brescia, e si assesta intorno ai 280 milioni nella
province di Varese e Bergamo. Como supera i 130 milioni, mentre gli altri territori, pur presenti,
presentano importi di minor rilievo. In ogni caso I'analisi mostra gia oggi con evidenza la

centralita del FM a livello regionale.

Tabella 7.13. - Il mercato potenziale del FM pubblico - gare pubblicate nel periodo 2007-2008
PER PROVINCE - Importi in milioni di euro

2007 2008 2009
Numero Importo Numero Importo Numero Importo
Varese 305 235 339 244 321 288
Como 154 73 124 67 182 132
Sondrio 84 41 92 89 118 39
Milano 1.663 3.433 1.534 3.265 1.391 2.674
Bergamo 313 103 264 167 330 279
Brescia 370 281 315 218 337 301
Pavia 133 48 124 155 159 88
Cremona 78 121 111 60 105 48
Mantova 157 96 144 133 169 115
Lecco 137 50 105 33 125 49
Lodi 92 54 88 56 97 49
TOTALE 3.486 4.536 3.240 4.486 3.334 4.062

Fonte: elaborazione CRESME su dati Osservatorio Nazionale del Facility Management

7.6. L’estero come risposta alla crisi: I'esempio dell’Africa

In tempo di crisi si possono presentare anche opportunita di sviluppo, e quelle imprese che
saranno capaci di cogliere le occasioni derivanti dall’apertura dei mercati delle economie
emergenti (EME) usciranno dalla crisi meno deboli e con posizioni economiche rafforzate;
questo grazie ai margini di crescita e garantiti dalla penetrazione in mercati dalle enormi
potenzialita parzialmente, o quasi totalmente (come nel caso dell’Africa), inespresse.

Come noto, I'espansione del commercio internazionale & un fattore chiave per la ripresa nel
medio termine, una circostanza in grado di accelerare il processo di liberalizzazione dei mercati
emergenti; un processo cominciato con I'abbassamento delle tariffe doganali agli inizi degli anni
'90, e che é destinato a completarsi con le cosiddette riforme di seconda generazione. Queste
riforme, sicuramente piu difficili da realizzare (si va dalle garanzie di sicurezza alimentare alla
protezione delle proprieta intellettuali, dalle normative sugli appalti pubblici alla liberalizzazione
e regolamentazione dei servizi), una volta portate a termine rafforzeranno le economie

emergenti a tal punto che esse potranno emergere dalla crisi con una posizione commerciale
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rafforzata e delle performances economiche mai raggiunte, in grado di costituire un sistema
economico solido, integrato e autonomo, sempre meno dipendente dall’occidente
industrializzato. In particolare, le riforme mirate a favorire I'espansione dei mercati internazionali
di servizi rappresenteranno, oltre che una tappa fondamentale per le ambizioni di crescita delle
principali EME (Economie emergenti), un’occasione da cogliere al volo per gli investitori e per i
providers occidentali.

D'altra parte, i principali paesi emergenti, i cosiddetti BRIICS (Brasile, Russia, India, Indonesia,
Cina e Sud Africa), che rappresentano il 46% della popolazione mondiale e producono il 24% del
Pil mondiale, sono cresciuti a ritmi impensabili per le economie occidentali e sono destinati ad
uscire dalla crisi con un peso economico e politico maggiore di quanto preventivabile solo pochi
anni fa. Il forte sviluppo delle reti commerciali interne alle EME sta riducendo progressivamente la
loro dipendenza dalle economie avanzate, anche per quanto riguarda il mercato di materie prime.
Il fenomeno del “disaccoppiamento” & diventato evidente a partire dagli anni Duemila, da quando,
cioe, la crescita delle importazioni delle economie avanzate non € piu in grado di spiegare
completamente I'espansione del commercio estero delle EME (come evidente anche dal
confronto delle dinamiche del Pil, Grafico 7.6.). Oggi la Cina € diventato il partner commerciale
principale di Brasile ed India e il crescente mercato tra questi paesi € spesso e volentieri effettuato
in valuta locale; I'interscambio commerciale tra Cina e Africa si &€ decuplicato tra il 2001 e il 2008,
raggiungendo un volume complessivo di oltre 100 miliardi di dollari (I'lndia si pone lo stesso
obbiettivo entro il 2014); & chiaro che la crisi economica velocizzera questo processo, nella misura
in cui la contrazione della domanda proveniente dai paesi di vecchia industrializzazione spingera
le economie emergenti a incrementare gli scambi commerciali e a promuovere la crescita dei

mercati in via di sviluppo, come awviene tra Cina e Africa.

Grafico 7.6. - Economie emergenti ed Economie avanzate: dinamica del Pil — (Var. % prezzi costanti)
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Fonte: elaborazione CRESME su dati, stime e previsioni FMI
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D’altra parte, I'Africa gia oggi non rappresenta piu solo un grande bacino di risorse naturali a cui
attingere per sostenere lo sviluppo economico, ma un mercato dalle enormi potenzialita quasi
del tutto ancora inespresse; non € un caso che i grandi paesi asiatici, Cina e India in primo
luogo, siano soliti abbinare agli aiuti concessi a fondo perduto altre tipologie di intervento, allo
scopo di favorire la nascita di solide relazioni economiche e commerciali € promuovere lo
sviluppo dei mercati locali (investimenti diretti, accordi bilaterali, finanziamenti di infrastrutture o
crediti preferenziali). Proprio queste nuove attenzioni hanno permesso all’Africa di acquisire una
centralita nello scacchiere economico e geopolitico internazionale senza precedenti: I'economia
africana & cresciuta negli ultimi anni ad un ritmo medio di circa il 5,6%; il settore turistico &
destinato a crescere sensibilmente sostenuto dall’esplosione dei paesi emergenti (negli ultimi 3
anni il numero degli arrivi internazionali & cresciuto in media del 9%); dal 2003 al 2007 I'export
dell'intero continente & cresciuto ad un tasso annuo pari al 22% e ha raggiunto la quota record
di 400 miliardi di dollari nel 2007.

Questa nuova situazione sembra aver colto quasi di sorpresa i paesi piu industrializzati
obbligandoli ad accelerare la formulazione di nuove strategie, orientate alla costruzione di
partenariati per lo sviluppo e all'incentivazione di una maggiore presenza di imprese nazionali in
Africa. Questo vale in particolare per ['ltalia, che deve ritrovare la capacita di competere con i
paesi asiatici, per non perdere le opportunita offerte dal continente africano e il ruolo privilegiato
storicamente acquisito da anni di presenza sul territorio, nella convinzione che tutta I'Africa, non
solo quella mediterranea, sia destinata a rappresentare, non solo una fonte preziosa per
importazione di materie prime, ma un importante mercato di sbocco per le esportazioni
italiane, in particolare nei settori trainanti del made-in-Italy. Inoltre, il modello imprenditoriale
basato sulle piccole e medie imprese, che tanto successo ha avuto nel nostro paese, si
configura come modello ideale per quelle economie, ancora debolmente diversificate, in cui il
settore privato € ancora immaturo, a causa di una scarsa cultura industriale e di un ancora
latente spirito imprenditoriale; in questo senso, l'esperienza italiana pud rappresentare un
vantaggio e favorire il processo di penetrazione delle imprese nazionali nel continente africano.
Delle enormi potenzialita dei mercati emergenti, e dellimportanza di guardare all'estero come
risposta alla crisi economica e alla contrazione del mercato nazionale, sembrano averlo capito
bene le grandi imprese di costruzioni italiane. Negli ultimi anni, i primi 4 grandi contractors
italiani hanno visto la quota di fatturato estero crescere sensibilmente: nel 2003 la componente
estera rappresentava il 35,9% del fatturato totale, nel 2008 & arrivata al 64,1% (a differenza di

guanto successo in Francia o Spagna).

145



Tabella 7.14. - Quota % del fatturato estero dei principali contractors per Paese

2003 2008
Germania 69,4 77,3
Francia 38,7 35,5
Spagna 18,0 33,6
Regno Unito 52,4 60,7
Italia 35,9 64,1
Turchia 71,6 86,8

Fonte: elaborazione CRESME su dati ENR

In questo contesto, i paesi emergenti rappresentano un target prioritario; in particolare, i grandi
contractors italiani hanno guardato con molta attenzione al mercato africano. La presenza di
imprese italiane di costruzioni nel continente, non solo nell'area mediterranea, € in continua
crescita, tanto che il volume d’affari dei grandi contraenti italiani ha superato gia nel 2007 quello
delle imprese francesi e americane, attestandosi al di sotto soltanto delle grandi ditte cinesi. Dal
2006 al 2008 il fatturato dei contractors italiani in Africa & cresciuto da 1,2 miliardi a 8,3 miliardi

di dollari.

Tutto questo mentre il settore delle costruzioni in Africa ha sperimentato un vero e proprio
boom, sostenuto dalle ottime performances economiche e dai grandi progetti infrastrutturali. Gli
investimenti sono cresciuti, negli ultimi otto anni, ad un ritmo medio dell’8,5%, arrivando ad un
ammontare di 167 miliardi di euro. Nel 2008, la crescita € stata del 9,4%, confrontabile con
guella di paesi come la Cina (12,6%) e I'india (14,9%). Nel 2009, i dati piu aggiornati disponibili
nel Sistema Informativo Mondiale sul mercato delle Costruzioni (SIMCO®) del CRESME,
indicano per I'Africa una significativa crescita del 6%, questo quando al livello mondiale si
prevede che gli investimenti caleranno del 2,6%, in Europa dell' 8% e negli Stati uniti del 14%.
Nel 2010, grazie all’'avvio di grandi progetti infrastrutturali e al rinvigorirsi dei flussi di capitali
esteri, soprattutto indiani e cinesi, le previsioni indicano un riallineamento con la dinamica degli
ultimi anni (+7,6%), da confrontare con la crescita attesa al livello mondiale (+3,3%). In
definitiva, le opportunita sono tante, saperle cogliere adesso significa assumere un ruolo
protagonista in uno scenario futuro inevitabile, uno scenario in cui gli equilibri globali andranno
ripensati, in cui i mercati emergenti saranno in grado di sostenere I'offerta di prodotti sempre piu
di qualita e la rapida globalizzazione dei servizi creera opportunita difficilmente preventivabili

solo qualche anno fa.

Il Sistema Informativo Mondiale sul mercato delle Costruzioni (SIMCO) € un nuovo sistema informativo del
CRESME, aggiornato trimestralmente, che fornisce le serie storiche riguardanti gli investimenti in costruzioni in 146
paesi del mondo e permette di analizzare dinamiche, tendenze e segmentazione dei diversi mercati nazionali con
previsioni sul medio termine (contatto: antonio.mura@cresme.it)
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Tabella 7.15. Investimenti in costruzioni (variazione % rispetto all'anno prima, valori costanti)

2008 2009 2010

Africa 9,4% 5,8% 7,6%

Nord Africa 2,5% 4,9% 4,9%

Africa Sub-Sahariana 12,0% 6,1% 8,5%
UE (27) -2,9% -7,9% -1,0%
Italia -4,2% -9,0% -2,3%
Stati Uniti -8,8% -14,4% 3,4%
China 12,6% 12,0% 11,7%
India 14,9% 7,3% 8,9%
Mondo 0,6% -2,6% 3,3%

Fonte: CRESME SIMCO

a L’Africa

Anche per I'economia africana, un sistema bancario e finanziario poco sviluppato (solo una
decina di mercati borsistici per un totale di 53 stati) e il minore grado di integrazione con i
mercati mondiali hanno determinato una bassa esposizione delle banche ai prodotti finanziari
complessi che tanto danno hanno fatto nei mercati occidentali. Tuttavia, a seguito della
contrazione della domanda mondiale, le esportazioni africane hanno subito un duro contraccolpo
(-5,3% del valore delle esportazioni nel 2009, che segue al -3% del 2008). Al calo delle
esportazioni & seguita una diminuzione dei flussi di capitali, specialmente nel corso del 2009. Al
calo fisiologico degli investimenti diretti esteri (IDE) e delle entrate da turismo, che ha subito
un’ulteriore frenata a causa dell'influenza A, si € aggiunta la riduzione delle rimesse degli emigrati.
Gli IDE si sono ridotti dai 53 miliardi di dollari nel 2007 a circa 32 miliardi nel 2008, e nel 2009 non
vi € ragione di aspettarsi una ripresa dei flussi. Inoltre, una stima media della Banca mondiale
indica, per il 2009, una contrazione del volume delle rimesse dell'ordine del 3,5%, un dato
guantificabile in circa 1,5 miliardi di dollari. Infatti, dai quasi 30 milioni gli immigrati arrivano ogni
anno in Africa circa 40 miliardi di dollari; una cifra enorme, che in alcuni paesi arriva a costituire il
20% del Pil, superando di gran lunga gli aiuti allo sviluppo internazionale e gli investimenti diretti
esteri. Come conseguenza la crescita dell’'economia africana € passata dal 6,4% del 2007, al
5,5% del 2008 e si prevede che si ridurra al 2,2% nel 2009. Il Pil procapite, dopo anni di continua
crescita, nel 2009 si é ridotto del 9% (da 1.619 a 1.477 dollari).

Ma la crisi avra un impatto anche su altri indicatori economici; ad esempio, i deficit di bilancio si
ritiene cresceranno dal 4 al 7% del Pil, a causa dell’eventuale introduzione di ammortizzatori
sociali e della svalutazione monetaria (dovuta al calo delle esportazioni), che incidera sulla spesa
per interessi poiché la gran parte del debito pubblico dei paesi africani € finanziato da investitori

internazionali.
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| dati riguardanti I'impatto della crisi economica non devono pero far dimenticare gli ottimi
risultati economici ottenuti dall’Africa negli ultimi anni. Nel 2008 I'Africa sub-sahariana ha
generato una ricchezza di circa 992 miliardi di dollari, mentre il Nord Africa ha prodotto un Pil

pari a circa 541 miliardi.

Nel complesso, I'economia africana € cresciuta ad un ritmo medio di circa il 2,3% negli anni ‘90
e del 5,6% fino al 2008. In termini percentuali, il contributo totale del continente al Pil mondiale
e stato del 2,4%, una quota in continua crescita per tutti gli anni Duemila. Il Pil procapite si

praticamente raddoppiato tra il 2000 e il 2007.

Tabella 7.16. Flussi turistici internazionali: arrivi e variazione % media

Milioni_di persone Crescita
media

1990 1995 2000 2005 2006 2007 2008 2008/2005
Africa 17 23 33 46 50 56 59 9,0%
Nord Africa 11 10 16 22 24 27 30 10,0%
Sub-sahariana 7 13 18 23 27 29 30 8,0%
Quota mondiale 3,9% 4,3% 4,9% 5,7% 5,9% 6,2% 6,4% -
World 438 534 684 804 853 904 922 5,0%

Fonte: elaborazione CRESME su dati UNWTO

Il settore turistico rappresenta una risorsa sempre piu importante per I'Africa; I'incremento dei
flussi turistici internazionali & destinato a crescere sensibilmente sostenuto dall’esplosione dei
paesi emergenti, Cina in primo luogo, ma anche India e Russia. Negli anni recenti, il numero
degli arrivi da paesi esteri & cresciuto con continuita ad un ritmo medio del 9%; la quota africana
sul flusso turistico mondiale é salita dal 3,9% del 1990 al 6,4%. Il continente ha fatto registrare
60 milioni di arrivi nel 2008 per un totale di circa 42 miliardi di introiti, pari cioe a circa il 2,7% del
Pil 2008. Ancora piu evidente € stato il trend di crescita del settore turistico nel Nord Africa
(10% la crescita media degli arrivi tra il 2005 e il 2008), anche grazie agli sforzi per garantire
maggiore sicurezza e accoglienza nella regione; in particolare, da segnalare le ottime
performances di Egitto e Tunisia, che rappresentano circa il 66% dei flussi turistici internazionali
nella regione. Oggi il peso del settore sul prodotto interno lordo dell'area nordafricana supera il
4% (22 miliardi di dollari nel 2008), una quota superiore a quella di paesi come [l'ltalia, la
Spagna o la Francia. Per quanto riguarda le esportazioni, dal 2003 al 2007 I'export dell'intero
continente € cresciuto ad un tasso medio annuo pari al 22% e ha raggiunto la quota record di

400 miliardi di dollari nel 2007.

| flussi di investimenti diretti esteri verso I'’Africa hanno segnato nel 2007 il piu alto livello mai

raggiunto a partire dal 2001. Questo poiché l'aumento dei prezzi delle materie prime
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(idrocarburi in testa), ha portato molti investitori esteri ad avviare attivita esplorative
nell'industria estrattiva locale. L'incremento degli IDE € comunque proseguito con continuita a
partire dal 2002 con tassi di crescita media del 32%. In particolare, il 38% di tutti gli investimenti
diretti in Africa si fermano nel Nord, un’area particolarmente attraente poiché caratterizzata
dall'adozione di diversi programmi di incentivazione dell'imprenditoria straniera e di
privatizzazione di aziende statali. L'Egitto rappresenta il secondo attrattore di IDE del
continente, preceduto solo dalla Nigeria, dove pero la quasi totalita degli investimenti & diretta
nel settore estrattivo minerario. Nel Nord Africa, invece, le risorse sono catalizzati sopratutto nel

settore dei servizi, in particolare: servizi finanziari, trasporti e soprattutto telecomunicazioni.

Per la prima volta nel 2007 'ammontare di investimenti diretti ha superato gli aiuti internazionali
(53 miliardi di euro contro 37), da cui emerge chiaro il segnale di un nuovo orientamento della
comunita economica internazionale nei confronti dell’Africa, con il settore privato che gioca un

ruolo importantissimo (si vedano le strategie adottate in Africa da Cina e India).

Gli stessi aiuti internazionali stanno cambiando fisionomia; infatti, si stanno sviluppando
meccanismi che mirano allo sviluppo complessivo e integrato dei paesi beneficiari. Ad esempio
il meccanismo dell’Aid for Trade prevede che siano gli stati africani stessi a scegliere i progetti
infrastrutturali da finanziare, in cambio di azioni e interventi per favorire la liberalizzazione degli

scambi.

a Le relazioni tra Italia e Africa: un'occasione da non perdere

Come visto, negli ultimi anni molti paesi africani hanno tratto beneficio da una migliore gestione
della politica economica, dai grandi afflussi di aiuti allo sviluppo e di IDE da parte delle
economie occidentali e dalla cancellazione del debito. A questi fattori si aggiungono gli ingenti
investimenti provenienti dalla Cina, dall'India e dai Paesi del Golfo. Proprio la nuova attenzione
da parte di molti paesi emergenti ha permesso all’Africa di acquisire una centralita nello

scacchiere economico e geopolitico internazionale senza precedenti.

Questa nuova situazione sembra aver colto quasi di sorpresa i paesi piu industrializzati
obbligandoli ad accelerare la formulazione di nuove strategie, orientate alla costruzione di
partenariati per lo sviluppo e all'incentivazione di una maggiore presenza di imprese nazionali in
Africa. Questo vale in particolare per I'unione Europea e i singoli Paesi europei, Italia in primis,
che devono ritrovare la capacita di competere con gli Stati asiatici per non perdere le opportunita

offerte dal continente africano e il ruolo privilegiato storicamente acquisito da anni di presenza sul
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territorio. E’ proprio in quest'ottica che si inserisce, ad esempio, la Zona di Libero Scambio euro
mediterranea (che dovrebbe partire nel 2010), in cui gli Accordi di Libero Scambio, che vietano o
limitano i dazi doganali, le restrizioni quantitative e qualsiasi altra tassa di effetto equivalente ai
dazi, vengono stipulati tra I'Unione Europea e ciascun Paese del Mediterraneo, nell’'ottica del
partenariato economico e finanziario; tali accordi prevedono, tra 'altro: apertura al libero mercato
entro un certo periodo; il rispetto dei diritti umani; la cooperazione in ambito economico, sociale e

culturale e il principio del cumulo d’origine.

Quindi, la presenza in Africa dei finanziatori emergenti e di altri paesi occidentali costituisce una
sfida con cui I'ltalia deve confrontarsi se non vuole perdere I'opportunita di una graduale e
diversificata penetrazione delle proprie imprese nel mercato africano, in comparti di importanza

strategica per lo sviluppo del continente, nonché di proficuo ritorno per I'imprenditoria italiana.

Negli ultimi anni gli investimenti diretti italiani nel continente africano sono aumentati
costantemente, specialmente nell’Africa settentrionale. Il picco si & verificato nel 2006, quando
le imprese italiane hanno investito 1,3 miliardi di euro. | principali paesi destinatari sono stati:
Algeria, Egitto, Libia, Marocco, Tunisia (in altre parole tutti i paesi della fascia mediterranea) e
Sudafrica. Nel 2006 erano 734 le imprese con partecipazione italiana nel continente africano, di
cui il 67% (488) in Nord Africa: il fatturato complessivo é stato di 14,5 miliardi di euro, in crescita
del 50% rispetto al 2005, per un totale di circa 57 mila addetti. Si tratta per lo piu di imprese
attive nel settore manifatturiero (il 40%), in particolare nel settore dell’abbigliamento, tessile e
alimentare. Le 142 imprese di costruzioni rappresentano il 19% della aziende partecipate nel
continente, una percentuale che perd arriva al 28% nell’Africa sub-sahariana. Il 44% degli
investitori sono imprese del Nord-Ovest, mentre le 50 imprese partecipate dal Sud lItalia, il 7%

del totale, sono localizzate prevalentemente nel Nord-Africa.

Tabella 7.17. Imprese con partecipazione italiana in Africa - 2006

No_rd % Africa_ % Tot_ale % tot.

Africa TOTALE. Sub-sahariana TOTALE. Africa
Industria estrattiva 34 7,0 12 49 46 6,3
Industria manifatturiera 220 45,1 68 27,6 288 39,2
Energia, gas e acqua 3 0,6 1 0,4 4 0,5
Costruzioni 73 15,0 69 28,0 142 19,3
Commercio all'ingrosso 98 20,1 55 22,4 153 20,8
Logistica e trasporti 36 7,4 30 12,2 66 9,0
Servizi di telecomunicazione e di informatica 2 0,4 1 0,4 3 0,4
Altri servizi professionali 22 4,5 10 4,1 32 4,4
TOTALE 488 100,0 246 100,0 734 100,0

Fonte: elaborazione CRESME su dati ICE
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Per quanto riguarda gli scambi commerciali, negli ultimi anni il trend € stato nettamente positivo
sia in termini di esportazioni, quasi 18 miliardi di euro nel 2008 (15% crescita media tra il 2006 e
il 2008), che per quanto riguarda le importazioni, oltre 38 miliardi di euro nel 2008 (15% di
crescita media 2006-2008). Tuttavia, partendo dai dati dei primi tre trimestri, il 2009 si puo
stimare si concludera con un calo complessivo delle esportazioni dell’'ordine del 10% e una

riduzione piu marcata delle importazioni, probabilmente superiore al 35%.

Tabella 7.18. - Import/Export Italia/Africa (milioni di euro)

2006 2007 2008 2009*
Export
Nord Africa 8.260 9.968 13.195 11.456
Africa Sub-Sahariana 4.386 4.629 4.786 4517
Totale 12.646 14.597 17.981 15.973
Var. % 10% 15% 23% -11%
Import
Nord Africa 25.494 24.979 31.172 19.764
Africa Sub-Sahariana 5.898 6.607 7.099 3.928
Totale 31.392 31.586 38.271 23.693
Var. % 27% 1% 21% -38%

Fonte: elaborazione CRESME su dati ISTAT (* stima CRESME)

L’Africa settentrionale & ancora il parther commerciale privilegiato nel continente, sia in termini di
export che di import. Nel 2008, circa I'80% delle importazioni dall'area mediterranea hanno
riguardato prodotti di estrazione (in particolare idrocarburi), riesportati poi una volta raffinati; i
prodotti italiani maggiormente commerciati nella regione sono macchinari e apparecchiature di
precisione (35%). Dall’'Africa sub-sahariana [ltalia importa maggiormente materie prime,
idrocarburi e metalli (77%) ed esporta macchinari e apparecchiature elettriche.

Nel settore delle costruzioni, la presenza di imprese italiane nel continente & in continua
crescita, anche nelle aree meno tradizionali dell’Africa Occidentale e Meridionale. Il volume
d'affari dei grandi contraenti italiani ha superato gia nel 2007 quello delle imprese francesi e
americane, attestandosi soltanto al di sotto delle grandi ditte cinesi, tanto che Saipem & da due

anni I'impresa di costruzioni leader per fatturato nel continente africano.

a Il piano Africa: un miliardo di euro per supportare la presenza imprenditoriale italiana

Tuttavia, nonostante le tendenze positive messe in luce, negli ultimi anni la politica italiana verso
I'Africa e stata caratterizzata dalla debolezza di una strategia organica che fosse in grado di
fornire un valido supporto alla presenza imprenditoriale italiana sul territorio africano e allo
sviluppo del commercio. Non & un caso, allora, che I'Africa rivesta ancora un peso marginale in

termini di investimenti diretti all’estero; infatti, nonostante una presenza ormai consolidatasi negli
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anni, specialmente nel Nord Africa, e una crescita continua in termini assoluti, la percentuale degli
IDE italiani diretti in Africa si é ridotta dallo 0,5% del 2003 allo 0,1% del 2007 (la destinazione
principale e I'Europa, il 93% nel 2007). L'obiettivo del Piano Africa, presentato a inizio 2009 dal
Ministero per lo Sviluppo Economico, & proprio quello di colmare questo gap e di stimolare
l'interesse degli operatori italiani verso il continente africano, specialmente nell'area sub-
sahariana, favorendo la creazione di opportunita, sia commerciali, che imprenditoriali, in paesi
dotati di un interesse strategico, secondo una logica di sviluppo condiviso finalizzata alla
creazione delle infrastrutture necessarie all'interscambio di risorse naturali, culturali,
imprenditoriali, tecnologiche ed energetiche. Per raggiungere questi obiettivi il Piano Africa
prevede una serie di iniziative che vanno: dall'organizzazione di missioni istituzionali con imprese
al seguito’, a missioni settoriali specifiche, da incontri bilaterali con esponenti dei governi africani,
a partecipazione alle piu importanti fiere internazionali del continente. A supporto di queste
iniziative il Ministero per lo Sviluppo Economico prevede di stanziare — prima della manovra di
correzione della spesa pubblica - circa 3,5 milioni di euro nel solo 2009 per finanziare lo start-up
del Piano Africa. A questa cifra vanno aggiunti 90 milioni di euro di SIMEST (Societa Italiana per
le Imprese all'Estero) per il sostegno a progetti di investimento nell’'area sub-sahariana, gli oltre
720 milioni di euro del Gruppo SACE (che ha gia da alcuni anni avviato un proprio Programma per
I'Africa e ha aperto un proprio ufficio a Johannesburg lo scorso luglio 2008) per la copertura

assicurativa di esportazioni e investimenti nell’area.

Nell'insieme, dunque, il volume delle risorse finanziarie che I'ltalia intende mettere in campo per
il Piano Africa nel solo 2009 ammonta a quasi un miliardo di euro. Uno degli obiettivi, oltre a
garantirsi una fonte preziosa per l'importazione di materie prime, € quello di promuovere la
presenza italiana sul territorio, in particolare I'Africa sub-sahariana, nella convinzione che possa
presto diventare un importante mercato di sbocco per le esportazioni italiane, in particolare nei
settori trainanti del made in italy (arredo, abbigliamento-moda, agroalimentare, apparecchiature
industriali e macchinari). In molti paesi africani la presenza di Eni, e altri grandi operatori nei
settori dell’energia e delle costruzioni &€ gia una realta consolidata, ma l'intenzione & quella di
esportare in Africa I'esperienza italiana nella gestione del modello imprenditoriale basato sulle
piccole e medie imprese, che tanto successo ha avuto nel nostro paese, che potrebbe
rappresentare il modello ideale per quelle economie, ancora debolmente diversificate, in cui il
settore privato € ancora immaturo, a causa di una scarsa cultura industriale e di un ancora

latente spirito imprenditoriale.

In questo quadro si inseriscono le missioni del Vice-Ministro Urso in Africa: la prima si € tenuta a marzo e in Etiopia
e in Tanzania a cui hanno partecipato piu di 60 aziende. Le missioni a seguire si sono svolte e si svolgeranno in
Angola, Mozambico, Malawi, Repubblica del Congo e Gabon.
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a | grandi progetti infrastrutturali: un’opportunita per le imprese italiane

Lo sviluppo dell’Africa ha assunto negli ultimi anni una dimensione internazionale. | singoli Stati
hanno maturato sempre pit la consapevolezza che una maggiore integrazione delle economie e
la condivisione di obiettivi e risorse per lo sviluppo conferiscano anche maggiore efficacia agli
investimenti, sia privati che nell’ambito dei programmi internazionali di cooperazione allo sviluppo.
Conseguenza ¢ la nascita di una serie di grandi progetti infrastrutturali, di respiro multi regionale,
capaci di convogliare una grande quantita di risorse finanziarie, con lo scopo di migliorare le reti
commerciali e favorire lo sviluppo dei paesi coinvolt. Un esempio €& rappresentato dal
potenziamento dei cosiddetti power pools, grandi infrastrutture energetiche per la produzione, lo
smistamento e la distribuzione dell'energia elettrica nel continente africano. Un altro ambizioso
progetto di respiro multi regionale € il corridoio Nord-Sud, che coinvolge 8 stati, e riguarda: il
finanziamento e la manutenzione di oltre 8.000 km di strade; la costruzione di 600 km di binari
ferroviari e il miglioramento di infrastrutture portuali, per un impegno finanziario complessivo di 1,2
miliardi di dollari. Ci sono poi i grandi progetti riguardanti le infrastrutture di telecomunicazione. Tra
i pit importanti c’é il West Africa Cable System, un cavo di 15 mila km che colleghera Sudafrica,
Africa occidentale e Portogallo; oppure il progetto Eassy, che andra dal Sudafrica al Sudan, che
sara in fase di ultimazione nel 2010. Il Nord Africa si caratterizza ancora per un grave ritardo nella
dotazione infrastrutturale; tuttavia, sullonda delle eccezionali performances economiche fatte
registrare dai paesi della regione, numerosi progetti infrastrutturali, alcuni anche molto ambiziosi,
stanno nascendo nel Maghreb, progetti in cui le imprese italiane si candidano ad un ruolo di

primo piano, per via di partnership consolidate da anni di presenza imprenditoriale sul territorio.

Tabella 7.19. - Alcuni grandi progetti infrastrutturali nel Maghreb citati nel testo

Algeria Tunisia Libia Marocco
Autostrada
. Asse autostradale Est- Polo portuale Enfidha Tunisia-Libia-Egitto, Polo portuale
Progetti Ovest N . A Tanger Med
e 1,4 miliardi € metropolitana di Tripoli O
3 miliardi € I 5 miliardi €
> 3,5 miliardi €

.P'an' . Piano naz!onale Piano infrastrutture Piano infrastrutture
infrastrutturali ferrovie

11 miliardi € 150 miliardi € 11 miliardi €

Fonte: elaborazione CRESME su fonti varie

Ad esempio, in Algeria, Anas International si & aggiudicata la direzione di un lotto da 3 miliardi
di euro per la costruzione di oltre 400 km di asse autostradale est ovest. L'Agence nationale des
autoroutes, I'Anas algerina, assegnera l'opera con una gara dedicata alle imprese italiane che
gia operano nel Paese (Trevi, Cmc, Astaldi, Todini). Sempre in Algeria, il governo ha approvato

lo stanziamento di 11 miliardi di euro per il piano nazionale di investimenti ferroviari, mentre in
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Marocco, € stato varato un piano infrastrutturale da 10,9 miliardi di euro. In Libia, vale la pena
ricordare i recenti accordi stipulati con il governo italiano per il finanziamento di un’opera
autostradale da piu di 3,5 miliardi di euro. Tuttora esistono solo progetti di massima: si parla di
un'autostrada a due corsie di 1.700 km con 203 ponti e 30 uscite che colleghera Tunisia, Libia
ed Egitto. Le maggiori imprese private italiane operanti al livello internazionale, come Impregilo,
Astaldi, Ferrocemento, oltre alle grandi cooperative, guardano gia con interesse agli sviluppi del
progetto, anche se ancora adesso non sono chiari i termini di applicazione dell'accordo. E’ vero
che negli ultimi anni imprese cinesi, coreane e giapponesi si stanno proponendo, con
aggressivita, come interlocutori alternativi alle imprese italiane e francesi nel Maghreb; ma &
altrettanto vero che le coproduzioni italo-libiche, nonostante le tensioni di questi anni, hanno
una tradizione lunga e nell'insieme positiva e c'é da aspettarsi che alla fine prevarra il modello
gia operativo in Algeria, citato in precedenza (cioé direzione dei lavori all’Anas e gara dedicata
alle imprese italiane). Sempre in Libia, Impregilo € impegnata nella costruzione della
metropolitana di Tripoli e tre centri universitari. In Marocco, sono stati avviati i lavori per la
realizzazione della seconda parte del porto di Tangeri (Tanger Med), sulla sponda sud dello
stretto di Gibilterra. Il polo portuale sara il maggiore hub del Mediterraneo per superficie
destinata allo stoccaggio di carburanti, merci e container. Nel 2015, a pieno regime, sara in
grado di movimentare oltre 8 milioni di container all'anno, 10 milioni di tonnellate di idrocarburi,
7 milioni di passeggeri e 3 milioni di veicoli. Parallelamente, sono in fase di completamento le
reti infrastrutturali di collegamento con l'area portuale: connessioni autostradali e ferroviarie,
oltre ai lavori di bonifica per ampliare I'adiacente zona economica (Tanger Free Zone), dove si
sono gia insediate numerose attivita commerciali, industriali e di servizio per un totale di circa
500 aziende. La realizzazione della seconda tranche di Tanger Med &' stata assegnata a un
consorzio guidato dalla francese Bouygues, di cui fa parte anche Saipem per la parte relativa al
terminal di stoccaggio dei carburanti. L'investimento complessivo si stima intorno ai 5 miliardi di
euro. Sempre in tema di poli portuali, da segnalare anche il progetto tunisino da 1,4 miliardi di
euro del porto di Enfidha, con annessa area industriale e logistica, che ambisce a diventare la

porta dell’Africa sul mediterraneo.

a Le costruzioni in Africa: un mercato importante

Negli ultimi anni il settore delle costruzioni in Africa ha sperimentato un vero e proprio boom:
sostenuti, come visto, dalle ottime performances economiche e dai grandi progetti
infrastrutturali, gli investimenti sono cresciuti ad un ritmo medio dell'8,5% negli ultimi 8 anni,

arrivando ad un ammontare di 167 miliardi di euro (341 euro procapite a PPP).
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Tabella 7.20. - Investimenti in costruzioni (miliardi di euro costanti 2008)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008*  08/07 Media 08/00

Africa 88 109 121 118 120 129 143 152 167 9,4 8,5
UE 1.347 1.365 1.358 1.374 1.397 1.420 1.481 1.525 1.481 -2,9 12
Italia 186 195 200 200 205 204 206 206 197 -4,2 0,7
USA 667 682 676 696 753 811 832 799 729 -8,8 1,3
Cina 167 201 242 293 345 395 459 535 603 12,6 17,4
India 76 84 94 102 129 150 164 178 205 14,9 13,3
Mondo 3.645 3.819 3.943 4.097 4.316 4.486 4.742 4.917 4.948 0,6 3,9

Fonte: CRESME SIMCO (* Valore stimato)

Tabella 7.21. - Investimenti in costruzioni parita di potere d’acquisto -2008

Popolazione Investimenti Investimenti pro capite
(milioni di persone) (miliardi di € 2008 PPP) (€ 2008 PPP)
Totale Africa 948 323 341
Nord Africa 158 88 559
Africa Sub-Sahariana 790 239 303
UE (27) 496 1.229 2.477
Italia 60 155 2.573
Stati Uniti 304 729 2.394
Cina 1.328 1.104 831
India 1.186 559 471

Fonte: CRESME SIMCO

Nel 2008, la crescita € stata del 9,4%, confrontabile con quella di paesi come la Cina (12,6%) e
I'India (14,9%). Nel 2009, mentre nei paesi industrializzati si osservano decise flessioni degli
investimenti (in Europa dell’'ordine del 7,9% e negli Stati Uniti del 14,4%), le ultime stime di
ottobre raccolte nel Sistema Informativo Mondiale sul mercato delle Costruzioni (SIMCO) del
CRESME, indicano per I'Africa una significativa crescita del 6%, questo quando al livello
mondiale si prevede che gli investimenti caleranno del 2,6%. Nel 2010, grazie all’avvio di grandi
progetti infrastrutturali e al rinvigorirsi dei flussi di capitali esteri, soprattutto indiani e cinesi, le
previsioni indicano un riallineamento con la dinamica degli ultimi anni (+7,6%), da confrontare

con la crescita attesa al livello mondiale (+3,3%).

Tabella 7.22. - Investimenti in costruzioni previsioni (crescita % rispetto all’'anno prima)

2009 2010

Africa 5,8% 7,6%

Nord Africa 4,9% 4,9%

Africa Sub-Sahariana 6,1% 8,5%
UE (27) -7,9% -1,0%
Italia -9,0% -2,3%
Stati Uniti -14,4% 3,4%
China 12,0% 11,7%
India 7,3% 8,9%
Mondo -2,6% 3,3%

Fonte: CRESME SIMCO
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Nel Nord Africa, mercato di tradizionale importanza per le imprese italiane, trainati dalle opere
infrastrutturali, che rappresentano in media il 48% degli investimenti nella regione, il settore &
cresciuto ad un tasso medio del 7% tra il 2000 e il 2008, arrivando a valere 43 miliardi di euro,
pari a 559 euro procapite a parita di potere d'acquisto. Il rallentamento della crescita degli
investimenti nella regione, osservabile nella stima del mercato 2008 (2,5%), & da attribuire alla
flessione del segmento residenziale in Egitto, dove forse il mercato ha risentito in misura
maggiore del rallentamento dell’economia europea, e del non residenziale in Libia. Nel 2009, la

crescita sembra rinvigorirsi (+5%), ancora una volta trainata dagli investimenti in infrastrutture.

Tabella 7.23. - Settore delle costruzioni in Nord Africa nel 2008 e segmentazione - (miliardi di euro)

Residenziale  Quota  Infrastrutture Quota resigleonnziale Quota Totale (\)/8%7 (\)/9%8
Algeria 3,3 18,0% 9,8 53,9% 51 28,1% 18,2 3,0% 2,1%
Egitto 3,1 39,1% 3,3 41,0% 1,6 19,9% 8,0 -3,4% 11,0%
Libia 0,8 22,3% 2,0 54,3% 0,9 23,4% 3,6 0,4% 1,4%
Marocco 1,6 17,5% 4,0 48,1% 3,1 34,3% 9,0 6,7% 7,1%
Tunisia 2,3 53,1% 15 34,4% 0,5 12,5% 4,3 5,9% 2,9%
Nord Africa 11,1 25,7% 20,9 48,4% 11,2 25,9% 43,2 2,5% 4,9%

Fonte: CRESME SIMCO

La crescente importanza assunta dal mercato africano a livello internazionale pud essere
evidenziata dall'analisi dellincremento della quota relativa all’Africa nel volume d'affari dei
principali contractors mondiali, attratti nel continente dalle grandi prospettive economiche e dai
grandi progetti di sviluppo infrastrutturale. Il volume d'affari in Africa dei primi 225 contraenti
generali mondiale € cresciuto, infatti, dagli appena 7,7 miliardi di dollari del 2000 ai quasi 51

miliardi del 2008. Solo nel 2008 I'incremento rispetto all’anno prima é stato del 78%.

Grafico 7.7. Quota africana sul fatturato dei primi 225 General Contractors mondiali e fatturato
localizzato in Africa (miliardi di $)
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Fonte: CRESME su dati ENR
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La presenza di imprese italiane di costruzioni nel continente, non solo nell’area mediterranea, &
in continua crescita.
Il numero di grandi contraenti italiani in Africa & passato da 8 nel 2006 a 23 nel 2008, mentre il

volume d’affari € cresciuto da 1,2 miliardi a 8,3 miliardi di dollari. Tra le principali imprese
italiane, Impregilo & impegnata nella costruzione della metropolitana di Tripoli, tre centri
universitari, sempre in Libia, e di recente, assieme alla CMC di Ravenna, ha vinto I'affidamento
della realizzazione di un importante impianto idroelettrico (circa 600 milioni di euro) in Sud
Africa; mentre Saipem (prima impresa di costruzioni nel continente, con oltre 7 miliardi di euro di
fatturato estero) € leader nel settore dell'industria petrolifera nel Nord Africa e in Africa

Occidentale.

Tabella 7.24. - Classifica nazionale dei principali contractors per fatturato in Africa (2006-2008)

2006 2007 2008

Ricavi Ricavi Ricavi

Imprese  Quota % mid $ Imprese  Quota % mid $ Imprese  Quota % mid $
Cina 40 28,4 5.083 | Cina 42 26,9 7.696 | Cina 46 42,4 21.578
Francia 8 21,2 3.805 | ltalia 19 20,2 5.774 | ltalia 23 16,3 8.309
USA 13 11,3 2.015 | Francia 5 15,3 4.364 | Francia 5 9,9 5.033
Italia 8 6,7 1.200 |USA 12 6,8 1.957 | USA 12 5,9 3.027
Korea 5 51 922 | Giappone 8 4 1.150 | Brasile 2 43 2.209
Altri 52 27,3 4.892 | Altri 55 26,7 7.645 | Altri 66 21,1 10.727
Totale 126 100 17.917 | Totale 141 100 28.586 | Totale 154 100 50.883

Fonte: CRESME su dati ENR
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