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G li anni Sessanta sono quelli del
baby boom, eppure i bambini
oggi dispongono del 30% di
spazio in più. Senza tenere con-

to che in una stanza allora ci stavano ma-
gari due o tre figli, oggi cara grazia quan-
do ce n’è uno. Non solo perché ora si ten-
de a viziare di più i pargoli, ma anche 
perché si pensa a quando dovranno ac-
cogliere i compagni di classe per fare i
compiti o per giocare. 

Una curiosità, e non è l’unica, messa
in luce da un originale studio della socie-
tà di promozione immobiliare Sigest,
che ha confrontato la disposizione degli
spazi delle case di cinquant’anni fa con
quelle progettate ora. Scegliendo come
campione una casa da 110 metri quadrati
si può per esempio rilevare un aumento
degli spazi riservati al living, alla cucina
e ai bagni: nella casa tipo oggi ce ne sono
tre, con il più piccolo spesso riservato a
ospitare la lavatrice; la superficie riser-
vata a disimpegni e corridoi si è ridotta
in maniera sensibile e infine nessuno
progetta più abitazioni con uno spazio
riservato all’ingresso: rispetto a cin-
quant’anni fa significa avere a disposi-
zione per la famiglia quasi sette metri
quadrati in più.

Razionalità
Gli spazi quindi vengono disposti in

maniera molto più razionale, il che però
non significa necessariamente che a tutti
possano piacere di più così. Ma a favore
dello costruzioni di oggi (il discorso vale
anche per il non residenziale) ci sono an-
che altri aspetti inconfutabili, che di-
scendono dall’obbligo di rispettare leggi
che allora non c’erano e che hanno por-
tato i costruttori a migliorare di molto la
qualità delle opere. Gli edifici sono anti-
sismici, devono prevedere obbligatoria-
mente posti auto o box e spazi verdi e
non hanno barriere architettoniche: in
centro a Milano ci sono palazzi anche di
grande lusso dove per accedere al-
l’ascensore al piano rialzato bisogna af-
frontare una rampa di una decina di gra-
dini. Non è nemmeno necessario essere
invalidi per capire l’assurdità di una scel-
ta che una volta era normale, anzi le
grandi scalinate d’ingresso erano giudi-
cate scenografiche: basta avere un bam-
bino piccolo ancora in carrozzina o le
borse della spesa.

Altro aspetto fondamentale, la diver-
sa qualità degli impianti. Si pensi al ri-
scaldamento: oltre la metà delle case di
Milano, per esempio, è classificata anco-
ra in classe F, la più energivora, oltretut-
to con il sospetto che le case classificate
appena un po’ meglio, in classe E, siano
certificate con molta generosità. Di fatto
oggi invece non c’è nessuna casa in co-

struzione che abbia classificazione peg-
giore di B: questo significa non solo
spendere meno della metà rispetto a
un’abitazione vecchia e inquinare meno,
ma anche avere una gestione più effi-
ciente del clima.

Dal centro alla periferia
Tutti i vantaggi che abbiamo elencato

fin qui hanno però un costo non indiffe-
rente quando si procede all’acquisto.
Partendo dall’ultima rilevazione dei 
prezzi condotta a Milano dalla Borsa im-
mobiliare abbiamo messo a confronto le
quotazioni di una casa nuova o assimila-

bile al nuovo perché ristrutturata inte-
gralmente e certificabile almeno in clas-
se energetica B con quelle di una casa
degli anni Sessanta ristrutturata in ma-
niera radicale e con quelle di un immobi-
le della stessa epoca, ma ancora bisogno-
sa di restauri. 

Per motivi di spazio riportiamo in ta-
bella solo le dieci zone più care e le dieci
con i prezzi più bassi. Nelle zone più ca-
re, tutte del Centro storico tranne Porta
Nuova, la differenza meno sensibile si ri-
scontra nel Quadrilatero, dove la diffe-
renza tra le case assimilabili al nuovo e
quelle ristrutturate è solo del 3,3%, men-

tre sale al 48,2% con quelle da ristruttu-
rare integralmente; il divario maggiore
si registra al Parco, con una forbice del
50,7% rispetto alle case ristrutturate e
del 101% con quelle da restaurare. Nei
quartieri più economici la differenza mi-
nore è a piazza Agrippa, dove il nuovo
costa il 14,3% del ristrutturato e il 50%
dell’usato da ripristinare, il gap più ele-
vato invece nella zona delimitata dallo
Stadio e l’Ospedale San Carlo, dove il
nuovo costa il 54% in più del ristruttura-
to e il 104% in più rispetto alle case che in
cinquant’anni sono rimaste come erano.
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Mutui, sale la taglia media
Le domande di mutuo a ottobre rilevate
dal Crif sono state superiori del 21,1% ri-
spetto allo stesso mese del 2015. Il dato
progressivo dei primi 10 mesi del 2016 è di
un incremento del 12,6%. In crescita an-
che la cifra media richiesta: 123.516 euro a
fronte dei 120.148 rilevati lo scorso anno.

Giù i valori delle case ipotecate
Nel terzo trimestre il prezzo a metro quadra-
to degli immobili forniti a garanzia di nuovi
mutui è risultato inferiore dell’1,9% rispetto
allo stesso periodo del 2015 secondo l’ultima
«Bussola» di mutui supermarket. Il rapporto
segnala anche che il prezzo dell’usato è sce-
so del 4%, più 0,5%, invece, il nuovo. 

Studi Ingressi ridotti, nessuno spazio inutile, crescono la zona living e le stanze per i bambini: come sono cambiate le case in mezzo secolo

Trend Com’è verde (e grande) la mia casa
Meno barriere e impianti puliti: a Milano le costruzioni di nuova concezione valgono il doppio di quelle da ristrutturare
DI GINO PAGLIUCA

1 Rifacimenti & Co: gli under 35 spendono di più

O ltre un terzo dei giovani tra 25 e 34
anni nel 2015 ha ristrutturato la 

propria abitazione. La quota scende al 29% 
se si considerano i proprietari tra i 35 e i 54 
anni e al 30% per gli over 55. La 
motivazione principale (52% dei casi) per i 
più giovani è il desiderio di personalizzare 
l’immobile. Lo dice l’indagine Houzz Home, 
condotta a livello globale e che nel nostro 
Paese ha coinvolto 3.000 persone. La 
personalizzazione dell’immobile è 
considerata più importante delle motivazioni 
economiche: solo nel 22% dei casi si sceglie 
una casa da ristrutturare per risparmiare e la 
quota di chi intraprende il restauro 
dell’immobile per valorizzarlo e rivenderlo 

con maggior profitto (da dimostrare) scende 
al 16%. Quanto alla spesa, il 21% dichiara di 
non stanziare alcun budget prima di iniziare i 
lavori mentre il 39% sfora la spesa stabilita, 
perché si effettuano scelte di prodotti o 
materiali più costosi (44%), oppure i progetti 
sono diventati più complessi (37%) e, infine, 
perché i costi di prodotti o servizi sono 
maggiori rispetto al preventivo (34%). Per 
ristrutturare gli italiani hanno speso nel 
2015 una media di 44.400 euro: gli under 35 
spendono di più, 48.600 euro a fronte dei 
42.400 degli over 55. L’88% si fa aiutare da 
un professionista.
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PERCHÉ SI RISTRUTTURA CASA
Le motivazioni dell’investimento sul mattone
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Per risparmiare rispetto all’acquisto del nuovo

Ritorno dell’investimento alla rivendita

Possibilità di personalizzare l’immobile

Cambiamenti in famiglia

Reperite le risorse necessarie?

Nella macchina
del tempo

NUOVO O
ASSIMILABILE

 AL NUOVO
Prezzo mq

8.700-16.200

9.500-15.200

9.300-14.300

8.300-12.500

7.500-12.000

8.200-11.400

7.500-10.000

7.100-9.900

7.700-9.900

6.500-9.000

RIMODERNATA

3,3%

36,5%

37,2%

50,7%

40,3%

24,1%

17,4%

13,3%

31,3%

18,3%

NON RIMODERNATA

48,2%

58,3%

73,5%

101,9%

59,8%

53,1%

66,7%

38,2%

95,6%

50,5%

Spiga - Montenapoleone

Vittorio Emanuele - S.Babila

Diaz - Duomo - Scala

Parco Castello

Cairoli - Cordusio

Brera

Venezia - Monforte

Nirone - S.Ambrogio

Repubblica - Porta Nuova

Augusto

OGGI

25%

11%

7%

16%

6%

5%

4%

0%

14%

12%

ANNI 60

22%

14%

15%

16%

5%

4%

0%

6%

8%

10%

Living

Camera matrimoniale

Corridoi e disimpegni

Ambienti esterni

Primo bagno

Secondo bagno

Terzo bagno

Ingresso

Camera figli

Cucina

MAGGIOR PREZZO RISPETTO
A UNA  CASA DI CINQUANT’ANNI FA

NUOVO O
ASSIMILABILE

 AL NUOVO
Prezzo mq

2.200-2.600

2.300-2.600

2.400-2.800

2.300-2.800

2.300-3.000

2.200-3.000

2.300-3.000

2.600-3.100

2.500-3.100

2.400-3.100

RIMODERNATA

31,5%

25,6%

26,8%

54,5%

32,5%

18,2%

39,5%

18,8%

14,3%

17,0%

NON RIMODERNATA

71,4%

63,3%

67,7%

104,0%

65,6%

52,9%

89,3%

62,9%

60,0%

61,8%

Baggio - Quinto Romano

Quartiere Gallaratese - Trenno

Salomone - Bonfadini

Axum - Ospedale S. Carlo

Musocco - Villapizzone

Ronchetto

Inganni - S.Cristoforo

Lambrate

Agrippa - Abbiategrasso

Corvetto

MAGGIOR PREZZO RISPETTO
A UNA  CASA DI CINQUANT’ANNI FA... e le 10

PIÙ ECONOMICHE

Le 10 zone
PIÙ CARE

IL CONFRONTO
La disposizione degli spazi in una casa
di circa 110 metri quadrati
oggi e negli anni Sessanta

Fonte: elaborazione su listino Borsaimmobiliare Milano Fonte: elaborazione su dati Sigest
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I prezzi delle case nuove

in  20  zone di milano

e quelli delle case

con mezzo secolo di vita

Capitali & Affari
a cura di Isabella Ruschena

isabella.ruschena@yahoo.it

Parigi, quell’inedito 
decollo del leasing

B uone nuove per il leasing degli uffici a
Parigi. Secondo la società di analisi Kni-

ght Frank, nei primi sei mesi dell’anno i volu-
mi sono in crescita del 27% rispetto allo stes-
so periodo dell’anno precedente, attestandosi
a quota 1,2 milioni di metri quadrati. 

Gli esperti si attendono un’annata che su-
pererà nettamente i risultati della media di 
lungo termine. Mentre si riduce il tasso di sfit-
to nelle aree più centrali della capitale fran-
cese, i canoni
«prime» cre-
scono a 760
euro al metro
quadrato al-
l ’anno,  dopo
un triennio di
stabilità. 

La forte do-
manda di pri-
m e  a s s e t  i n
centro ha inoltre portato ad una compressio-
ne storica dei rendimenti, arrivati al 3,25%.
Le aree che riscuotono maggiore interesse
sono il centro e il quartiere de La Defence, 
l’area dove non a caso si concentrano le sedi
dei grandi gruppi finanziari Qui Deloitte &
Associés e Bureau Veritas hanno concluso
due operazioni da 126 mila 500 metri qua-
drati.
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Milano, agli esteri
piace «corporate»

F orte interesse da parte degli stranieri per
il mercato corporate milanese. A farla da

padrone nei primi sei mesi dell’anno sono 
stati i fondi aperti tedeschi e di altri Paesi, le
property companies internazionali e i fondi
sovrani. Quasi assenti i fondi italiani. A guar-
dare i dati, nell’ultimo semestre il segmento
appare in contrazione rispetto al medesimo
periodo del 2015 che era stato trainato deci-
samente al rialzo dall’operazione di Porta 
Nuova. Secondo Tirelli & Parners in collabora-
zione con Nomisma, nel 2016 il 67% degli in-
vestimenti ha riguardato immobili direzionali.
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Londra, in vendita
la casa di Hermione

I n vendita un’altra casa resa celebre da Harry
Potter: l’abitazione della piccola Hermione,

maga potente e brillante. La richiesta è di 2,4
milioni di sterline, una cifra molto più elevata di
quella richiesta per la casa dei Dursley, la fami-
glia che accoglie Harry Potter dopo la morte dei
suoi genitori, sul mercato per 475 mila sterline.
La differenza sta nelle dimensioni e nella loca-
tion della casa. Quella di Hermione si trova in-
fatti a Hearhgate a Londra ed è composta da
ben 6 camere, due bagni e un giardino. Se si è a
caccia di qualcosa di più economico gli appas-
sionati della saga faranno meglio ad aspettare
che venga sul mercato la baracca di Hagrid.
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