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Presentazione
Il Rapporto Immobiliare 2@& dzft Y SNOIF G2 NBAARSYyTALFES | OdzNI RSt f

RStfQ!asSyil Al RSt f,2ome di GadduetdSdatiddn arsuntivo dél nfercdtol immobiliare
RSttS FToAlGFET A2yA O2y NAFSNRAYSyid2 |fftQlyy2 GNIaodz
Pubblicita immobiliare, Registro e OMMAI riguardo, si sottolinea che tale Rapporto rientra nei compiti
assegnati dal Testo Unico Bancaniorelazione al controllo statistico del mercato residenziale.

Il RapportosiavvaR St t I O2t fF62NI T A2yS RStfQ!l 8a20AFTA2YyS .|
affordability> dzy'lI YA &adzNF RSttt Ll2aairoAiAftAdr RA | OO0Saaz | f

In questa edizionejnoltre, viene present& f QS & Apibgetto RIA ricedzs e sviluppo denominato
Gaz2yAlG2Nr33A2 S FyltAar RSttt S 2fihafzkdoi A R2FAY RA DA Bd 1d.
monitoraggio di operazioni di sviluppo residenziale.

Il Rapporto si articola nei seguenti capitoli:

- le compravendite andamenti dei volumi di compravendite di abitazioni e delle pertinenze; analisi
delle dimensioni delle abitazioni compravendute; stima del valore del volume di scambio delle
abitazioni (fatturato); andamenti dei volumi di compravendite della nuda prégodelle abitazioni;

- imutuiipotecar¥ |yl fA&aA RSEfS LINAYOALI A OFNIFGGSNRALD
delle abitazionirelativamente al numero di abitazioni acquistate con mutuo, al capitale erogato
complessivo e medio per unita abitativa, alla durata e al tasso di interesse medio iniziale;

- 1_soggetti nelle compravenditeanalisi del profilo dei soggetti che, in qualita di acquirenti o
venditori, intervengono nella compravendita di abitazioni;

- i _dati regionali analisidelle compravendite edei mutui ipotecariOKS FAYF YT Al y2 f ¢
abitazionj

- i dati nelle principali citta analisi delle compravendite e dei mutui ipotecari che finanziano
f QF Olj dzA & (i 2 indkre, silesamitidnd do pidgdior dettaglio i tassi di variazione delle
compravendite nei comuni riguardanti il resto della provincia, distinguendo tra la prima cintura
urbana e i restanti comuni della provincia;

- le locazionianalisi delle abitazioni locate e dei principali sotto mercati;

- glisviluppi immobiliari residenzialINB a Sy G T A2y S RSttt QSaaidz2 RSt LN

- S FILYAIAEAS AlGLEALFYS Sfforfla@ilitdlj zA ®dzR)F RBSE E QO a Y
Deve considerarsi consolidata e definitiva, ancorché rettificata rispetto a precedenti pubblicazioni, la serie
storica dal 2004 al 2@R2
5F4A S FyrftAair RSA aiay3azft A  YSNDI ié stafisNcheregiohdh> NA
corredate dafocus provinciali. Si tratta di pubblicazioni a sé stanti, effettuate in collaborazione con le
S5ANBIT A2yA NBIA2YyFfA S LINPGAYOAI f A SHUgdOBBY AOAT A & d:

ieri
e

1 Per gli approfondimenti sui criteri e le metodologie adottate nella costruzione e nelle analisi delle basi dati si @nvieathetodologiche
disponibili alla pagina web:

Osservatorio del Mercato ImmobiliardNote metodologiche Agenzia delle Entrate

2 Si fa riferimento alla norma approvata con il D.lgs. 72/2016 che introduce nel Testo Unico Bancario (D.Igs. 1° settemir8899BCapo | bis e
AY ljdzSa 2 -dexiebdsdied rinida®ssewatario del mercato immobiliache stabiliscet'Osservatorio del mercato immobiliare istituito
presso I'Agenzia delle entrate assicura il controllo statistico sul mercato immobiliare residenziale ed effettua le opportuneazioni ai fini dei
controlli di vigilanza macrprudenziale.

s{2y2 FyFEATTFGA &2€2 1jdzSA Ydzidzai F 3IFENIyTAF RSA ljdh A fOQALRGSOI & I C
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1. Le compravendite

~r oA

Nel205t QS O2y 2 YA IT 2R 213 NI F § Eadnarde def 20 mdstra uhaumentoin volume
NAaLISGG2 |t QF Wdelw 0 3aNEdedRéladorSaRda RtSrha nel BG2registra, in termini

di volume, un incrementsul 2024del 3,5% degli investimenti fissi lordi e dell®® dei consumi finali
nazionatft.

bSttlF YSRAIF HnHpZI pafhBrblguniga (+B4dih un ardd) S dasdicia dll&riduzione
sia dei disoccupati§8 mila,-5,3%) sia degli inattivi di &4 anni (68 mila,-0,5% b St f Qdzf GA Yl NRA-
4° trimestre 208 seconddf Q L { wtbhsé annua, la crescita del costo del lavoro (+2,9%) € piu intensa per i
contributi sociali (+4,2%) rispetto alle retribuzioni (+2,5%)

I FTNRYGS RSt f @énghGaNdd ¥ré&seere gli sali net séttpr& residenziale che chiudesl 202

con unrialzodel 6,4%migliorandola crescita osservata nel 20@Fa+1,4%). Dopo il calo osservato nel 2023,
era-9,5%, la dinamica dei volumi di compravendita delle abitazioni riprende quindi una tendenza di rialzo.

Nel 205 il mercato residenzialsfiorale 767 mila abitazioni compravendute (in termini di NT8ljcad6 mila

unita inpiu del 202.

Si specifica che dalle elaborazioni delle compravendite, in termini di NTN, sono esclusi i comuni e le province
di Trento e Bolzano dove vige il catasto tavdlare

Osservando i tassi tendenziiimestrali del 2025 rispetto al 202 (Tabellal) & evidentechesi € interrotta

fr FLrasS RA OFf2 23aSNBHGAAY YSNB ulnyfyw2 S§ | duiidQieafitad IA R
costantecontassi, che con poche eccezioni, risulté#moampapositivoin tutti gli ambiti territoriali analizzati

| comuninon capoluogochiudono il 208 con unrialzo pit sostenuto rispetto ai capoluoghinentre tra le
aree@ilNordOvest NBIAAGNI NB fI ONBaOAdGlr LAG StSGLGlF aANI

Tabellal: NTNabitazionivariazioni tendenziali trimestrali 26Zu2024

Nord Ovest 12,2% 9,1% 9,4% 3,2% 8,0%
Nord Est 14,5% 8,4% 8,4% -2,0% 6,4%
Centro 12,6% 7,5% 8,2% 1,6% 7,0%
Sud 6,0% 5,8% 6,0% -5,5% 2,5%
Isole 6,6% 7,5% 9,2% 4,3% 6,8%
Capoluoghi 11,5% 7,1% 7,1% -1,7% 5,4%
Non Capoluoghi 10,8% 8,3% 8,9% 1,3% 6,9%
Italia 11,0% 7,9% 8,3% 0,4% 6,4%

Sul lato dei prezde dinamichedel mercato residenzialeegli ultimi anninon hanno seguito quello delle
compravendite(Figural). Differentemente dalla media dei paesi europei, i prezzi medi delle abitazioni sono
rimasti sostanzialmente stabili tra il 2008 e il 2011, quando i volumi degli ssanidhicevanolLa flessione

dei prezzi & avvenuta a partire dal 2@12 £ QF yy 2 y St ljdzZ- €S &aiA & NBIAAGNI G
ed e proseguita fino al2019, nonostantechela risalita dei volumi di compravenditdainiziatadal 2014.

41STAT, Pil e indebitamento delle APANNi 20232025¢ Istat
5|STAT Il mercato del lavora IV trimestre 202%; Istat

6 Ai fini della produzione delle statistiche periodiche sul mercato immobiliare sono elaborate le unita immobiliari urtiamerd compravenduti
situati nel territorio nazionale ad eccezione di quelli nei comuni delle province autonome di Trento @ur66i) e Bolzano (n. 116 comuni), del
Veneto (n. 4 comuni), della Lombardia (n. 2 comuni) é-deli-Venezia Giulién. 43 comuni) dove vige il sistema dei libri fondiari (o sistema tavolare)
per la pubblicita immobiliare. Per tali comuni, le statistiche sul mercato immobiliare sono prodotte e riportate annualpeeritesolo comparto
residenziale, nelle statistichegionali FriuliVenezia Giullpe neifocusprovinciali (Bolzano e Trento), elaborando i dati disponibili negli archivi del
Registro e del Catasto.



https://www.istat.it/comunicato-stampa/pil-e-indebitamento-delle-ap-anni-2023-2025/
https://www.istat.it/comunicato-stampa/il-mercato-del-lavoro-iv-trimestre-2025/
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Nel 2020, mentre il mercato immobiliare subigl effetti dello shock economicer la crisi sanitaria
pandemica, i prezzielle abitazioni cheavevano mostratalla finedel 2019qualchesegnaé di ripresa,
iniziano @ aumentarerafforzandosi nE2021e nel 2022, quandta crescitasi approssima al 4%imanendo
poco siperiorealf Q nel:2023 e accentuandosel 2024 conunincremenb del 3,2%e nel 2025, 4%

Figural: Indice dei prezZie delle compravendite di abitazioni dal 2004
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A NYYYSyidl OKS | LINIHANB RFEf wnamu fQL{¢! ¢X yStfQl YoWwAB coRl§ erieLINR I NI
A02NAOI OKS KI olas$S wmnn ySt wHamn® [QFGhdza S LBR GSRAzRN & RE NIHINRRNH 2 2
LYY20AfALINB RSEfQ!IISYyT AL RSEtS 9yiN}IGS® t SNJ 3t A Habysk dellerquotaziohi OMIZ2 | £ L
6aA @GSREy2 tS b20S GNAYSAGNI tRA A K QLR IVNEYYIRa (RNEE HYIOMD | LiJd2o AAEYAY@I0AE A d
alla pagina webOsservatorio del Mercato ImmobiliareArchivio Statistiche Agenzia delle Entratés | £ LL aSYS&aidNB wnmn § ail
Lt! . R S§tdt.iDArepzedbitiziopi



https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/statistiche-trimestrali/archivio-statistiche
https://www.istat.it/it/archivio/prezzi+abitazioni
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1.1L @2 dzY A

Nel 2025 risulta pari a 766.757 il totale del numero di abitazioni (in termini di NTN) compravendute in Italia,
02y tQS&al0fdzarazyS RSA O2YdzyA ySA ljdza ftA @AIS St &AZ
osserva pertanto il proseguimento della tendenza positiva dei volumi avviata nel 2014, interrotta solo dalla
contrazione del 2023 e dal marcato calo del 20Z07%6) dovuto alla crisi pandemica

wAallSad2 It wnwuwn £ ONBaOAlGl RSA @2fdzyYA RA 02 YLN
I dzY Sy (i 2 ®&el&)Aynamerp di abitazioni trasferiteres@ anche nel Nord Est, nel Centro e nelle
Laz2ftSxs O2y dzy GlFaaz2 Ayuz2Ny2 It m33 YSydNBriayeSt { dz
inoltre, nei comuni non capoluogo risulta prossimo a quello osservato a livello nazionale mentre nei comuni
capoluogo ¢ inferiore e pari al 5,4%.

[ QAyGSyaAirdt RSt YSNODIFIG2 AYY20AfAFNB 6LaLOX YAA&dzNT
2025 pari al 2,20% in media naziond&nota quindi, nel 2025, una stabilita del mercato residenziale, con un
Y2RS&4G2 3dzZ RF3Iy2 RA nImo LlzyGA LISNOSydldz £ A NRaLISQ
capoluoghi mantengono nei confronti dei comuni minori una dinamicitnelicato piu elevata, 2,53% a

livello nazionale.

laFigura3LINS A Sy il f QF yYRFYSy 2 RSA @2f dzY Ain t&ini diinerod A 2 N
indice, a livello nazionale per aree geograficheel dettaglio dei capoluoghi e comuni non capolumgla

serie presenta un calo fino al 2013. A partire dal 2014, con la sola eccezione dei comuni non capoluogo delle
Isole nei quali parte dal 2015, si assiste ad una ripresa del mercato residenziale che al 2019 recupera a livello
nazionale, in termini di maero indice rispetto al mimino del 2013, 37,3 punti, portandosi a 104,9. La ripresa

NRA adzZ GF LAG | OOSyldzr Gl ySA O2YdzyA OF LI foldz4BHURtiy Ay
rispetto ai 36 punti dei comuni non capoluogo. Successivameopm la brusca flessione del 2020, sigu

da ura forte ripresa nel 2021 culmitey’ St LA 002 RSt HAHH OdMocInOX YySf H.
aS3aylyR2 dzy QAYOBSNBRA2YS RA (SYyRSyil | RATTFdzal .Daldz G dzi
HAHN aA 23aSNBF dzy ydzz@g2 NALFfET 2 RStfQAYRAOS behb
geografiche, nonché capoluoghi e comuni minori, con laesstazione di un lieve calo nei comuni capoluogo

del Sud

[ QF YRIFYSy (2 RSttt QAYRAOI (2 NB (FiR& A @duy eSehdidinmente 1R S f
compravendite, evidenziando un buon aumento in tutti gli ambiti territoriali nel52@2che in questo caso
fQFryrFrfAaA RSEES &ASNRAS AG2NAOKS YSGdGS Ay NRAalf G2
compravendite nei comuni capoluogo, dove pero il mercato ha mostrato i cali piu forti nel@d8Qnque

recuperati nel biennio successiv®oi, la ripreseR S t f d@ll28211 che continua nel 2022 crescendo

dzt G SNA2NXSy(iSd® bSt HnuHo aA SOGARSYIT Al dzy OIF t2 RSt
aree, rimanendo comungue su livelli superiori di quelévati nel 2019riprendendo una tendenza positiva,

FAY2 It wnupX ail ySA O2YdzyA OF L2t dz2 32 andidedey SA O
NTN dei comuni capoluogo del Sud

L@nalisi delle compravendite, mostrata Trabella3, nelle cinque classi di comuni (Small, Medium, Large,
9EGNI [ NBSZ 52dzofS 9EGNI [ NBSUO OK S8 ehiendakkdd geS y i Iy
2025 lataglia S, dove sono posizionati quasi il 90% dei comunid6afduni rispetto ai 7.58analizzati) con

il 37% del mercato nazionalpresenta lacrescita dei volumi di compravendita di abitazioraggiore pari al

9,0% Nei mercati di taglia XX{2 comuni) L(257 comuni}ed M (541 comuni)l tasso annuo dvariazione

NTNdi abitazioni &ircail 5,5% mentre nella classe XL3 comuni)a variazione €& inferiore e pari al %.

Lt fA@Stt2 RStfQLal XI5 @ady& edsidpid SI&at@chriilProgreding GeleSaglhié S €
dalla S (B4%, da 169% del 203) alla XXL (21%, da2,58% nel 202); tutte le tagliepresentanodifferenze

positivein termini di variazione, con il massimo di 0,15 punti percentuali rilevato ganmuni dela taglia S

[ QF Y RI Y S ¢ldeyliiriklici iel NiTN per taglie di mercgifgurab) evidenziauna iniziale fase di discesa
generale delle compravendifino al 2013 Dal 2014 la ripresa € visibile in tutti i mercati che, nel grafico degli

81l parametro soglia che definisce i limiti delle classi € la quota di fatturato stimato per le compravendite delle ahitdZ160¢4 al 2018 in ciascun
comune rispetto a quello complessivo nazionale nello stesso periodo. Maggiori dettagli sui cotéaiiagbno disponibili nella gia citata nota
metodologicaOsservatorio del Mercato ImmobiliaréNote metodologiche Agenzia delle Entrate

5
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indici, si dispongono in ordine crescente di tadliap al2019. Nel 2020 QS @A RSy (igortaNlBlafoddl A 2 ¥ S
livelli precedenti il 2018 per le taglie dalla M alla XXL, mentre per la taglia S la perdita € piu lieve. Nel 2021
nei mercati diquasi in tutte le tagllel livelli sono prossml aqueli del 2008, in maniera piu evidente in
corrispondenza delle taglieMe XKLSt H A H M S H tormaacrésea fiidalc@&Gdel @28 in cui

assume valori comunque superiori a quelli rilevati nel2@er tutte le taglie di mercatdd 2024 fino
F£fQdzZ GAYl |y sidmbsictd ddnaulterdrg fask & &éstitd denerale delle compravendite per

i comuni di tutte le taglie di mercato

[ QF YRI YSYIRS t RIQL alsE LIS NBiglra6H rhost@valRricrescehittdld 0 i 8zY $lgflal 1 NB
taglia di mercato ed una iamica caratterizzata da due estremi: da un lato Roma e Milasgociati alla
tagiaXXE OKS aLAOOFy2 &dz YSNOIG2 yITA2YyI ST REFEEtf QI f{
ben distante della media nazionalk.primo periodo della serie storic@aompreso tra il 201 e il 2QL3,

evidenzia un mercato iorisicon la successiva ripresa a partire 8alL4,il mercato permane in una fase

positiva di crescita per tutte le taglie finml 2019. Nella rilevazione del 202@, tendenza al rialzo e
bruscamente interrottadalla crisi pandemich [ QF YRl YSy (2 R S@fnb deh20RR@R2 RS f
e in crescita in maniera analoga e proporzionale per tutte le taglie di mercato, emerge un distanziamento tra

i valoii degliindid delletaglie] S - [ OKS ySftfl LINSBOSRSy:GS NRtSOIT A2
2023 presentano un andamento in diminuzionen valori pero ancora superiori a quelli rilevati nel 2019 per

tutte le taglie di mercato, fatta eccezione per Roma e Milano,i @auisponde un IMI di poco inferiorblel

20246 dziGS €S GFr3ftAS RA YSNDOIFG2 LINBaSyialyz2 dzy @F f 2NB
eccezione riguarda la taglia XXL che maostraalo, seppur esigudGliA Y RA OA R S5 ifd@dn@una y S f
crescitaper tutte le taglie di mercato

La mappa della distribuzione comunale del NTN nebzfigortata in Figura7, mostracomeil rialzo dei

volumi di compravenditaabbia mantenuto sostanzialmentdnalterata ladistribuzione del NTNhitutto il

territorio nazionale Infatti, 0n0 4.756 i comuni nei quali sono state compravendute meno di 50 abitazioni,
erano4.9%8 nel 2024 e sono38i comuni nei qualihon risultano scambi (erarsb nel 202).

Infine, laFigura8 NA LJ2 NIi I £ Y I LI RSt t bdalfxualiésNvidcedie schg?@i RSt f ¢
comuni con un IMI superiore al 3tsymeropiu elevatorispetto d 480del 202. | comuni corMl tra il 2% e

il 3% sono 2421, concentrati soprattutto ndé regioni del Nord (eran@.178 nel 2024), i restanti4.372
comunipresentanolMl inferiore al 2%Nn3INJ y LI NS y St / SyaNeR S ySt {dzR
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Tabella2: NTN ed IMI e variazione annua per area, capoluoghi e non capoluoghi

L NTN Quota NTN Vzm’ : IMI
2025 per Area 2025/24 diff. 202524

Nord Ovest 264.009 34,4% 8,0% 2,69% 0,19
Nord Est 146.546 19,1% 6,4% 2,54% 0,15
Centro 153.944 20,1% 7,0% 2,27% 0,14
sud 129.848 16,9% 2,5% 1,59% 0,03
Isole 72.410 9,4% 6,8% 1,70% 0,10
ITALIA 766.757 100,0% 6,4% 2,20% 0,13
: uota NTN var.% IMI IMI
Capoluoghi - per Area 202§/T2’z\1| 2025 diff. 202524
Nord Ovest 74.216 31,4% 5,6% 2,93% 0,15
Nord Est 43177 18,2% 5,8% 2.77% 0,14
Centro 65.251 27,6% 7.4% 2,49% 0,17
sud 31.012 13,1% -0,2% 1,98% -0,01
Isole 23.067 9,7% 6,6% 2,16% 0,13
ITALIA 236.723 100,0% 5,4% 2,53% 0,12
. NTN var.% IMI

Non Capoluoghi Qu;et?Area 2022/2 diff. 202524
Nord Ovest 189.793 35,8% 9,0% 2,60% 0,21
Nord Est 103.369 19,5% 6,6% 2,46% 0,15
Centro 88.694 16,7% 6,7% 2,13% 0,13
sud 98.836 18,6% 3,3% 1,50% 0,04
Isole 49.343 9,3% 6,8% 1,54% 0,10
ITALIA 530.034 100,0% 6,9% 2,08% 0,13

Figura2: Distribuzione NTN 2@Xer aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi
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Figura3: Numero indice NTN nazionale e per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi
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Figurad: Andamento IMI nazionale e per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi
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Taglie di mercato | N. comuni 2025 2025 IMI 205 - 24

S 6.747 283.405 37,0% 9,0% 1,84% 0,15

541 138.935 18,1% 5,3% 2,34% 0,11
L 257 204.724 26,7% 5,4% 2,52% 0,12
XL 13 77.227 10,1% 2,8% 2,57% 0,07
XXL 2 62.466 8,1% 5,6% 2,71% 0,13
Totale 7.560 766.757 100,0% 6,4% 2,20% 0,13
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Figurab: Indice NTN petagliadi mercato deicomuni
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Figura6: Andamento IMI petagliadi mercato deicomuni
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Figura7: Mappa distribuzione NTN 2B2ei comuni italiani
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Figura8: Mappa distribuzione IM2025 nei comuni italiani
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[ QFyFfAAA RSEES O2YLINI @SYRAGS Ay (O SRIhasyfadinadicheRA Y Sy
simili a quelle gia osservate in relazione al NTN, sia in termini aggregati sia p€faiveltad). Sono state

vendute abitazioni per un totale ditre 82 milioni di metri quadraf, in aumentoR S7,486 @spetto al 202,

con una superficie media per unita abitativa compravenduta pari7arfQpressoché stabildspetto al2024.

Lacrescitapiu accentuata, in termini di superficie residenziale scambiata, si riscontfdandlOvestche,
rispetto al 202, presenta un&rescitadel9,0%, segano, Centrq Isolee Nord Eston una variazione positiva
intorno al 7%. IISu presenta un incremento inferiorgari al 4,04 La superficie media delle abitazioni
compravendute nel 2(&e pill elevata nel Nord Est15,6 m? e piu contenuta nel Nord Ovest02,2 m?,

In tutte le aree del paese, nel 2B2e residenze scambiate nei comuni non capoluogo sono in media piu
grandi rispetto agli alloggi compravenduti nei comuni capoluojei comuni minori lasuperficie

compravendutamediarisulta in aumento dil,2m?NR & LISG G2 | ff QF yy er LAWBUWDISRS y
capoluoggla superficie media compravenduta & cresciuta 8ire? sul 202.

In Tabellab e in Figura9 sono riportate le distribuzioni, nazionale, per aree geografiche e per capoluoghi e
non capoluoghi, delle compravendite del B3 termini di NTN) per classi di superficie delle abitazioni che
confermano come, anche per il 282e abitazioni maggiormente compravendute in assoluto siano quelle
con superficie tra 5?2 e 85m?, circa 36 mila abitazioni (NTN) pari a circa il 31% del totidgli scambi
guasi204 mila acquisti hanno riguardato abitazioni con superficie compresa tra’@5115m?, circa il26%

del totale. La quota di acquisti di abitazioni con superficid 15 nt e 14 n¥? supera il 15% del totale mentre

le abitazioni cornoltre 145m? registrano circal 17% del totaleLa quota di acquisti di abitazioni con superficie
inferiore ai 50m? e inferiore ed € circa il 9% del totale

¢CNF AaFSNBYyR2 fQlyltAair ySfcliel quothd ScquistSoNabitazichiMdlle dadst & A
dimensionali da 50 a 8538 maggiorenel Nord Ovestlove & pari al 35% del totale e ri@ntrodove supera

il 32%. La suddetta classe dimensionale supera il 40% del totalegraunicapoluoghinel Nord Ovese si
attesta 36% del totale per il centr@a notare, inoltre, che nei comuni non capoluogo del Ngstla quota

di compravendite di abitazioni nella classe di superfittiee a 145m? superail 25%del totale.

In termini di variazioni rispetto al 2@2la Tabella6 mostra tassipositivi per tutti i tagli dimensionali, in
particolare i tassi direscitapiu elevatisi rilevanoper gli acquisti delle abitaziodi grandidimensionj oltre i
145n7¥, 49,3%. La cresciteé pit elevaa per i comuni noncapoluogg ad eccezione die abitazioni con
superficieinferiore ai 50m?.

In Tabella7 é riportata la distribuzione dell'lMI per classi di superficie delle abitazioni compravendute nel
2025. Su base nazionale, il segmento con maggiore intensita di mercato, in tutte le aree, rimane quello degli
acquisti di abitazioni tra 50 fe 85 nf> O 2 VAl 2,72%4 livello nazionalementre, se si considerano i soli

Ol LI f dz2 HiKele¥atofil QLI &i rileva nella classe dimensionale pil piccola, abitazioni fino 50 m

e va ben oltre nie 2 aree settentrionali3,76% nel Nord Ovest, £3% nel Nord EsRimanesotto il 2%.a

livello nazionalén tutte le areef Q tekatlvo dle abitazioni pit grandi, oltre 1453m

9 Per i criteri di calcolo della superficie delle abitazioni compravendute (STN) si veda la nota metodoksgceatorio del Mercato Immobiliare
Note metodologiche Agenzia delle Entrate
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Tabellad: Superficie totale e media delle abitazioni compravendute per area, capoluoghi e non capoluoghi

Capoluoghi

STN 203

m?2

Quota
STN per are

Var% STN
2025/24

STN medi

STN 203 Quota Var% ST S r;gssi Bl STZ'\(')g?zﬁ
m? STN per are 205/24 m2 m2

Nord Ovest 26.987.32€ 32,9%
Nord Est 16.936.762 20,7% 7,0% 115,6 0,7
Centro 16.360.991 19,9% 7,7% 106,3 0,7
Sud 13.816.779 16,8% 4,0% 106,4 1,6
Isole 7.910.683 9,6% 7,7% 109,2 1,0
Italia 82.012.540 100,0% 7,4% 107,0 0,9

Nord Ovest 6.612.802 28,4%
Nord Est 4.448.381 19,1% 6,1%
Centro 6.486.570 27,9% 7,1%
Sud 3.252.688 14,0% 0,9% 104,9 1,2
Isole 2.470.490 10,6% 7,5% 107,1 0,9
Italia 23.270.931 100,0% 5,7% 98,3 0,3
TN medie Diff. STN medi
Non Capoluoghi S 22152 STN pS:J;):Eelz Vggg;? . 23252 . 2025?22
m m
Nord Ovest 20.374.524 34,7% 10,1% 107,4 1,1
Nord Est 12.488.381 21,3% 7,4% 120,8 0,8
Centro 9.874.421 16,8% 8,2% 111,3 15
Sud 10.564.09C 18,0% 5,0% 106,9 1,7
Isole 5.440.193 9,3% 7,8% 110,3 1,0
ltalia 58.741.609 100,0% 8,0% 110,8 1,2
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Tabella5: NTN2025 per classi dsuperficiedelle abitazionper area, capoluoghi e non capoluoghi

Nord Ovest 27.348 92.617 70.335 33.645 40.064 264.009
Nord Est 9.922 40.729 40.312 23.327 32.257 146.546
Centro 13.226 50.172 42.022 23.550 24,973 153.944
Sud 14.833 33.957 33.767 25.158 22.134 129.848
Isole 7.723 18.820 17.428 14.193 14.246 72.410
Italia 73.053 236.295 203.863 119.873 133.674 766.757
Nord Ovest 10.921 30.237 18.833 7.758 6.467 74.216
Nord Est 3.715 13.665 13.390 6.514 5.894 43.177
Centro 5.840 23.482 18.688 9.340 7.900 65.251
Sud 3.153 8.065 8.631 6.527 4.637 31.012
Isole 2.348 5.772 6.011 5.043 3.894 23.067
Italia 25.976 81.221 65.553 35.181 28.792 236.723
Nord Ovest 16.427 62.380 51.502 25.887 33.597 189.793
Nord Est 6.208 27.064 26.922 16.812 26.363 103.369
Centro 7.387 26.689 23.334 14.211 17.073 88.694
Sud 11.680 25.892 25.136 18.631 17.497 98.836
Isole 5.375 13.048 11.417 9.151 10.352 49.343
Italia 47.076 155.074 138.310 84.692 104.882 530.034
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Figura9: Quote NTN 2(per classi dimensionali delle abitazioni compravenduoszionale e per aree geografiche
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Tabella6: VariazioneNTN2025/24 (%)per classi dimensionali delle abitazigar area, capoluoghi e non capoluoghi

: da 50n? da 85n? da 115n%
Area fino a 50n% fino a 852 fino a 115 fino a 145 oltre 145n? Totale

Nord Ovest 6,2% 6,4% 8,8% 9,0% 11,1% 8,0%
Nord Est 3,1% 5,8% 7,2% 5,8% 7,6% 6,4%
Centro 4,9% 5,6% 7,5% 7,7% 9,7% 7,0%
Sud -1,6% -0,2% 1,6% 5,7% 7,4% 2,5%
Isole 4,4% 4,8% 6,3% 7,6% 10,5% 6,8%
Italia 3, 7% 5,0% 6,8% 7,3% 9,3% 6,4%
Cerelliegii e ey finoOI . ggnni fino Sﬁﬁgﬁ finod: izltgﬁ
Nord Ovest 6,7% 3,9% 7,1% 4,6% 8,8% 5,6%
Nord Est 4,9% 5,5% 6,7% 4,7% 6,1% 5,8%
Centro 8,6% 7,0% 8,4% 7,7% 5,5% 7,4%
Sud -2,1% -3,5% -2,3% 7,3% 1,1% -0,2%
Isole 3,0% 5,1% 6,8% 7,3% 9,9% 6,6%
Italia 5,4% 4,3% 6,0% 6,3% 6,2% 5,4%
Nord Ovest 5,8% 7,7% 9,4% 10,4% 11,5% 9,0%
Nord Est 2,0% 5,9% 7,4% 6,3% 8,0% 6,6%
Centro 2,1% 4,4% 6,9% 7,8% 11,8% 6,7%
Sud -1,5% 0,9% 3,0% 5,2% 9,3% 3,3%
Isole 5,1% 4,8% 6,0% 7,8% 10,7% 6,8%
Italia 2, 7% 5,4% 7,1% 7,7% 10,2% 6,9%
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Tabella7: IMI 2025 per classi dimensionali delle abitazigar area, capoluoghi e non capoluoghi

Nord Ovest 3,18% 3,17% 2,72% 2,34% 1,98% 2,69%
Nord Est 3,07% 3,11% 2,83% 2,38% 1,87% 2,54%
Centro 2,73% 2,81% 2,34% 1,95% 1,67% 2,27%
Sud 1,54% 1,95% 1,79% 1,51% 1,16% 1,59%
Isole 1,63% 2,01% 1,83% 1,62% 1,38% 1,70%
Italia 2,35% 2,72% 2,36% 1,94% 1,63% 2,20%
Nord Ovest 3,76% 3,23% 2,73% 2,45% 2,19% 2,93%
Nord Est 3,43% 3,13% 2,85% 2,50% 2,06% 2,77%
Centro 3,16% 2,96% 2,44% 2,09% 1,86% 2,49%
Sud 2,22% 2,37% 2,06% 1,84% 1,51% 1,98%
Isole 2,53% 2,51% 2,22% 1,95% 1,79% 2,16%
Italia 3,17% 2,97% 2,51% 2,15% 1,88% 2,53%
Nord Ovest 2,89% 3,14% 2,71% 2,31% 1,95% 2,60%
Nord Est 2,89% 3,10% 2,82% 2,34% 1,83% 2,46%
Centro 2,46% 2,70% 2,26% 1,86% 1,59% 2,13%
Sud 1,42% 1,85% 1,71% 1,42% 1,09% 1,50%
Isole 1,41% 1,85% 1,68% 1,48% 1,27% 1,54%
Italia 2,06% 2,61% 2,29% 1,87% 1,58% 2,08%
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| dati relativi al fatturato calcolatdper gli acquisiti di abitazioni n&025 (Tabella8) mostrano una stima
complessiva che ammontadrca 124 miliardi di euro,oltre 10 miliardi di euro inpiu rispetto al 202, in
crescitadel 8,8% Il 58% del fatturato riguarda acquisti di abitazioni ubicate nelle aree del N@&tmiliardi
di euro;29 miliardi di euro,il 23,3%,sono riferiti ad abitazioni compravendute nel Centro e i restagip
miliardi di eurojl 18,7%,riguarda scambi di residenze @&id edellelsole.Le variazioni del fatturatdspetto
al 2021 non presentano differenze significative tra comuni capoluogo e aamoluogo, differenziandosi
maggiormente nel dettaglio delle aree.

Il fatturato per scambi di abitazioni € icrescitain tutte le areedel paese con tassi che passano dahssimo
del10,9%nel NordOvestal minimodello4%nel Sud Rispetto al 2@4,ancheA f @I f 2NBE YSRA 2 RA
compravendutacrescedi 3.500 euro in media nazionald. Q A Yy O NiSaygbse $idsserva hlord Ovest

4.700 euro medi irpit. Nelle restanti ared QA Y ONB Y Sy (i 2 cohil SuihcBe réyBtya lirSayindeit@

di 1700 euro medi.

Invalore assolutpil fatturato medio (per unita abitativagsta semprepiu elevato al Cano dove un alloggio

€ scambiato @ircal88 mila eurq mentre i valori medi rimangono sotto 1@ mila euronel Sud e nelle Isole.

Nei grafici dFigurallsono riportati gli andamenti d&011 dei numeri indice del fatturatdper i capoluoghi

e per i comuni non capoluogo; Figural2 sono mess a confronto le serie degli indici del fatturato e delle
transazioni. E evidente come la dinamica del valore di scambio sia fortemente connessa a quella del NTN,
Y2AGNI YR2 &aSNRS RSt (dzid2 &aAYATA yStvatadiofiile pazi, LIS NRA
accentua rialzi o ribassi.

Il fatturato, analizzato negli aggregati di comuligtinti per taglie di mercato, & presentato nei dati della
Tabella9. Ovwiament&¢ | f ONB&aOSNBE RStttF GF3ItALF RA  YSNDI G2
compravenduta, passando dai circégéIiila euro spesi in media nel 2B@er acquistare una casaimmuni

di taglia S2.100 euro in piudel 2021, a 338 mila euro spesi peacquistareuna casa nelle due metropoli

italiane, in aumento dil5.200 euro, mediamente, rispetto a@024. In termini di variazioni, nel 2@ il

fatturato segna unarescitain tutte le taglie di mercato,con variazioni di entita differentl comuni della

taglia Sed XXImostrano ura crescittR A~ O A Niodmurfi ddgnavidezzatermedia,appartenenti agrupg

della tagliaVl e Lpresentano una crescita tfatturatointorno df @yinfinei comuni appartenenti adltaglia

XL crescondspettivamentedel 5%.

10 Sj tratta di una stima di larga massima del valore monetario delle abitazioni compravendute. Maggiori dettagli sui otittii @et la
determinazione del fatturato sono disponibili nella gia citata nota metodolodisservatorio del Mercato ImmobiliareNote metodologiche
Agenzia delle Entrate

1L a serie storica puo ogni anno subire delle variazioni in termini di valore degli indici per effetto della ricostruzzoserigeditorica dei valori medi
comunali calcolati con le quotazioni OMI, che tiene conto di eventuali modifiche delle zonizzamiomali o delle tipologie edilizie quotate.
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Tabella8: Stima del fatturato totale e medio per unita e variazione annua per area, capoluoghi e non capoluoghi

Stima Quota Var.% Stima Fatt. medio u.i.

fatturato 2025V fatturato fatturato fatt. medio u.i. Diff. 205-24

Yt R per area 205/24 € €

Nord Ovest 47,9 38,6% 10,9% 181.600 4.700
Nord Est 24,1 19,4% 8,2% 164.700 2.800
Centro 29,0 23,3% 8,5% 188.300 2.500
Sud 15,0 12,1% 4,0% 115.600 1.700
Isole 8,2 6,6% 8,9% 113.800 2.200
ITALIA 124,3 100,0% 8,8% 162.100 3.500
Stima Quota Var.% Stima Fatt. medio u.i.

Capoluogo fatturato 202§ fatturato fatturato fatt. medio u.i. Diff. 205-24
Y R per area 2025/24 3 3

Nord Ovest 194 38,3% 9,8% 261.900 10.000
Nord Est 8,5 16,7% 8,6% 196.500 5.000
Centro 15,3 30,1% 9,2% 234.100 3.700
Sud 4,7 9,3% 0,7% 152.200 1.300
Isole 29 5,7% 9,3% 125.300 3.200
ITALIA 50,8 100,0% 8,5% 214.600 6.000
i Fatt. medio u.i.

fatturato fatturato Diff. 205-24

per area 205/24 3

Nord Ovest 28,5 38,8% 11,7% 150.200 3.500
Nord Est 15,6 21,3% 8,0% 151.300 1.800
Centro 13,7 18,7% 7,8% 154.600 1.500
Sud 10,3 14,0% 5,6% 104.100 2.200
Isole 53 7,3% 8,6% 108.400 1.800
ITALIA 73,5 100,0% 9,0% 138.700 2.800
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FiguralO: Quote fatturato 208 per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi
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Figurall: Numero indice fatturato nazionale capoluoghi, non capoluoghi
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Figural2: Numeri indice fatturato e NTN, nazionale e per aree geografiche
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Tabella9: Stima del fatturato totale e medio per unita e variazione annua per taglie di mercato dei comuni

Taglie di mercato

541
L 257
XL 13
XXL 2
ITALIA 7.560

Stima

fatturato 2025

Y §

Quota
fatturato
per area

26,5%
16,8%
27,7%
12,0%
17,0%
100,0%

23

Var.%

fatturato
202%/24

11,0%
8,5%
7,6%
4,9%

10,6%
8,8%

fatt. medio u.i.

Stima  Fatt. medio u.i.

Diff. 205-24
€ €

116.100
150.500 4.300
167.900 3.400
193.800 3.900
338.500 15.200
162.100 3.500
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14LEf GFE2NB Y2ySUlFINR2 RAOKAIFNI (G2 ySttS 0O02Y

Quesb paragrafo® dedicato al Valore Monetario Dichiaratéé RQ2 NI Ay I @ yiA za50 02
di compravenditastipulati nel2025 afferenti alle abitazionéd eventuali unita pertinenzialSi ribadisce che,
FyOKS a8 Af +ab5 NILWLNBaSyidl yokKQSaaz dzyl adAyYl |
immobili residenziali, tale stima approssima in misura migliore il valore effettivo di quanto lo approssimi il

G FI G G dzNEalozhél pacagmfol preketlente), risultato di una quotaziomedial® comunale applicata

alla superficiali tutte le abitazioncompravendug, escludendo quindi le pertinenz8e da un lato, infatti, il

gt 2NB RSt aFF{ddGdzNI G624 NA3Idz NRFE £S a2tS FoAGFET AZY
in un comune, senza quindi tener conto di fattori posizionali né della vetusta né dello stato di conservazione
degliimmobili, il VMD, che riguarda i corrispettivi dichiarati in atto per il complesso degli immobili transati,
include il prezzo delle eventuali pertinenze (box, posti auto, cantine dtepfEompravendute con le
abitazioni e ingloba in sé i fattori che influenzano il prezzo, dalle caratteristiche posizionali a quelle
intrinseche ed estrinseche degli immobili. Le differenze tra i due valori, oltre che dalla bonta delle quotazioni
OMI, dipendono quindi dalla composizione delle abitazioni compravendute rispetto alla presenza di
pertinenze e alla distribuzione di caratteristiche di maggiore o minor apprezzamento.

| dati elaborati sono riportati iTfabellal0 doveé messoin evidenzaliVMD calcolatger tutte le annualita

dal 2011 e le sueariazioni annualposte a confronto conquelle del NTN e dél F | (i (i dzRiuta23&T A Y
presentato il grafico déa serie storica €i due valori stlmatl[ Ql yYRI déB\yl\/lDzewdenma una
RAYAyYydd A2yST yStf LISNA2R2 RA ONARAA RSt wnmu S HAawmo
la fase di ripresa del 2014 e del 2015 & meno marcata se si guarda al VMD. Negli anni successivi VMD e
fatturato registt y2 = | £ £ QA y OA NINel2024 ddpo @ ca deh 2028 WMINGtna b dredgbre
seghando un rialzo de3,1% tasso piu elevatorispetto a quanto osservatocon riferimento & valore
monetaio degli scambi, misurato con il fatturato, siperiore anche al tasso divariazioneriferito alle
compravendite di abitazioni in termini di NTRel 2025 il VMD mostra un incremento del 9% rispetto al 2024,

Ay fTAYSIE 02y fQAYONBYSyid2 NRAO2Y UGN G2 LISNIAf FFdd
InTabellal1lsono riportati i valori del VMD stimati nel 2B2hel dettaglio delle aree territoriali, e il confronto

con il dato del 202 In Figural4il grafico mostra la serie storickel VMD per area territoriale, in termini di
AYRAOS O2y mmlda D YISOIBEWY & Qk )y Rl YSy 12 RSt +a5 ySf b2NF
tra il 2014 e il 2019 e che nel 2020 contiene la perdita intorno al 4%, rimanendo in vetta con il suo valore
RSt f QAYRAOS GNROXBE S FNBESSZ FyOKS LISNJ Af

12 Sj tratta del Valore Monetario Dichiarato rilevato sulla base dei corrispettivi dichiarati negli atti di compravenditalnebga state scambiate

abitazioni (e relative pertinenze), cosi come risultanti dalle note di registrazione delle transazamuioh! dettagli sui criteri adottati per la
determinazione del VMD sono disponibili nella gia citata nota metodolo@isservatorio del Mercato ImmobiliardNote metodologiche Agenzia

delle Entrate

B A O2Yy&aARSNA OKS RSGhGF ljd2dtTA2yS YSRALF & Af N &rnlgenirdli 6h2 peR&d natira Y SR A |
non & detto siano rappresentativi della media in quanto & sconosciuta (0 comunque non elabdorat®A & G NA 6 dzl A2y S Ay GSNYy I | f ¢
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TabellalO: NTN, fatturato e VMD residenziale dal 2011

SUNERY s var% annua var% annua var% annua

Y § VMD fatturato

2011 103,4 - - -
2012 74,6 -27,9% -25,7% -25,8%
2013 64,8 -13,1% -8,9% -10,0%
2014 65,5 1,1% 4,2% 5,1%
2015 67,3 2,7% 7,5% 6,0%
2016 79,7 18,4% 18,6% 16,8%
2017 82,3 3,3% 5,0% 3,8%
2018 85,9 4,4% 6,6% 5,2%
2019 89,5 4,2% 4,3% 3,6%
2020 83,6 -6,6% -7,5% -8,6%
2021 1151 37,7% 34,1% 33,7%
2022 124,1 7,8% 4,8% 4,1%
2023 111,0 -10,5% -9,5% -9,9%
2024 116,7 5,1% 1,4% 2,4%
2025 127,2 9,0% 6,4% 8,8%

Figural3: Valore stimatdfatturato e VMDin miliardi di euro
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Tabellall: Stima del VMD totale e medio per unita e variazione annua per area

NTN Variazione 9 Stima VMD Variazione % VMD medio u.i. VMI? medio u.i.

Area B 2025 VMD 2025 diff. 202524
Yt R 2025/24 € €

Nord Ovest 264.009 8,0% 48,0 12,0% 181.800 6.350
Nord Est 146.546 6,4% 251 8,2% 171.400 2.800
Centro 153.944 7,0% 30,5 8,4% 197.900 2.450
Sud 129.848 2,5% 15,2 0,7% 116.700 2.050
Isole 72.410 6,8% 84 14,1% 116.300 7.450
ITALIA 766.757 6,4% 127,2 9,0% 165.800 3.950
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Figural4: Numeri indice VMIper aree geografiche
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In questo paragrafo sono riportati i dati di consuntR@5 relativi al mercato dei depositi pertinenziali e dei
box/posti auto* (Tabellal2). A livello nazionale sono stati scambiati poco pit 62 inila depositi
pertinenziali, con un incremento medio d&B% rispetto alla precedente annualita e valori positivi in tutte

le areead eccezione del Sudmigliori risultati in termini di variazioni sono riscontrabili nelle areeNt®sd
Ovest(+9,5%) del Nord Es(+8,8%)e delle Isole (+8,2%Mnche gli scambi di box e posti auto, @aindi435

mila NTN, mostrano un aumento, parbd@ punti percentuali medi rispetto al 2@2 Tra le aree la variazione
positivadel Centrce in linea con il dato nazionalémassimo incrementoa NTN si e registrato nelldord

Ovest +8,3% mentre 'unica variazione negativa e presente nel S4d%o).

/| 2YaARSNYYR2 AYTFAYS Af 1jd2T1ASYydS LaLX AYyRAOI (2NB
con una media nazionale del33% questo risulta piu elevato per i depositi scambiati nelle aree del Nord,
intorno ai4,5 punti percentuali, e del Centro, con IMI pari &72p mentre al Sud e nelle Isole rimane al di
sotto del 2%. Relativamente a box e posti auto, con un IMI aggregato che si attesés puirlti, percentuali,

si riscontra una minor variabilita del dato tra le diverse aree geografiche che presentano un massimo, patri al
2,86% nelNord Oveste un minimo del 24% né Sud

Tabellal2: NTN ed IMI e variazione annua Depositi pertinenziali e Box e posti auto per area

Nord Ovest 75.548 46,6% 9,5% 4,58% 0,10
Nord Est 27.035 16,7% 8,8% 4,43% 0,11
Centro 32.235 19,9% 6,2% 2,87% 0,10
Sud 20.008 12,3% -1,0% 1,81% -0,05
Isole 7.402 4,6% 8,2% 1,77% 0,12
ITALIA 162.229 100,0% 7,3% 3,31% 0,10
Nord Ovest 178.626 41,0% 8,3% 2,86% 0,21
Nord Est 113.905 26,2% 4,7% 2,79% 0,11
Centro 78.517 18,0% 57% 2,66% 0,13
Sud 44.770 10,3% -4,4% 2,14% -0,12
Isole 19.718 4,5% 7,5% 2,18% 0,14
ITALIA 435.536 100,0% 5,4% 2,68% 0,12

“/2YS ALISOAFAOLFLG2 yStftl yzil YSi2R2t23A0F S NJ\y(Z“AI-yf?z KA dzS R S Qazh & &
LISNIAYSYTAFEAE €S dzyAdt OSyaAardsS yS3ata I NOKABA a®l20er 880 HLi2Aa GyAS ttdkd 2@ & $3
archivi catastali alle categorie C/6 e C/7 con superficie fino a50 m
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16 I ydzRIF LINRPLINR Sit

b St LJ NI INI F2 OKS aS3dzS 8§ NALRNILI G fQlylrtAair R
abitazionil5. Va innanzituttoevidenziato che tali transazio(iNTNyp) rappresentano una quota esigua

3,2%,del totale delle abitazioni compravenduf®TN) Nel 203, il volume di compravendite del diritto di

nuda proprieta per le abitazioni in Itakdn diminuzione -10,6%rispetto al 2@4 (Tabellal3). Quasiun terzo

degli scambi & concentrato nel No@est Figuralb). Il decrementodelle compravendite di nuda projeta

€ piu marcatonei comuniminori, -10,9%rispetto ai comunicapoluog-10,1%

InFigural6a 2y 2 LINBaSydFdA A 3INI FAOA R SGdd 2y RINDYNY@L RIS
comuni capoluogo e i notapoluo@S At O2y FNRBy G2 02y f QlFyRIYSy(d2 RSt
f QF yYRIYSYy (2 RS$Zfehiderteyaehetalizzai Sdcresoidebvolume di compravendite fino

al 2013 senza distinzione fra capoluoghi e non capoluogtpartire dal2014, come per le compravendite

della piena proprietasiossenauna risalitafino al 2017anno in cui la seridegli scambi per il diritto dhuda

proprieta S@A RS YT Al dzy QA y @S N legefcBibadkds invécnéiRnestdtd: dell® pigha
proprietagli acquistiproseguono il trend di crescita fino al 201l 2019 si registra una ripresa anche nel
mercato della nuda proprietaalcontrazionedel 2020 investe entrambinercati Dal 2021 si apre una fase

RA ONBaOAGEF OKS LISNI At YSNOIFG2 RStfl ydzZRI LINRLINRS
mercato della piena proprieta la fase di crescita si interrompe nel 2022, registrando un ribasso n&e1023.

H N H nun Gb@sso nel mercato della nuda proprieta e di contro un rialzeneecato della piena proprieta

b S dltim® anno della serig le compravendite di nuda proprietéontinuano a diminuire nonostante la

crescita nazionaldella piena proprieta.

Tabellal3: NTNp e variazione annua per area, capoluoghi e non capoluoghi

Nord Ovest 7.843 32,1% -11,3%
Nord Est 4.458 18,2% -14,4%
Centro 5.219 21,4% -9,6%
Sud 4.650 19,0% -9,3%
Isole 2.271 9,3% -4,9%
ITALIA 24.441 100,0% -10,6%
Nord Ovest 2.493 31,1% -9,2%
Nord Est 1.311 16,4% -17,3%
Centro 2.287 28,6% -7,1%
Sud 1.148 14,3% -12,3%
Isole 769 9,6% -4,2%
ITALIA 8.007 100,0% -10,1%
Nord Ovest 5.350 32,6% -12,3%
Nord Est 3.146 19,1% -13,1%
Centro 2.932 17,8% -11,4%
Sud 3.502 21,3% -8,3%
Isole 1.503 9,1% -5,3%
ITALIA 16.434 100,0% -10,9%

15G;j tratta pit frequentemente, circa il 60%, di compravendite nelle quali ci sono soggetti che acquistano separando B haNa@ps (i £ S £ Qdza dzT
Per maggiori dettagli sulla definizione di NJ®$ veda la gia citata Nota metodologi€sservatorio del Mercato ImmobiliardNote metodologiche
Agenzia delle Entrate
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Figural5: Distribuzione NTN 2025 per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi
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Figural6: Numero indice NTN nazionale capoluoghi econfronto con NTN Italia
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2.1 mutui ipotecari

21L @2 f dzY A

Nel corso del 202sono stati registrattirca334mila acquisti di abitazioni assistiti da mutuo ipotecario (NTN
IP), circa52 mila inpiu rispetto al 202, +18,3% {Tabellal4). Le compravendite assistite da mutuo ipotecario
registranoquindi unadecisaconfermadellatendenzapositivaosservatagia a partire dal 2024+45%) dopo

i due anniprecedentidi calo dei livellcoincidenti corla fase di rialzo dei tassi di interesseveda par. 2.4)
Tra le aree depaese,si registranovaloridi crescitain linea con il dato nazionaleelle aree del Norddel
Centro e delle Isole, @na variazione tendenziaf@t contenutaal Sud+14 5%

Sul totale delle abitazioni acquistate da persone fisiche (NTNj&e effettuate corf Q| dzaudniufu® R A
ipotecariahanno riguardatal 45,%0degli scamhiincidenzaancorain aumenta rispetto al 2@4, di 4,5punti
percentualj quando era dE 41,7 circa Siosservaanche in questo casana conferma della ripresa
riscontrata lo scorso annalopo laflessioneregistratanel 2023(Figural?), cheriguarda tutte le aree del
paesearrivando quasi al 52%nel Nord Estca | 48%Nel Nord Ovest e nel Centro, e al di sotto del 4236

Sud e nelle Isole.

[ QF y I £ A tiakcapdtubghilieicofriini non capoluogo, mostma aumentomolto similedel NTN IP nei
capoluoghi(+18,5%) e neicomuniminori (+18,34). Si pud inoltre osservareome la quota piu elevata di

F OlidzAadGA RA FoAGIFT A2y A O2y Ydzi dBPrFsiavik comiBiicap@uogofdd QA y a
Centrq 55,84 mentre rimanga sotto il 3%nei piccoli centrdel Sud elelle Isoé.

[ QF ydelfrehdRASt Yy dzYSNRB RA | Oljdzaiadar O2y ALRGSOFS STFTFSOI
IP a base fissa 2011, riportatifigural8, ben evidenzia, per tutte le aree geografiche una crescita sostenuta,
soprattutto nei comuni capoluogo a partire dal 20The ha consentitaun recupero rispettoalle forti
riduzionidel periodo precedente. Tale andamentthe aveva comungugubito un primo rallentamento gia

nel 2019 inverte bruscamentdl segnonel 202Qconunt a8 82 G G A3t A YSy (i2 RSftfl RAA
tra capoluoghi e comuni minorb St HnanHumM &A |aadarxadsS R dzy ySiaidz2 I|d
geografiche sianei comuni capoluogo cha&ei comuni minori Nel 2022il dato si stabilizzaovunque
mostrando un lieve calsolonel Nord Est @el Nord Ovest, soprattutto in corrispondenza dei comuni minori.
Nel2023il calo é evidente in tutte le areper poi invertire la tendenzael 2024 in cui si assiste a un aumento
generalizzato, pill evidente per i capoluoghi del NEstie del Sudb St £ Qdzt GAYIl NAf SOl T A
evidente in tutte le aree, mostrando maggiore rilevanza nei capoluoghi del Nord Est e nei comuni minori del
Centro.

In Figural9 sono confrontati gli andamenti dal 2011 della serie dei numeri indice del complesso delle
compravendite di abitazioni relative alle sole persone fisiche (NTN PF), delle compravendite delle persone
fisiche assistite da ipoteca (NTN IP) e delle compravendaeducibili alle stesse persone fisiche di abitazioni

sulle quali non si e accesa ipoteca (NTN PF no IP). La comparazione deglemdascun anngsottolinea

come il maggior contributo alla crescita degli acquisti sia doautpiellieffettuati con mutuo. L'analisi di
confronto evidenzia, infatti, come nei periodi di espansione i tassi di crescita delle NTN IP siano piu accentuati
del NTN relativo alle PF e soprattutto del NTN per le quali non si e fatto ricorso al credito ipotecario (NTN PF
niMm® Ly FEAONR GSNXYAYAS fQldzySyid2 RStEfS O2YLNI @Sy
compravendite delle persone fisiche, mentre rimangono stabih discesa, le compravendite delle persone

fisiche non assistite da ipoteca. In modo analogo, nei periodi di ribasso del mercato, le compravendite con
ipoteca mostrano le flessioni maggiori. Quanto osservato si presenta in modo analogo in tutte tebree
paese.Dopo lacrescita accentuata di tutti e tre gli indici in esanievata nel 202% stabilizzata nel 2022

nel 2023la tendenzasi inverteper tutte le areee in modopiu evidente per i capoluoghie compravendite

delle persone fisiche assistite da mutuo (NTN IP) mostrano valdrapgiR S f QA Y RA OSanaturdd2 Yy FS
pro-ciclica della componente mutuNel 2024 si rileva la tendenza a una leggera cresdita,risulta piu

marcata nel 2025, ma sufficiente a riportare le NTN #Pruolo di componenteleterminantedel mercato,
osservata fino al 2022o0lo per le aree del Nord Est e del Centro

LaTabellal5riporta i principali indicatori dei volumi di acquisti con mutuo ipotecario, per i comggregati
secondo lataglia (dimensiong del loromercato.LQ I dzY 3isﬁ<6h&ab a livello nazionaledel 18,3%, &
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confermab pericomunidd G | A & XLinéntre si hanndassidi crescitgpitl elevati pei comuni del gruppo
ditagliaS che mostrao unincrementq rispetto al 202, chearriva a circal 20% Le variazionsono inferiori

per i comuni di taglid: il rialzo & dell7,3%4 In Figura20 é riportata la mappa tematica, a livello comunale,
RStfl RA&AGNROdZ A2yS RSttt QAYOARSYIT I RSA YdzidzhA adz ¢
evidenziacomeun minorericorso al creditsiadiffusonei comuni del Sud e delle Isole.

Tabellal4: NTN IPincidenza su NTRFe variazione annua per area, capoluoghi e non capoluoghi

Area NTN IP Quota NTNIP Var% NTN [F INGNTN PFE INGNTN PH
2025 per Area 2025/24 2025 diff. 202524

Nord-Ovest 119.962 35,9%
Nord-Est 71.833 21,5%
Centro 72.137 21,6% 18,5% 49,2% 4,8
Sud 45.368 13,6% 14,5% 36,9% 3,6
Isole 24.459 7,3% 18,9% 35,4% 3,5
Italia 333.759 100,0% 18,3% 45,9% 4,5
2025 per Area 2025/24 2025 diff. 202524
Nord-Ovest 33.745 29,9% 19,2% 48,3% 5,2
Nord-Est 21.763 19,3% 19,8% 53,4% 6,1
Centro 34.562 30,6% 18,5% 55,8% 55
Sud 13.452 11,9% 13,5% 46,1% 5,2
Isole 9.358 8,3% 20,1% 42,8% 5,2
Italia 112.879 100,0% 18,5% 50,5% 55
2025 per Area 2025/24 2025 diff. 202524
Nord-Ovest 86.217 39,0% 19,1% 47,8% 3,9
Nord-Est 50.071 22,7% 19,0% 51,2% 5,0
Centro 37.575 17,0% 18,5% 44.,5% 4,3
Sud 31.917 14,4% 14,9% 34,0% 3,2
Isole 15.100 6,8% 18,2% 31,9% 2,8
Italia 220.880 100,0% 18,3% 43,9% 4,0

FHgural?: Incidenza NTN IP su NTNsRFe storica nazionale, capoluoghi e non capoluoghi
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Hgural8: Numero indice NTN IP nazionale e per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi
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Figural9: Numero indiceNTN PANTN IP e NTN PB IPnazionale e per aree geografiche
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Tabellal5: NTN IRPincidenza su NTRFe variazione annua peaglie di mercatalei comuni

NTN 1P QuotaNTNP|  Var%NTNIE  INGNTNPF  INGNTN PF
2025 per taglia 2025/24 2025 diff. 202524

s 6.747 105.234 31,5% 19,7% 39,1%
541 64.052 19,2% 17,3% 48,6% 47
L 257 95.375 28,6% 18,1% 49,1% 5,0
XL 13 35.697 10,7% 18,1% 48,7% 5.9
XXL 2 33.402 10,0% 17,2% 56,7% 5.8
ITALIA 7.560 333.759 100,0% 18,3% 45,9% 45
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Figura20: Mappa digribuzione incidenza NTN IPZBsu NTN persone fisiche nei comuni italiani
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22 8§ RAYSY&A2YVA

La distribuzione delle abitazioni acquistate con mutuo ipotecario distintalpesi di superficie, mostrata in
Tabella 16, rispecchiaquella gia esaminata per il complesso delle compraven(i@bella5)T f Qdzy A Ol
differenza risiede nel fatto che, mentre per le NTN il taglio di abitazione maggiormente compravénduto
quello compreso tra 50n?>e 85m?, gli acquisti con ipotecde NTN IPriguardinoper la maggiorparte

abitazioni con superficieompres tra 85 nf e 115 ni. Tutti itagli dimensionalinel 205, presentano una

molto piu accentuata pele residenzepiu piccole, fino a 50 A(+20,26) e oltre i 145 f(+20,1%k a di sotto

del 18%per gli acquisti con ipoteca di alloggi oltrai 50m? e i 115 m. La variaziongpositivadelle NTN IP

per le classi dimensionadi nelcomplessagpiu contenutanei comuniminori rispetto ai comuni capoluogo,
tranne che per la taglia oltre 1452nin cui lacondizioneé oppostaPer latagliafino a 50m? nei capoluoghi

le NTN IRresconadi circa2 punti in piu rispetto ai non capoluog

[ QAYOARSYIT I RS 3 tTabellnldjcoaie adiukaleaSptihrs) Yeddé dzliredal crescere aell
dimensione e dunque del valore degtimobili, salvo diminuire leggermente per la taglia piu grante
fenomeno si riscontrguasisututto il territorio sia nei grandsianei piccoli comuni.

NellaTabellal9, Tabella20 e Tabella21 é riportatala distribuzione delle compravendite assistite da mutuo
ipotecario(NTN IP)la variazione rispetto al 282 1Q A y O dira&yidti i abitazione con mutugNC IP)

per taglie di mercato deicomubi [ QAYOARSYIT I RSt €S b¢I5eé mninhimaNhRrLIS G G 2
alloggi fino a 50n? acquistati nei comuni di tagli@ circail 12 degli acquistged & massimaltre il 61%per

le abitazioni tral15e 145m? acquistate nelle 2 metropoli (taglia XXL).

Infine, nei grafici dellaFigura2l e dellaFigura22 sono riportate le distribuzioni degli acquisti di abitazioni

con mutuo per i capoluoghi e i non capoluoghi e per le diverse aggregazioni di comuni per taglia di.mercato

Tabellal6: NTN IR2025 per dimensioni delle abitazioni, per area, capoluoghi e non capoluoghi

Nord Ovest 6.730 38.905 36.753 17.680 19.895 119.962
Nord Est 2.454 17.971 21.724 12.686 16.998 71.833
Centro 3.598 22.553 22.010 12.435 11.541 72.137
Sud 1.172 8.495 14.239 11.933 9.529 45.368
Isole 842 4.549 6.433 6.483 6.151 24.459
Italia 14.795 92.473 101.160 61.217 64.114 333.759
Nord Ovest 3.273 13.243 10.094 4.129 3.006 33.745
Nord Est 1.109 6.605 7.506 3.551 2.992 21.763
Centro 2.111 12.226 10.526 5.224 3.863 33.948
Sud 359 2.880 4.361 3.551 2.300 13.452
Isole 222 1.551 2.761 2.789 2.036 9.358
Italia 7.074 36.504 35.248 19.243 14.196 112.265
Nord Ovest 3.456 25.662 26.659 13.551 16.889 86.217
Nord Est 1.344 11.366 14.218 9.135 14.007 50.071
Centro 1.487 10.328 11.484 7.211 7.678 38.188
Sud 813 5.615 9.878 8.382 7.229 31.917
Isole 620 2.998 3.672 3.694 4.116 15.100
Iltalia 7.721 55.969 65.911 41.974 49.919 221.494
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Tabellal7: Variazion€2025/2024 NTN IP per dimensioni delle abitazioni, per area, capoluoghi e non capoluoghi

Nord Ovest 21,1% 17,8% 18,7% 19,4% 21,8% 19,1%
Nord Est 21,5% 21,8% 18,6% 16,8% 19,0% 19,3%
Centro 19,4% 16,9% 18,2% 19,5% 20,7% 18,5%
Sud 15,3% 12,0% 12,5% 17,2% 16,5% 14,5%
Isole 20,8% 16,5% 16,5% 20,4% 21,6% 18,9%
Italia 20,2% 17, 7% 17,5% 18,5% 20,1% 18,3%
o tomon ST RIS B iy e
Nord Ovest 21, 7% 18,1% 20,4% 16,6% 21,2% 19,2%
Nord Est 23,5% 21,3% 20,0% 16,1% 19,2% 19,8%
Centro 22,1% 18,0% 18,4% 19,2% 17,2% 18,4%
Sud 12,7% 12,1% 9,4% 22,4% 10,9% 13,5%
Isole 12,5% 16,7% 20,4% 20,5% 22,8% 20,1%
Italia 21,3% 18,0% 18,2% 18,8% 18,1% 18,4%
Nord Ovest 20,5% 17,6% 18,0% 20,2% 21,9% 19,1%
Nord Est 19,8% 22,1% 17,8% 17,1% 19,0% 19,0%
Centro 15,7% 15,7% 18,1% 19,8% 22,6% 18,5%
Sud 16,5% 11,9% 13,9% 15,1% 18,5% 14,9%
Isole 24,0% 16,4% 13,8% 20,3% 21,1% 18,2%
Italia 19,3% 17,5% 17,1% 18,4% 20,6% 18,3%

Tabellal8: Incidenza NTN IP su NTN2BES per dimensioni delle abitazioni per arezapoluoghi e non capoluoghi

HIOSO finc()j . ggg fino galslznn: finc()j . ﬂgnn: OIS
Nord Ovest 26,9% 44,2% 54,5% 55,1% 52,9% 48,0%
Nord Est 26,6% 46,6% 56,3% 57,2% 56,5% 51,8%
Centro 29,0% 47,1% 54,6% 55,0% 49,6% 49,2%
Sud 8,6% 26,4% 44,0% 49,5% 46,2% 36,9%
Isole 11,7% 25,4% 38,3% 47,2% 45,6% 35,4%
Italia 21,9% 41,2% 51,7% 53,3% 51,2% 45,9%
Capoluoghi fino a 50 M fincgz ggnnz fino Za1812rrrr§ fin(;jz ﬁgrr: oltre 145n% Totale
Nord Ovest 33,0% 46,2% 56,0% 56,3% 50,9% 48,3%
Nord Est 32,1% 51,1% 58,5% 57,5% 55,5% 53,4%
Centro 39,1% 55,4% 59,9% 60,0% 54,4% 55,8%
Sud 13,1% 37,9% 52,6% 56,9% 53,5% 46,1%
Isole 10,4% 28,6% 47,8% 57,2% 55,7% 42,8%

Italia

29,9%

47,6%
da 50n%

56,4%
da 85n%

57, 7%
da 115n%

53,9%

50,5%

Non Capoluoghi fino a 50 M fino a 85M fino a 115m fino a 145m oltre 145n% Totale
Nord Ovest 22,9% 43,2% 54,0% 54,7% 53,2% 47,8%
Nord Est 23,4% 44,3% 55,1% 57,1% 56,8% 51,2%
Centro 21,2% 40,1% 50,5% 51,8% 47,5% 44,6%
Sud 7,5% 22,8% 41,0% 46,9% 44,3% 34,0%
Isole 12,2% 24,0% 33,3% 41,8% 41,8% 31,9%
Italia 17,6% 37,9% 49,5% 51,6% 50,5% 43,9%
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Figura21l: Quote NTN IP 2% per dimensione delle abitazioni per capoluoghi e non capoluoghi
Ofinoa50mgq @50-85mgq @85-|115mq @115-| 145 mq moltre 145 mq

Tabellal9: NTN IR2025 per dimensione delle abitazioriper taglie di mercatalei comuni

100%
90% -
80% -
70% -
60% -
50% -
40%
30% -
20% -
10% -

0% -

Italia

Capoluoghi

Non Capoluoghi

finod: ggnn?? fino galigrr:’?? finod: ﬂgg LRSI JoEe
S 2.673 21.777 29.040 21.033 30.710 105.234
M 2.164 16.424 20.162 12.725 12.576 64.052
L 4.287 28.105 31.023 17.574 14.386 95.375
XL 1.832 11.803 11.985 6.135 3.941 35.697
XXL 3.838 14.363 8.950 3.749 2.501 33.402
Italia 14.795 92.473 101.160 61.217 64.114 333.759

Tabella20: Variazione 2022024 NTN IP per dimensioni delle abitazioni e per taglie di mercato dei comuni

da 50n?

da 85n?

da 115n%

finoa85n?| finoal11l5nf fino a 145n% DS JoEe
S 18,0% 20,6% 18,3% 18,4% 21,4% 19,7%
M 25,3% 16,7% 15,9% 17,1% 19,5% 17,3%
L 15,6% 16,1% 18,6% 20,4% 18,8% 18,1%
XL 29,6% 18,6% 16,1% 18,3% 17,6% 18,1%
XXL 20,2% 16,9% 16,9% 16,0% 17,4% 17,2%
Italia 20,2% 17,7% 17,5% 18,5% 20,1% 18,3%

Tabella2l: Incidenza NTN IP su NTN2RB5 per dimensioni delle abitazioeiper taglie di mercatalei comuni

finodz ggg fino galigrr: finodz iignn: QUSRS JOEE
S 11,8% 30,5% 43,5% 47,1% 48,1% 39,1%
M 20,6% 42,3% 54,3% 56,5% 55,4% 48,6%
L 24,7% 44,4% 55,4% 56,7% 54,6% 49,1%
XL 22,0% 45,2% 57,4% 58,3% 52,2% 48,7%
XXL 44,6% 58,0% 60,8% 61,3% 53,4% 56,7%
Italia 21,9% 41,2% 51,7% 53,3% 51,2% 45,9%
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Figura22: Quote NTN IR025 per dimensione delle abitazioriper taglie di mercatalei comuni

Ofinoa50mq @50 -] 85mg @85 -| 115 mgq @115 -| 145 mg moltre 145 mq
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23L OFLAGEFEA SNRIFGA

Il capitale complessivo finanzidfpert QI Olj dzA a (i amnvhta el doltre\dZ nyiliardi di eurg
oltre 9 miliardi inpiu rispetto al 202, in aumentodi circail 25%.LaTabella22, che fornisce i dettagler
aree geografich® S f t Q& yafitklée della variaziongrispetto al2024, mostraaumenticon percentuali
che oscillano tra +19,246del Suck il+26,8%0del Nord Ovest

Nel 203, il capitalemediounitario finanziato con mutuo ipotecarié poco piu dil41 mila euro,in aumento

di 7.400euro rispetto al 2@4. Il valore massimo di tale dag conferma nel Centro, casitre 152mila euro
finanziatiin mediaLJS NJ dfACEI iG] RA  daxcdlF5nila indi dagoiogis); nélle Isole il capitale medio
e di 25 milaeuro circa(poco di piunei comuni capoluogaspetto ai comuniminori). La distribuzionelel
capitaletra le aree mostrata nel grafico drigura23, evidenziachela quota preponderantalel capitale &
erogata ndk aree del Nordoltre il 58%.

NellaFigura24 e nellaFigura25 sono riportati i grafici degli andamenper aree geografichdistinguendo
FfOGNBaWw A O LRfd23aKA S A y2y OFLRfdz2zaIKAX RStf QAYR,
[ eRoluzionedegli indici del capitale erogatoostra, come peril NTN IBf QF a OS &l LR aAdAdr A
soprattutto nei comuni capoluogo con ritmi impetuosi nei primi aiagiciano seguitgrogressivi segnali di
rallentamento a partire dal 2018 fino lalnuova flessione in alcuni casi lievelel 2020 Segueunarisalitain

tutte le aree del paese sia nei capolhdgianei comuninon capoluoghnel 2021 nel 2022il dato si presenta
generalmente stabileo in leggera crescitén tutte le aree Nel 2023 gli indici hanno una tendenza
generalizzata verso il basso in tuttedeee, al Nord e al Centro piu accentuata per i conwapoluogo Nel

2024 si osserva una tendenza positiva analoga in tutte le BareeOKS &aiA O2y FSNXI S &A
rilevazione.

In Tabella23 si esamina la distribuzione del capitale erogato per taglie di mercato dei comuni. Le variazioni
NAALISGG2 &t Qlyy?2 paiBuaipdibvg dhSoschahofisl 223, ddizilal tologiadi
comunidi tagliaXXLal +26,%% per i comuni appartenenti alla tagli& Il capitale medio erogato per unita
compravenduta dalle persone fisiche crescé f QI dzY $aydiinénsldde del$nercato, passandad @ial

mila euro circa per il mercato di taglia 24&r mila euro per la taglia XXthe in questa taglia registdd .500

mila euro in piu rispetto al 2@per unita compravenduta

Moltiplicando la superficie delle abitazioni acquistate con ipoteca, da persone fisiche, per la quotazione
media comunale é stata effettuata una stima del valore di scambio delle abitazioni ipotecate. Come mostrato
in Tabella24, il valore delle abitazioni compravendute avvalendosi di mutuo, neb2§i2 assestatintorno
ai 59,7 miliardi di euro; il capitalerogato rappresenta quiti il 79% della spesa di acquistpin aumento

Bt OFLAGEES SNRAlLG2 8§ fQFYY2Y Gl NB Y2y SilNR2 OKS Af (FIAQA Wpbsdaliiz®NB o6 A
garanzia

71l rapporto tra capitale erogato e valore di scambio delle abitazioni compravendute rappresentaougdella misura media déban to valueln
effetti, tale rapporto,anche in ragione del fatto che il valore di scambio e calcolato sulle sole abitazioni compravendute escludendo eventuali
pertinenze piu che un risultato pud essere assunto quale parametro della politica pit 0 meno prudenziale seguita dal sistema creditizio.
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rispetto al 202. La quota di valore finanziatopi elevata nei comuni non capoluogbf (i N mihirtay p
nei capoluoghdel Nord Ovestil 62,4% circa e massima heomuninon capduogo delle Isolepltre il 96%.

Tabella22: Capitale complessivo e unitario erogato e variazione annua per area, capoluoghi e non capoluoghi
Capitale Unitario] Capitale Unitario}

Var% Capitale

Area 2025/24 202€5 diff. 202524
Nord-Ovest 26,6% 146.200 8.600
Nord-Est 25,8% 137.800 7.200
Centro 24,2% 152.400 7.000
Sud 19,4% 125.500 5.100
Isole 25,7% 125.100 6.700
Italia 24,9% 141.400
: Capitale Unitario, Capitale Unitario
: Var% Capitale .
Capoluoghi 2025/24 202€5 diff. 202524
Nord-Ovest 26,3% 175.400 9.900
Nord-Est 3,2 17,6% 26,6% 147.800 8.000
Centro 6,0 33,2% 24.5% 174.800 8.300
Sud 1,9 10,2% 17,0% 138.100 4.100
Isole 12 6,5% 28,5% 127.400 8.400
Italia 18,2 100,0% 24,9% 161.500 8.300
: Capitale Unitario, Capitale Unitario
: Var% Capitale .
Non Capoluoghi 2025/24 202;5 diff. 202524
Nord-Ovest 11,6 40,1% 26,8% 134.800 8.100
Nord-Est 6,7 23,1% 25,4% 133.400 6.700
Centro 4,9 17,1% 23,8% 131.700 5.600
Sud 3,8 13,3% 20,6% 120.300 5.700
Isole 1,9 6,5% 23,9% 123.800 5.700
Italia 29,0 100,0% 24,9% 131.100 6.900
Figura23: Quote capitale erogato nel 28 per aree geografiche
Isole
12”3 y 6,5% Nord-Ovest
7 37,2%

Centro
23,3%

NordEst
21,0%
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Figura24: Indice del capitale erogato per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi
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Figura25: Capitale (migliaidi eurg) erogato per unita abitativa per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi

190 - —% - ITALIA 190 - —x - Nord Ovest

—e— Capoluoghi —e— Capoluoghi 175

—@— Non Capoluoghi
170 170 |
161 161
157 158

—&— Non Capoluoghi

143

150 1143

142 142 ]_41

137 137 138
130

;r 130
6127 X \

130 {3 X 126 154 104 125 126 12_>|<
- e KX 131
118 11912
110 116 116 117 117 118 110
90 . . . T T T T T T T T T T T 90 T T T T T T T T T T T T T T
S R RIIIRRJR]RLIRIRKIR]R SR R IJIJRIIILIRLIR]R’R
189 —x - Centro
190 A = - Nord Est 190 -
—&— Capoluoghi
—&— Capoluoghi
) 175
—&— Non Capoluoghi 173 172
170 | —&— Non Capoluoghi 170 {164
: 151 151 152
150 - 150 V47 145 X=X 145 %
”\1:2 139 13g 140 142_{;‘(2 140 X
14
130 | 130 1
132
124
120 190 122122122122 122
110 110 1
N+ N +—F——"-—"r—————————
- [aV) ™ <t n (=} N~ [ee] [« o - N (3] < n — N (32} < [Te) © ~ fee] [} o - N (3] < n
- - - - — - - - — N N N N N [ - - - - - i - - - N N N N N N
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N
190 - — - Sud 190 - —x - Isole
—&— Capoluoghi —e&— Capoluoghi
170 | —&— Non Capoluoghi 170 | —&— Non Capoluoghi
150 - 150 -
142
138
126132 133 127
130 {12 3 125 125 126 130 -
11 X
. 111 113 113) b
111110110 110 110 120
11 = X=X
110 1 115116 135 110 1
107 108
105 104 103 104 105
90 T T T T T T T T T T T T T . 90 T T T T T T T T T T T T T T
- N ™ < n © ~ [ce) [« o - N (3] < n - N 2] < 0 © ~ [ee} [} o I N 3¢} < 0
ZdEgzZg:sggas8gggd Sgzsggsgess8gsss
S R RILIRIR]KLRIRKRKIRR RIS/ IRIRIRIELLREL R

42



Rapporto Immobiliare 208

Il settore residenziale

Rt 2

Tabella23: Capitale complessivo e unitario erogato e variazione annugagée di mercatalei comuni

Taglie di mercato Capitale 2025 Quota Capitale pe Var.% capitale CETIEN unétggz %ﬁ‘?ltg(l)ez;gi
3 3

S 12,8 27,0% 26,5% 121.300 6.500
8,7 18,4% 24,9% 135.300 8.200

L 13,3 28,1% 24,2% 139.000 6.900
XL 5,3 11,1% 24,3% 147.300 7.300
XXL 7,2 15,4% 23,8% 217.000 11.500
Italia 47,2 100,0% 24,9% 141.400 7.400

FHgura26: Quote capitale erogato nel 28 pertaglie di mercatadei comuni

XL
11,1%

L
28,1%

XXL
15,4% S
27,0%

18,4%

Tabella24: Stima defatturato deINTN IP e incidenziel capitalesul fatturatoper areg capoluoghi e non capoluoghi

Stima fatturato

Area Quota fatturato INC Capitale INC Capitale diff INC Capitale

per Area Valore 2025 202524 Valore 2024
Nord Ovest 23,3 39,1% 75,2% 2,1 73,2%
Nord Est 12,3 20,6% 80,6% 2,9 77,6%
Centro 14,4 24,2% 76,2% 2,5 73,7%
Sud 6,4 10,7% 89,5% 2,5 87,0%
Isole 3,3 5,5% 92,6% 2,8 89,9%
Italia 59,7 100% 79,0% 2,4 76,7%
Capoluoghi SUNSNEHREE Quota fatturato itale  INC Capitale diff INC Capitale

per Area Valore 2025 202524 Valore 2024
Nord Ovest 9,5 36,8% 62,4% 1,2 61,2%
Nord Est 4,4 17,0% 73,4% 2,2 71,3%
Centro 8,3 32,1% 73,1% 2,2 70,9%
Sud 2,3 8,8% 81,8% 1,9 79,8%
Isole 1,4 5,3% 87,7% 3,7 84,0%
Italia 25,8 100% 70,8% 1,8 69,0%

Non Capoluoghi Sl fa’t\#ﬁtlo Quota fatturato ¢ INC Capitale diff INC Capitale

2025 per Area Valore 2025 202524 Valore 2024
Nord Ovest 13,8 40,8% 84,0% 2,8 81,3%
Nord Est 7,9 23,3% 84,5% 3,4 81,1%
Centro 6,2 18,2% 80,3% 3,0 77,3%
Sud 4,1 12,0% 93,9% 2,7 91,1%
Isole 1,9 5,7% 96,1% 2,2 93,8%
Italia 33,9 100% 85,3% 2,9 82,4%
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Nel 203, il tasso medidnizialé® applicato alle erogazioni per acquisto di abitazidiminuisce rispetto al

2024, di0,25punti percentuali portandosl 3,35% restandocosia livelli piu bassinche in questa annualita,

dopoil picco riscontrato ne2023 e il primo calo rilevato nel 2028 QI y I f A & A LIS Nhbels25S 3IS 2
evidenziaun tas medio pit elevab al Sud, 1% mentre i tassi piu bassi registrano nel Nord Est 3,21%

e Nord Ovest3,32% Il calopill consistente si & avutoel Sud 0,39 punti percentualiin menoy St f Qdzf (i A Y
anno.La durata media del mutdde in leggero aument@ 25,6 anni e risulta analoga tra le aree dédese

con uno scarto a favordel Centro(Figura28). Larata mediag in diminuzionedel 3,3% si attestaintorno ai

650 euro mensili Il calo maggiore sregistraal Sud,-4,6% mentre nel Nord Ovessi osserval calo piu

contenuto, -2,% Il valorepiu alto della ratasi riscontra al Centro nonostante la maggiore durata dei mutui,

segno di erogazioni medie piu consistdigura9).

Tabella25: Tasso@ y (i SNBa&aS AyAT ALt ST RdzNI GF YSRAI Ydzidzz 6FyyAO=

Nord-Ovest 3,32% -0,21 25,4 0,3 € C -2,9%
Nord-Est 3,21% -0,20 25,4 0,3 € C -3,0%
Centro 3,41% -0,27 26,3 0,2 € C -3,3%
Sud 3,51% -0,39 25,4 0,2 € p -4,6%
Isole 3,42% -0,27 25,4 0,3 € p -3,5%
Italia 3,35% -0,25 25,6 0,3 € C -3,3%
Figura27: Andamento tasso d'interesse medio iniziale per aree geografiche
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1,50% 4 —*—Norad-Es entro 1820 1,78%
0,
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BLA GNX GG RSt GlFaaz2 RA AydSNBaasS aidloAtAd2 |t Rieigcriziom Bdtecdrie, & 2 i (2 & C
applicato per la prima rata del mutuo.
19 Tempo, espresso in anni, pattuito alla data della sottoscrizione del contratto di mutuo per la restituzione del capitti® erog
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Figura28: Andamento durata media mutuo (anni) per aree geografiche
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Figura29: Andamento rata media iniziale mensile (euro) per aree geografiche

900 -
- * -Italia —a—Nord-Ovest
849 850
850 4 —=+—Nord-Est ——Centro
——Sud —e—Isole
800 -
750 1 742
V27
714 699
700 -
685
669
675 N
650 - ~y 650
627
600 ® - — =X~ _ 9
596 597 = = _y _ _ 7
585 sgb
550 -
500 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

45



- 3 OSSERVATOR! A
Rapporto Immobiliare 208 DEL MERCATO /7
Il settore residenziale IMMOBILIARE & >

3.1 soggetti nelle compravendite

31DE A F OljdZANBYUGA S A GSYRAG2NA

In questo capitolo si intende rappresentare sinteticamente il profilo dei soggetti che, in qualita di acquirenti
o venditori, intervengono nella compravendita di abitazioni per il diritto di piena proprieta, limitando per ora
fQFyltAaA lihésamea 2t | yydz €t AdtL

Nel 205, nel mercato delle compravendite di abitazioni intervengono cirdar@joni di soggetti, per il 56%

in qualita di venditori e per il restante 44% come acquirenti. La quasi totalita degli acquirenti, il 96%, & una
persona fisica (PF) e per il 4% si tratta di persone non fisiche (PNF), tra i venditori la quota di HFosale a
mentre il 39% sono PF.

Considerando le sole PF e distinguendo le stesse per classi di eta, la distribuzione lato acquirenti e lato
venditori, come é ragionevole attendersi, risulta diversa e speculare (Tabella 26) con le differenze maggiori
nelle classi estreme dei piu giovani@ piu anziani. Si puinfatti, osservare come gli acquisti di abitazioni

nel 205 siano in maggior parte effettuati da soggetti con eta compresa tra 31 e 50 anni, che rappresentano
quasi il 50% del totale dei soggetti acquirenti. Di contro, i venditaollocano per lo piu, il 50%, nella fascia

di eta oltre i 60 anni. Gli acquirenti piu giovani, fino a 30 anni di eta, sono circa il 15% mentre come venditori
rappresentano una quota esigua, solo il 2,6%. E accentuata anche la differenza di quaiasssidi eta tra

31 e 40 anni tra compratori, che vanno poco oltresit Z S RSA OSYRA (2 SR Esoldke® NI &
O2f 2NR OKS KIyy2 dzyQSit O2YLINBA&l GNF pm S cn |yyAa
vicina, con i vaditori al 24% e gli acquirenti con il 19% circa.

Tabella26: Distribuzione % del numero di soggetti PF acquirenti e venditori per classi di eta

finoa 30 15,3% 2,60/([|
31-40 26,6% 8,3%']
41-50 21,9% 14,40/‘D

51-60 18,6% 24,2%' |
61-70 12,1% 25,9%'
over 70 5,5% 24,6%' |

Totale PF 100% 100%

* La direzione delle barieda dx a sx per gli acquirenti e da sx a dx per i venditori

Distinguendo i soggetti, non in termini di eta alla dataaledmpravendita YI Ay NBt T A2y S | f
si ottiene una distribuzione degli acquirenti e dei venditori per generaZi@moeme mostrato inTabella27.

Permane, tra acquirenti e venditori, una distribuzione speculare, ma in questa classificazione appare in modo
LAG YIENDIG2 1 O2yOSydNITA2yS RSA OSYRAG2NR yI GA
viene definita la generazioneaby boomche, nel 203, rappresenta quasi 142 dei soggetti venditori di
FoAGIT A2y A® 5Ff fFd2 RS3AEA | OdZANBYyGA Ay@SOS: IR
quasi il 70%, sono i nati tra il 1966 e il 1995, che comprende la generazione X (nati tra il 1966 e il 1980) e la
generazione dei Millenial (nati tra il 1981 e il 1995).

2 QF 3INBIALTA2YS RS3IEA FyyAr RA ylFaoOrdl § G Nél BAPPORRO ANNUALEYI0L6ACRpIAERO | A 2 y
trasformazioni demografiche e sociali: una lettura per generaziond. y LJ NI A O2f I NBX f QL{ ¢! ¢ LJNGufcI&n dzy' | Of |
NBEFTA2YyS f Flrad2 OKS A yIGA FEtUAYAT A2 & €+ FAvyeh viladuman/ A ISy ¢
OZNNAALRYRSYIT I RA LISNA2ZRA a2 NR itinuORdSllaKdriag/ y 2 NIJ LILINB&SY il G2 dzyt aNBGG
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Tabella27: Distribuzione % del numero di soggetti PF acquirenti e venditori per generazioni

Prima del 1945 1,1% 9,7%D

Trail 1946 eil 1965 18,1% 43,6%'
Trail 1966 e il 1980 29,7% 30,9%|

Trail 1981 e il 1995 38,2% 13,6‘%D
Dopo il 1995 12,8% 2,2%”
Totale PF 100% 100%

* La direzione delle barre € da dx a sx per gli acquirenti e da sx a dx per i venditori

wA@2f 3SyR2 fQFIi0GSYyT A2yS ffS O2YLINI @BSYRAGS RA | 04
I OlidzA aG+F NB dzy QloAGFET A2y S 02y f QF dza A 5Angatti, R &M% degli FA Y |
acquirenti finoa30 anniecirca@® RS3IfT A | OljdZANBYGA O2y Sit GNI owm
ALRGSOFr® /1 2YS OA &aA FGGOSYRST fF LISNOSyilddztS a0SyR
bStftl ¢lroSttlr nHy az2y2 O2yFNRyYyGFrGS €S RAAGNAOdZ A2
4233SGGA OKS Oljdzaadly2 02y f QI dza 9%,nela dasse dizgtatriA y | y
31 e 40 anni, mentre quasi un quarto del totale dei soggetti che acquistano senza ipoteca ha tra 51 e 60 anni,
seguiti, con percentuali poco piu basse, dagli acquirenti con eta compresa tra 41 e 50 anni.

Figura30: Distribuzione degli acquirenti PF per acquisto con e senza ausilio di ipoteca per classi di eta

@IPO ENO IPO

% di acquirenti PF

| [Gon]  [esd

|
T T
fino a 30 31-40 41 -50 51-60 61-70 over 70

Classi di eta - Acquirenti PF

Tabella28: Distribuzione del numero di soggetti per classi di eta che acquistano con e senza mutuo ipotecario

fino a 30 21,5%' 10,1%
31-40 39,1%' 16,1%
41-50 23,9%' 20.3%

51-60 12,0% 24,1%
61-70 3,2%] 19,4%
over 70 0,3% 9,9%
Totale PF 100% 100%
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4. Dati regionali

41 S O2YLINY GSYRAGS

[ QA y O NdBgYi Scgldi @ abitazioni registrata livello nazionale+6,4%rispetto al2024, & confermab in

guasitutte le regioniseppure con intensita diverg@abella29). Le regioniconla maggiore quota dicambi

sul totale nazionalesono la Lombardi®21%.e il Lazipquasi il 10%g presentancentrambeuna crescita delle
compravendite, rispettivamente del7% edel 5,6%. Anchde altre regioni con quote consistenti miercao,

f Q9 Ranfagnkil Piemonte el Venetoguadagnanaispettivamente, 7,84 10,1% e 5,2%spetto al 202.

| tassi dicrescitamaggiore superiori all5%,si registrandn+ I f £ S |, sequéf 208 (vl-6oNdrementi di

circa i110%, e ancora seguono i mercati di Toscan@adabriapur rappresentamio una quota del NTN in

valore assoluto piu esiguRer contro, & Pugliapresenta um live variazione negativa dellge0

Ly GSNXYAYA RA AyidSyairidtr RStEfS O2YLINI @SYRAGS Ay NB
nazionalee del 2.2%,é massiman Lombardia 285% pari a 265%in EmiliaRomagnaed écirca2,5%in

Veneto ePiemonte

bSttS NBIA2YyA RSt { dzRiEZPuli@l8&n) eninanaidBaslicatidoie oS QW 4 4 A Y
dello stock di abitazioré compravenduto nel 202

[ QI ydegfiakclidtidi abitazioni per il diritto di nuda proprie®TNp)mostravariazion di entita differente

tra le regioni.La contrazionalei volumi scambiati nel compless@zionale -10,6% rispetto al 202, ¢ il

risultato di saldinegativi in quasi tutte le regiorad eccezione dei mercatiela+ I £ £ S #REW62 a G |

R SWnibiey +27%e dellaBasilicata+1,2%. Tra le regioni con saluégativj il tassopill bassa registrato

nelle regiondellQ 9 Y-Rdmadna-17,5% Calabrial4% eliguria-13,4%(Tabella30). Lombardia e Laz&ono

le regioni con la maggior quota di questo mercatikannotassidi variazioneaispettivamentepari a-11,5%

e-8,6%

LaTabella31 riporta il valore di scambio (fatturato) stimato per le abitazioni compravendute nelle diverse
NEIA2YAD {A 2aaSNBI dzyl GSYRSyIlF Fylf23F Jcomedz yi2
visto pari ecircal24 miliardidi euro,la maggior quota32,7 miliardi, riguardale compravenditedi abitazioni

ubicate nella sola regione LombardiaciescitaR S f % €rea®3 miliardidi euro inpitidel 2024. Il fatturato

nel 2025 é in crescitaispetto alla precedente annualita tutte le regioni aguadagnee di piu sonoValle

RQ! 2ail = ! Yo Nl red@oni[cacyescitadiRatturato intorno al 10% rispetto al 202, sono

Toscana, LigurigalabriaEmiliaRomagnaSardegna Piemonte Il fatturato medio per abitazione rimane
prossimo a 200nila euro in Toscand.azio,Liguria e Lombardia; di controgsta sotto i 100 mila euro in
Calabria, Basilicata, Molise e Sicilia

In Figura31 e presentata la mappa tematica regionale con la distribuzionevaleri stimati per gliscambi
delle abitazionnel 205.
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Tabella29: NTN, IMI e variazione annua per regione

Regione Var.% NT IMI : IMI

2025/24 2025 diff. 2025-24
Abruzzo 1,84% 0,01
Basilicata 4.243 0,6% 4,8% 1,15% 0,05
Calabria 17.991 2,3% 9,4% 1,29% 0,11
Campania 43.874 5,7% 3,3% 1,50% 0,04
EmiliaRomagna 68.348 8,9% 7,3% 2,65% 0,18
Friulk Venezia Giulia 11.040 1,4% 7, 7% 2,29% 0,16
Lazio 73.830 9,6% 5,6% 2,29% 0,11
Liguria 28.327 3,7% 8,2% 2,39% 0,18
Lombardia 162.189 21,2% 7,0% 2,85% 0,18
Marche 17.410 2,3% 3,9% 1,96% 0,07
Molise 3.516 0,5% 6,4% 1,50% 0,09
Piemonte 70.932 9,3% 10,1% 2,53% 0,23
Puglia 43.461 5,7% -0,9% 1,86% -0,02
Sardegna 18.820 2,5% 6,2% 1,78% 0,10
Sicilia 53.590 7,0% 7,0% 1,67% 0,11
Toscana 51.566 6,7% 9,4% 2,39% 0,20
Umbria 11.139 1,5% 10,9% 2,17% 0,21
Valle d'Aosta 2.561 0,3% 15,5% 1,86% 0,24
Veneto 67.159 8,8% 5,2% 2,49% 0,12
ITALIA 766.757 100,0% 6,4% 2,20% 0,13

Tabella30: NTN np e variazione annua per regione

Quota NTN ng

Regione per Regione

Abruzzo 548 2,2% -12,5%
Basilicata 126 0,5% 1,2%
Calabria 605 2,5% -14,0%
Campania 1.917 7,8% -5,5%
EmiliaRomagna 1.933 7,9% -17,5%
Friulk Venezia Giulia 310 1,3% -3,6%
Lazio 2.503 10,2% -8,6%
Liguria 1.188 4,9% -13,4%
Lombardia 4.354 17,8% -11,5%
Marche 556 2,3% -10,9%
Molise 97 0,4% -8,3%
Piemonte 2.139 8,8% -11,4%
Puglia 1.357 5,6% -11,9%
Sardegna 556 2,3% -12,2%
Sicilia 1.715 7,0% -2,3%
Toscana 1.771 7,2% -12,9%
Umbria 390 1,6% 2,7%
Valle d'Aosta 162 0,7% 20,4%
Veneto 2.215 9,1% -12,9%
ITALIA 24.441 100,0% -10,6%
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Tabella31 Stima del fatturato totale e medio per unita e variazione annua per regione

Stima Quota Var.%| Stima fatturato Fatt. medio u.i.
Regione fatturato 2025 fatturato fatturato medio u.i. diff. 2025-24

Yty per area 2025/24 € 3
Abruzzo 105.000 2.500
Basilicata 86.400 -1.000
Calabria 74.700 400
Campania 143.800 3.500
EmiliaRomagna 164.100 2.900
Friulk Venezia Giulia 129.400 1.300
Lazio 204.600 5.100
Liguria . 195.100 2.100
Lombardia 32.683 26,3% 11,0% 201.500 7.300
Marche 2.531 2,0% 5,4% 145.400 2.100
Molise 291 0,2% 7,9% 82.700 1.200
Piemonte 9.282 7,5% 10,9% 130.900 1.000
Puglia 4.936 4,0% 0,2% 113.600 1.300
Sardegna 3.102 2,5% 9,1% 164.800 4.400
Sicilia 5.136 4,1% 8,7% 95.800 1.500
Toscana 10.150 8,2% 9,0% 196.800 -900
Umbria 1.205 1,0% 14,1% 108.200 3.000
Valle d'Aosta 455 0,4% 20,1% 177.700 6.800
Veneto 11.487 9,2% 7,1% 171.000 2.900
ITALIA 124.313 100,0% 8,8% 162.100 3.500
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Figura31: Mappa distribuzione del fatturato (milioni duro) 2@5 nelle regioni italiane
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42L YdziidzA A LR GSOF NA

Nel 205, comevistoA f Yy dzZYSNR2 RA FoA Gl T A2y A | Ol dzA & (dumiedtat®2 y £ ¢
a livello nazionalet18,3% facendo registrareltre 50 mila transazionicon mutuoin piuNA & LIS G G2 | £ f
precedente(Tabella32). Il segngostivo nella variazione del NTNéfresenten tutte le regionjgli aumenti

magagiorisi registrano irmbria(23,7%),Molise,23,20e Toscan®2,6% Nelle restanti regioni la variazione
tendenzialevaria trail +10,%% dellaPugliae il +21,3%6del Piemonte

In termini di incidenzanel 203, gli acquisti con mutuo sul totale delle compravendite di abitazioni effettuate
da persone fisicheg livellonazionale, come si € visté al 45,9% in aumentorispetto al 202 di 4,5 punti
percentuali Tuttavia, ®no solocinquele regioni chehanno una quota di acquiston mutuo che supera il
50%, tra cuiunadel Centro,il Lazig e le restanti appartenenti &laree del Nord, EmiliaRomagnaFriulk
Venezia Giulidlombardia e Veneto

Rispetto al 202> f QA yisOlta iR Swhentoin tutte le regioni,in particolar modo irEmiliaRomagna
FriulkVenezia GiuligVeneto, Toscana e Marchdoveaumentadi oltre 5 punti percentuali

IQF YY2Yy {dl NS RA,irOdurhéhtdperiil$otal® NeRiGhalali 2ircail 25% nel dettagliotutte le

regioni mostrao unacrescit (Tabella33). Gli incrementipiu consistentsi riscontrano inroscana;30,24

in Umbrig +29%, Molise23,2%e inSicilia é-riuliVenezia Giuliahe presentano una crescita del capitale pari

a 27,3%Le regioni che mostrano variazioni positiveeno accentuae sono la Puglia(+14,6%) e Abruzzo

(+15,8%) Dei complessivi7,2 miliardicircadi capitale erogati a livello nazional4d0%F A y' I yT A £ QI O]
abitazioni ubicate in Lombardenel Lazipcon quote rispettivamente del 22% e dell2,7%.

Il valore del capitale unitario mostrato nella stessa tabella, di fatto riflette le differenze delle quotazioni medie
delle abitazioni e delle superfici medie che si apprezzemte diverse regioni. Nel 282infatti, il capitale
SNR Il (2 thXhativadguladngdssimonellaValle D'Aostacircal73 mila eurg e minimo,circa96

mila euro, inMolise

Il tasso di interesse, applicato alla prima ratdiyello nazionale é pari a 3,35% ed édloin tutte le regioni
La diminuzioneisulta superiore a quella registrata a liveledio nazional€-0,23%) in alcune regioni del
Centroe del Sud coniil calo piu elevato inCampania-0,53 punti percentuali e irCalabria-0.33 punti
percentuali e irSicilia enel Lazioin cui il tasso di interesse scendel¢32 punti percentualirispetto al 2024
(Tabella34). In valore assoluto| tasso medianizialepitu basso si riscontra FriuliVenezia Giulie3,17%

La contrazione deassidi interesserispetto al 202, combinat conunadiminuzionedelle durate medie dei
finanziamenti concessiil calodeicapitali medi finanziati, ha determinatael 205, una flessionelel valore
della rata iniziale medi#n tutte le regioni.La ratainizialemedia piu elevata stalcolanel Lazio,766 euro
mensilieh y I f f @tre Wedurd raeindili La rata mensil@it bassaparia 483:uro mensilisi osserva
invecein Molise
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Tabella32NTN IP, incidenza su NTN PF e variazione annua per regione

Abruzzo
Basilicata
Calabria
Campania
EmiliaRomagna
FriulrVenezia Giulia
Lazio

Liguria
Lombardia
Marche

Molise
Piemonte
Puglia
Sardegna
Sicilia

Toscana
Umbria

Valle d'Aosta
Veneto

Italia

Tabella33 Capitale complessivo e unitario erogato e variazione annua per regione

Abruzzo
Basilicata
Calabria
Campania
EmiliaRomagna
FriulrVenezia Giulia
Lazio

Liguria
Lombardia
Marche

Molise
Piemonte
Puglia
Sardegna
Sicilia

Toscana
Umbria

Valle D'Aosta
Veneto

Italia

5.515
1.120
3.738
17.260
34.260
5.579
36.020
10.074
81.480
7.253
842
27.630
16.893
7.585
16.874
24.452
4.412
777
31.995
333.759

611,7
124,8
379,5
2.458,1
4.771,1
687,0
6.009,5
1.299,7
12.841,4
864,8
81,4
3.268,3
2.040,4
1.101,8
1.958,9
3.639,1
478,5
134,4
4.439,4
47.190,0

1,7%
0,3%
1,1%
5,2%
10,3%
1,7%
10,8%
3,0%
24,4%
2,2%
0,3%
8,3%
5,1%
2,3%
5,1%
7,3%
1,3%
0,2%
9,6%
100%

1,3%
0,3%
0,8%
5,2%
10,1%
1,5%
12,7%
2,8%
27,2%
1,8%
0,2%
6,9%
4,3%
2,3%
4,2%
7,7%
1,0%
0,3%
9,4%
100,0%

53

12,2%
19,3%
18,2%
17,5%
20,2%
20,8%
15,0%
19,8%
18,3%
19,7%
23,2%
21,3%
10,9%
16,9%
19,9%
22,6%
23,7%
20,6%
18,0%
18,3%

15,8%
19,2%
23,3%
23,8%
25,7%
27,4%
20,4%
26,5%
26,5%
24,2%
27,3%
26,7%
14,6%
22,7%
27,4%
30,2%
28,9%
33,2%
25,6%
24,9%

RindEilvARE /2.
34,8% 3,2
27,6% 3,2
21,9% 1,7
41,7% 4,55
52,5% 5,4
53,3% 5,4
51,2% 4.4
36,9% 3,5
53,2% 4,8
43,8% 5.4
25,4% 3,6
41,1% 3,7
41,0% 4,1
42,3% 3,1
33,0% 3,6
49,9% 5,2
42,1% 4,8
32,8% 1,6
50,9% 5,2
45,9% 45
110.900 3.400
111.400 -100
101.500 4.200
142.400 7.300
139.300 6.100
123.100 6.300
166.800 7.400
129.000 6.800
157.600 10.300
119.200 4.300

96.600 3.100
118.300 5.100
120.800 3.900
145.300 6.900
116.100 6.900
148.800 8.600
108.500 4.400
172.900 16.400
138.800 8.500
141.400 7.400
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Figura32: Mappa digribuzione incidenza NTN IP ZD2u NTN PF (%) nelle regioni italiane
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Figura33: Mappa distribuzione del capitale erogato (milioni di euro) nelle regioni italiane
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Tabella3dy ¢l a&d2 RUAY(ISNBEAS AYyATAILIESET RdzNI GF YSRALF Ydzidzz o

Differenza

Tasso medid T_asso medi¢ Durata medig durata media ARat? medig _Var% Rate

diff. 202524 2025 anni 2025/24 anni YSyYy aAft S media2025/24

Abruzzo 3,36% -0,25 24,5 0,2 € p -3,1%
Basilicata 3,30% -0,25 24,3 0,2 € p -3,2%
Calabria 3,39% -0,33 235 0,4 € p -4,4%
Campania 3,65% -0,53 25,9 0,3 € C -6,2%
EmiliaRomagna 3,19% -0,15 25,6 0,3 € C -2,4%
FriulrVenezia Giulia 3,17% -0,26 24,3 0,5 € p -4,0%
Lazio 3,49% -0,32 26,7 0,1 € T -3,8%
Liguria 3,27% -0,16 24,6 0,3 € ¢ -2,6%
Lombardia 3,29% -0,23 25,7 0,2 € T -3,1%
Marche 3,26% -0,25 24,9 0,4 € p -3,6%
Molise 3,41% -0,44 23,5 0,2 € n -4,8%
Piemonte 3,43% -0,17 24,7 0,4 € p -2,8%
Puglia 3,46% -0,31 25,8 0,2 € p -3,7%
Sardegna 3,40% -0,17 26,1 0,1 € ¢ -2,1%
Sicilia 3,43% -0,32 25,1 0,3 € p -4,1%
Toscana 3,34% -0,20 26,3 0,2 € C -2,8%
Umbria 3,39% -0,21 25,1 0,2 € p -2,8%
Valle D'Aosta 3,42% -0,16 25,3 0,2 € T -2,2%
Veneto 3,23% -0,25 25,4 0,4 € C -3,5%
Italia 3,35% -0,25 25,6 0,3 € C -3,3%
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5. Le principali citta

51 S O2 YLINY} GSYRAGS

| dati delle compravendite relativi alle otto principali citta italigmer popolaziongpresentano un quadro
eterogeneo. Nel complessaon113.794NTN viene confermatda variazione positivascontrata a livello
nazionalemaf QA y O N#speoyali2a, e lieve e pari &,4% {Tabella35). Tra le cittala crescitad piul
accentuat per il mercato residenzialdi Palermq +9,4% di Toring +6,8% e di Roma, 6,2%, citta
j dzS & G Q dzfdal solx tapp@Féria 83% del NTN dahercato nele grandi citta In calorisulta soloil
mercab di Firenze cheregistra sul 202, unaflessiore del -3,8%.

Torino &tra le grandicitta, lj dzSf £ | Cdldinaintlcha ¢i Ridrdats piu elevatopnun IMI che sfiorali
3,2%, seguonaMilano, 3% Genova?2,82%e Bologna2,63%

In termini assoluti Roma rimane la citta italiana con il maggior volume di compravendite di abitazioni, con un
NTNsuperiorealle 37 mila unita

Nei comuninon capoluogaelle province delle granditta il mercato residenzialeegistraun incremento
degli scambsuperiore addato nazionale+7,4%su 2024. Il mercato piu dinamic@ quello della provincia di
Milano, sia in termini assolytconoltre 45 milaNTN sia in termini relativiconun IMI chesuper il 3%.

Distinguendo i comuni non capoluogo tra quelli situati nella prima cintura urbana di og#t eité altri
comuni della provinciasi pud osservare un maggionecrementodei volumi di scambio delle abitazioni,
+8,2%nei confronti del 202, nei comunipiu lontani dalla citta capoluogdTabella35).

La serie storica degli scambi delle abitazioni, per le singole citta e per i comuni del resto della provincia, €
mostrata inFigura34 attraverso la serie dei numeri indice del Ndaw base fissal 2QL1. Per quanto riguarda

i capoluoghi, si evidenzia comfino al 2012 nessunaitta & stata risparmiata dal crollo del mercato
AYY20AETAFINS Oldzal G2 RIfflF aASO2yRI NBOSadaaizySs 02y
imputare in gran parte a fattori locali (le consistenti dismissioni del patrimonio immobiliare del conheie)

2013 si assiste ad una generale decelerazione dei tassi negativi, con qualche primo segnale di ripresa; dal
2014 gli incrementi riguardano tutte le grandi citta, sia nei comuni capoluogo sia in quelli minori, con un
notevole picco nel 2016 ed una seéta che continua fino al 2018®anne a Firenze e Napoli, che si ferma al

2018. Nel 202Gi é assistito ad una netiaversione di tendenzgroseguita nel 202kche hariportato gli

indici ai valori antecedenti il 201Blel 2022vi € unageneralizzata ripresa per tutte le citta e relative province
seppure a rithmeno sostenutNA & LIS G G 2 | { . Q¢ 3037 dinakBad@&sRva i intSrrompe e

nel 2024 le citta mostrano andamenti differentinentre Milano, Napoli, ed in misura piu lieve ancireffze,
presentano mercati con variazioni negatiugtte le altre citta esibiscono mercati in crescitdlel 2025 tutti i

mercati delle grandi citta sono in crescita ad eccezione del meredl® citta diFirenzechemostraun cala

In Figura35 la serie storica degli scambi delle abitazioni, viene dettagliata per i comuni della provincia con
quelli ubicati nella prima cintura urbana, evidenziando swbd2021una ripresa degli scambi che riporta

f QAVRAOS RStfS O2YLINI @SYRAGS Ay LINRPaaAYAOGEL RA ljdzsS
lo superaNel 203 la contrazione di compravenditei comuni della cintura urbana € stata generalizzata al

pari dei capoluoghi come emerge chiaramente dal grafidéiglira35. Nel 2024 i comuni del gruppo della

prima cintura urbana presentano tutti un andamento in crescita ad eccezione di quelli limitrofi a Bologna.
Nel 2025i comuni del gruppo della prima cintura urbaaadegli altri comuni della provincia sono tutti in
crescita.

NellaTabella36 e nella Tabella37 é riportato il numero di abitazioni compravendute (NTN) nelle principali
citta e nelle rispettive province, con riferimento al taglio dimensiortgli alloggil dati mostrano, come

nei capoluoghila crescitadegli scambi nel 202, & pitl accentuaa per i taglimedioe grandi da 85 nifino a
oltre 115 n?eoltre i 145m?. Neicomuni non capoluogo crescono le compravendite di tutti i tagli dimensionali
fatta eccezioneper i soli tagli medi@ piccoli(tra 50 e 85n¥?) nei comuni non capoluogo di Napoli

La superficie media delibitazionicompravendute nelle maggiori cittddbella38) risulta pari airca90m?,
valore inferiore a quello osservato a livello naziondei comuni della provincide superfici medie sono

21 Sono stati inclusi nella prima cintura urbana i comuni della provincia confinanti con il comune capoluogo.
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generalmente superiori a quelle dei relativi comuni capoluogo, con il massimo osservato per i comuni della
provincia di Firenze, pari a4in?; le superfici medie delle residenze scambiaét comuni delle province di
Roma Milano eGenovaimangono sotto i 100

In Figura36 e mostrata la distribuzionedelle compravendie per classi di superficigelle abitazioni scambiate
nelle maggiori cittall taglio dimensionale piu compravenduto, in sette delle otto grandi citta, &€ quello tra 50
m? e 85 nt, mentre a Palermo prevale di pocodassecompresa tra 85 fe 115 ni. Anche con riferimento

al complesso dei comuni del resto della provincia prevale il taglio tre 8B n¥; la fascia immediatamente
superiore, tra 85 rhe 115 ni, e preferita aNapoli Palermoe Firenze

Nelle otto citta analizzate siconcentrato un quarto del valore del fatturato nazionale, con un valore stimato
che ammonta complessivamente a ci@b3miliardi di euro, increscitadel 9,2% rispetto al 202 (Tabella

39). In tutte le cittd capoluogai osserva ua crescitadel fatturato conil maggioreincrementoraggiunb a
Palermo +12,2% Milano, +11,4%sul 2021, seguondRoma +9,8% Torinoconguadagniicinial 9% Milano

elaOA GGt O2y Af @t 2NB YSR pikeleRaig patznyiCiriod 44anlild efir@ geguitad 2 Y LIN
daRoma e Bologn&irca270 mila eura

Nei comuni delle provinci fatturato valequasi21 miliardi di euro, valore imumentorispetto al 202 del

9,5%. Mediamente le abitazioni della provincia risultano piu care a Genova e Firenze con un valore medio
per unitaintorno a210 mila euro, mentre Palermo € la provincia meno cara, con un valore di scambio medio
per abitazione di 8 mila euro.Bologna eGenovasegnano, nel 205 rispetto al 202, una dminuzione del

valore mediadel fatturato.

Le compravendite di box e posti auto nedmplesso déd principali citta mostrano una crescita, con una
variazione positiva dél,4%, a fronte di differenze tra le diverse realta urbghabellad0); spiccano infatti

tassi dellecitta diBologna con una variazione positival3%(a cui corrispondonguasi700 transazionin

pill rispetto al 202 e quella diToring conuna crescitadel 20%, riferitaal.lnn b ¢ b NR & LISG G 2
precedente.

Le compravendite del diritto di nuda proprigffabellad 1) nelle principali cittdsiregistranoprevalentemente
aRomache rappresenta poco piu dg0%del totale Le compravendite di nuda proprie(AITN,) rispetto al
2024 sononel complessalelle maggiori cittan calo dell0% La flessione rilevag in tutte le citta.
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Tabella35: NTN ed IMI e variazione annua per le principali cittatura urbana e altri comuni delfaovincia
Var.%

IMI IMI
Quota NT 2025'\22' 2025 diff. 2025-24
ROMA 37.293 32,8% 6,2% 2,55% 0,14
MILANO 25.173 22,1% 4,9% 3,00% 0,12
TORINO 16.151 14,2% 6,8% 3,19% 0,20
NAPOLI 8.031 7.1% 3,0% 1,82% 0,05
GENOVA 9.273 8,1% 5,5% 2,82% 0,15
PALERMO 7.140 6,3% 9,4% 2.17% 0,18
BOLOGNA 6.089 5,4% 5,20 2,63% 0,12
FIRENZE 4.643 4,1% 3,8% 2,23% 0,09
TOTALE 113.794 100,0% 5,4% 2,62% 0,12
: var.% IMI IMI

SEESREE o 2025 diff. 2025-24
ROMA 10.327 27,6% 0,6% 2,66% 0,01
MILANO 10.165 27,1% 5,7% 3,23% 017
TORINO 5.973 15,9% 13,6% 2,86% 0,34
NAPOLI 3.784 10,1% 7.5% 1,67% 0,11
GENOVA 884 2,4% 3,5% 1,09% 0,07
PALERMO 1.289 3,4% 9,0% 1,62% 0,13
BOLOGNA 2.780 7,4% 4,0% 2,81% 0,09
FIRENZE 2.257 6,0% 2,.8% 2,41% 0,06
TOTALE 37.459 100,0% 5,3% 2,57% 0,12
Altri comuni Quota NT 22)'\2 diff. 2025'_'\22
ROMA 9.882 10,7% 8,2% 2,320 0,17
MILANO 35.257 38,2% 8,5% 3,32% 0,25
TORINO 15.669 17,0% 10,1% 2,45% 0,22
NAPOLI 10.001 10,9% 0,8% 1,38% 0,01
GENOVA 3.787 4,1% 9,9% 2,05% 0,18
PALERMO 5.013 5,4% 10,1% 1,51% 0,14
BOLOGNA 6.949 7,5% 10,2% 2,77% 0,25
FIRENZE 5.592 6,1% 11,0% 2,46% 0,24
TOTALE 92.240 100,0% 8,2% 2,40% 0,18
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Figura34: Indice NTN per le principali citta e relative province
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Figura35: Indice NTN per le principali cittarima cintura urbana altri comuni del resto della provincia
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Tabella36: NTN2025 delle principali citta perlassi dimensionali delle abitazioni

da 50 n?

da 85 n%

da 115n%

Rt 2

ITDCHELY fino a 85 n? finoa 115 g fino a 145n% el

ROMA 3.540 15.352 10.481 4.442 3.478 37.293
MILANO 5.716 10.638 5.055 2.006 1.758 25.173
TORINO 2.426 7.722 3.667 1.357 979 16.151
NAPOLI 1.309 2.348 2.150 1.304 919 8.031
GENOVA 628 3.758 3.117 1.074 696 9.273
PALERMO 747 1.670 1.891 1.628 1.204 7.140
BOLOGNA 873 2.599 1.638 565 413 6.089
FIRENZE 530 1.617 1.320 636 541 4.643
TOTALE 15.770 45.703 29.320 13.014 9.988 113.794
Resto provincia fino a 50 n? finodg gg :z fino galig nn: finod: ﬂgﬁ oltre 145n?

ROMA 2.121 7.757 5.249 2.642 2.440 20.209
MILANO 3.892 17.778 13.637 5.553 4.564 45.423
TORINO 1.571 7.218 6.035 2.731 4.087 21.642
NAPOLI 1.367 3.054 4.297 3.011 2.146 13.875
GENOVA 531 1.832 1.261 527 519 4671
PALERMO 692 1.458 1.568 1.248 1.336 6.302
BOLOGNA 548 3.211 3.072 1.344 1.552 9.728
FIRENZE 442 2.252 2.355 1.308 1.491 7.849
TOTALE 11.164 44.560 37.474 18.364 18.136 129.699

Tabella37: Variazione NTN 2B24 delle principali cittd perlassi dimensionali delle abitazioni

Var% 208/24

da 50 n?

da 85 n%

da 115n%

Citta Tk fino a 85 n? finoa 115 nd fino a 145n% LU=
ROMA 3,5% 6,4% 7,8% 4,8% 4,8% 6,2%
MILANO 8,5% 2,8% 7,1% -1,3% 7,7% 4,9%
TORINO 5,7% 5,5% 10,5% 6,9% 6,6% 6,8%
NAPOLI -2,7% 1,1% 0,1% 14,5% 9,6% 3,0%
GENOVA -2,1% 3,4% 10,9% -0,4% 11,5% 5,5%
PALERMO -1,6% 7,9% 14,5% 10,1% 10,3% 9,4%
BOLOGNA 8,2% 5,3% 3,6% -1,9% 16,4% 5,2%
FIRENZE 18,3% -5,1% -9,4% -3,4% -3,0% -3,8%
TOTALE 5,2% 4,4% 7,0% 4,3% 7,0% 5,4%
finodg 2(5) g ’ fino galZSLESS nn: finodz 141122 G LR JOIE
ROMA 9,1% 1,5% 4,3% 4,4% 8,5% 4,2%
MILANO 3,7% 5,1% 11,4% 8,8% 11,0% 7,8%
TORINO 0,5% 12,5% 11,7% 13,4% 10,4% 11,0%
NAPOLI -15,4% -0,4% 3,6% 7,6% 12,5% 2,5%
GENOVA 7,8% 6,5% 5,6% 11,4% 24,3% 8,6%
PALERMO 5,4% 7,0% 6,2% 12,7% 18,1% 9,9%
BOLOGNA 6,3% 9,4% 8,8% 9,0% 5,6% 8,4%
FIRENZE 2,3% 4,5% 9,5% 4,1% 20,4% 8,5%
TOTALE 1,7% 5,6% 8,7% 8,6% 11,8% 7,4%
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Tabella38: Superficie totale e media per abitazioni compravendute nebZ68ma)

Provincia Su_perflc_:le Superficie Su_perfi(_:ie

media unita Totale media unita

m?2 m?2 m?2
ROMA 3.490.480 93,6 981.418 95,0 990.398 100,2
MILANO 2.026.905 80,5 888.033 87,4 3.425.554 97,2
TORINO 1.338.543 82,9 585.082 98,0 1.781.205 113,7
NAPOLI 763.425 95,1 403.312 106,6 1.089.353 108,0
GENOVA 869.550 93,8 88.475 100,1 352.606 93,1
PALERMO 769.399 107,8 141.732 110,0 558.085 111,3
BOLOGNA 532.367 87,4 281.370 101,2 757.985 109,1
FIRENZE 458.634 98,8 247.896 109,8 646.597 115,6
TOTALE 10.249.304 90,1 3.617.316 96,6 9.601.784 104,1

Figura36: Quote NTN 20R2delle principali citta e resto provincia per classi dimensionali delle abitazioni
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Tabella39: Stima del fatturato totale e medio per unita e variazione annua principali citta

Stima Quota Var.% Stima fatt_u rat(_) nﬁ:gil:)rit.?

fatturato 2025 fatture.itq fatturato medio u.i. diff. 2025-24

YAT A2 per citta 202%/24 € :

ROMA 10.075 32,2% 9,8% 270.200 8.900
MILANO 11.068 35,3% 11,4% 439.700 25.700
TORINO 2.999 9,6% 8,9% 185.700 3.600
NAPOLI 1.610 5,1% 5,3% 200.500 4.400
GENOVA 1.673 5,3% 6,8% 180.400 2.200
PALERMO 948 3,0% 12,2% 132.800 3.500
BOLOGNA 1.633 5,2% 8,2% 268.200 7.500
FIRENZE 1.317 4,2% -3,1% 283.700 1.800
TOTALE 31.323 100% 9,2% 275.300 9.700
- Stima Quota Var.% Stima fatt_u ratg nﬁ:gil:)rit_?

Resto provincia fatturato 2025 fattura}to fatturato medio u.i. diff. 2025-24
YAE A2 per citta 2025/24 € :

ROMA 2.955 14,1% 4,5% 146.200 400
MILANO 8.217 39,3% 11,5% 180.900 5.900
TORINO 2.673 12,8% 12,3% 123.500 1.400
NAPOLI 2.174 10,4% 7,1% 156.700 6.700
GENOVA 994 4,8% 7,8% 212.700 -1.700
PALERMO 532 2,5% 13,3% 84.400 2.600
BOLOGNA 1.730 8,3% 8,1% 177.900 -400
FIRENZE 1.628 7,8% 9,8% 207.400 2.400
TOTALE 20.903 100% 9,5% 161.200 3.200

Tabella40: Box e posti auto NTN, IMI, e variazione annua per le principali citta

Quota NTN Var. % NTN IMI

per citta 2025/24 diff. 2025-24

ROMA 23.023 42,2% 8,0% 3,22% 0,22
MILANO 12.260 22,5% 0,1% 3,04% -0,03
TORINO 7.114 13,0% 19,9% 3,14% 0,51
NAPOLI 1.600 2,9% 13,1% 2,20% 0,23
GENOVA 3.428 6,3% -2,2% 2,67% -0,08
PALERMO 1.277 2,3% 15,0% 2,36% 0,30
BOLOGNA 3.924 7,2% 23,0% 3,18% 0,58
FIRENZE 1.951 3,6% -1, 7% 2,52% -0,23
TOTALE 54.577 100,0% 7,4% 3,03% 0,19

Tabellad1l: NTNnp e variazione annua per principali cittegesto provincia

Resto provincia

NTN np Var.% NTN ny Var.% NTN ny
205

ROMA 1.319 31,1% -8,6% 605 16,8% -11,9%
MILANO 945 22,3% -11,1% 883 24,6% -12,0%
TORINO 527 12,4% -7,3% 579 16,1% -22,3%
NAPOLI 425 10,0% -10,3% 614 17,1% -1,8%
GENOVA 290 6,8% -11,5% 236 6,6% -11,4%
PALERMO 284 6,7% -13,2% 176 4,9% -6,7%
BOLOGNA 214 5,0% -19,4% 238 6,6% -13,5%
FIRENZE 239 5,6% -0,9% 260 7,2% 3,4%
TOTALE 4.243 100% -9,9% 3.592 100% -11,2%
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Nel 205 il 52,2 deayli acquisti diabitazioni @ parte diPFnelle principali cittarisulta assisto da mutuo
ipotecario,5,6 punti percentualiin pitu del 2021 (Tabella42). Tale quotaaumentain tutte le citta, rimanendo
massima &koma dove i159% delle compravenditavviene corf Q| dfidui fuwkuBipotecarig e minimaa
Napoli dove tale quota scendal 44,7%.In termini di NTNP, in linea con il dato nazionale, si registrano
incrementirispetto al 202 in tutte le grandi citta, comumenti pitu sostenutiche sfiorano il 2Ba Palermo

il 24%a Torinoe raggiungono quasi il 22% a Bolognaremerii inferiori, che comunque superanoli6Y%,si
osservanoca Milano, Roma, eéGenoval comuni dellerispettive province mostrand y O K,Q8 20, un
aumentogeneralizzatpsenzaeccezionm

Per finanziare gli acquisti di abitazioni, il capitale erogato per il complesso delle otto principali citta italiane e
pari a circal0,7miliardi, un datopositivorispetto alvalore osservato ne2024, circa2 miliardi di euroin piu

a cui corrisponde w variazione de24,%4circa Nel restodei comunidella provincia delle grandi citta il
capitale erogato ammonta a cir@3 miliardi di eurq +26%, rispetto al 202 (Tabella43).

Anche in termini di capitali erogati, Roma e Milano rappresentano una quota importante del totale dei
finanziamenti delle metropoli, cocirca4 miliardi di euro erogati nella capitale e cir8® miliardi a Milang
entrambi conun incremento di oltre i20% Milano resta la citta con il capitale unitario piu elevatiogca256

mila euro in medidinanziatiLJS NJ I Olj dzA & { |, bidBal5#90@lir@npiii ispettoly2G2.

Nel 205 nelle principali citta il tasso mediaizialeé pari a3,42% con valore piu elevato riscontrafuer le
abitazioni acquistate con mutuo nella cittaNtpoli 3,83%6,seppure irdiminuzionedi 0,88 punti percentuali

NA & LIS G (2 dddnte (Dabglla/4z )l tadbblpid basso si registra a Bolog)25% La rata medianiziale
nelcomplesso ddéé grandi citta si attestintorno agli 860 euro mensili incalo del3,7% rispetto al 202. La

rata media piu elevataisultaa Milanq superiore ai 1.000 euromensili, mentre la piu bassai calcobh per
Genova intorno a539euromensili.

Tabellad2: NTN IP e incidenza su NTN PF e variazione annua per le principali citta e resto provincia

ROMA 20.861 36,9% 16,5% 59,0% 5,8
MILANO 12.541 22,2% 18,5% 53,3% 5,7
TORINO 7.083 12,5% 23,6% 46,0% 5,7
NAPOLI 3.442 6,1% 14,9% 44, 7% 4,3
GENOVA 4.019 7,1% 16,1% 44,9% 4,3
PALERMO 3.071 5,4% 25,8% 44,8% 6,2
BOLOGNA 3.205 5,7% 21,7% 54,6% 6,9
FIRENZE 2.364 4,2% 11,5% 54,1% 7,4
Totale 56.585 100,0% 18,2% 52,4% 5,6
ROMA 9.724 14,9% 10,9% 49,9% 29
MILANO 26.308 40,3% 18,1% 60,4% 53
TORINO 9.907 15,2% 22,0% 47,7% 4,0
NAPOLI 6.229 9,5% 18,2% 47,4% 5,0
GENOVA 1.441 2,2% 19,6% 31,9% 3,0
PALERMO 1.861 2,9% 23,5% 30,8% 3,6
BOLOGNA 5.305 8,1% 19,3% 56,5% 5,0
FIRENZE 4.452 6,8% 23,5% 59,0% 6,4
Totale 65.228 100,0% 18,2% 52,4% 4,5
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Tabella43: Capitale erogato totale e per unita e variazione annua per le citta principali e resto provincia
Capitale unitario

: i : 5 : : o
Capﬁl; ?O% Quota ;?T:t?g Var.A)Z(E)azpsl';gl4 Capitale L:'nljt_la:o diff. 20252 j
ROMA 4.033 37,7% 22,0% 193.400 8.800
MILANO 3.215 30,1% 26,1% 256.300 15.400
TORINO 896 8,4% 30,3% 126.400 6.400
NAPOLI 592 5,5% 21,4% 172.000 9.300
GENOVA 463 4,3% 20,6% 115.200 4.200
PALERMO 418 3,9% 33,1% 135.900 7.400
BOLOGNA 575 5,4% 26,0% 179.500 6.000
FIRENZE 497 4,7% 24,8% 210.300 22.400
Totale 10.689 100,0% 24,5% 188.900 9.600
Resto provincia Capitale 2025 Quota Capi.ta! Var% capitale i itari Capcijti?fl.ezlg;itf}azrif
YAEA per citta 2025/24 :
ROMA 1.324 14,2% 14,4% 136.200 4.200
MILANO 3.958 42,6% 27,7% 150.500 11.400
TORINO 1.187 12,8% 27,3% 119.900 5.100
NAPOLI 903 9,7% 25,7% 144.900 8.600
GENOVA 225 2,4% 36,8% 156.100 19.600
PALERMO 220 2,4% 30,7% 118.300 6.500
BOLOGNA 787 8,5% 25,6% 148.300 7.400
FIRENZE 690 7,4% 35,7% 155.000 14.000
Totale 9.294 100,0% 26,0% 142.500 8.900

Tabelladdy ¢l 842 RUAYGSNB&aasS AYyATALFIEST RdzNI GF YSRALF Ydzidz2z o

Tasso medic T_asso medic Durata medig durZ\L:erLeen dZiZ ARat? media Var% Rate
diff. 202524 2025 anni 2025/24 anni YSy aaft

ROMA 3,49% -0,33 27,0 0,3 €y -3,8%
MILANO 3,30% -0,23 26,8 0,6 € MC -3,0%
TORINO 3,39% -0,18 25,0 0,0 € p -3,3%
NAPOLI 3,83% -0,88 26,3 0,2 €y -9,6%
GENOVA 3,25% -0,13 25,1 1,4 € p -2,2%
PALERMO 3,55% -0,29 26,2 1,1 € C -4,8%
BOLOGNA 3,25% -0,05 26,3 0,2 €y -1,3%
FIRENZE 3,40% -0,10 27,2 0,6 € Yy -2,6%
Totale 3,42% -0,28 26,5 0,4 €y -3,7%
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6. Le locazioni

6.1LY (0 NP Rdzl A2y S

Nel 205 il numerodi immobili locati per interoin nuovi contratti di locazione trasmessi telematicamente o
presentati allo sportello per la registrazigréestato di poco superiore a@milioni??,

| dati inTabella45 mostranoche le unita ad uso abitativmggetto di nuovo contratto di locazione sono state
quasil,3 milionj circat Qy /&> RSIf dzYi@yith 2 SHBRetichald scarse, annppoco oltre333 mila,
invece,gli immobili locati per uso non abitativ®,2 y dzy OF f 2 sulREa A A Y2 | f f Qm:

Tabellad5: Numero unita, destinate ad uso abitativo e non, oggetto per intero di nuovo contratto di locazione

AD USO ABITATIVO 1.282.491 1.274.633 1.289.369 1,2%
AD USO NON ABITATIVO 328.457 336.146 333.201 -0,9%
TOTALE 1.610.948 1.610.779 1.622.570 0,7%

[ QFylFfA&dA OKS &aS3dzS § aidlar a@g2tiadl AYRAQGARAZ yR2I
registrati, quattro diversi segmenti del mercato delle locazioni abitati&inguendo i contrattordinari da
quelli agevolaff e itransitori da quelli di lungo periodo

Rispetto alle precedenti edizioni guesta edizione del rapporto si &€ procedutermo restando i criteri di
classificazionea una parziale ridenominazione dei segmenti di mercato al fine di rendere la denominazione
maggiormente coerente con il contenidfoNel segmento

In particolare, le denominazioni dei segmenti ORD_L e ORD_T rimangono invariate; il segupevitato
concordato- AGE_€ viene ridenominato éagevolato di lungo periode AGE_&; il segmentodagevolato

studenti - AGE_$&viene ridenominato éagevolato transitorio AGE_ & Ly |j dzSa i QdzA GAY2 as13
ricadendo i contratti transitori a canone concordato anche per soggetti diversi dagli studenti universitari, si

€ ritenuto opportuno il cambio delldenominazione.

Di seguito il dettaglio dei segmenti di mercato analizzati.

ORD_LORDINARIO LUNGO PERIODO

Contratti non agevolati con durata a partire da 3 anni.

A questo insieme di contratti si ipotizza appartenga il mercato degli affitti di lungo pveriod’o non agevolatia
OlFly2yS ftAOSNRXE 200SNR | Oly2yS O2yO2NRI U2 I RR2US
abitativa o in comuni colpiti da evertalamitosi.

ORD_TORDINARIO TRANSITORIO
Contratti non agevolati con durata inferiore a 3 anni.

A questo insieme di contratti si ipotizza appartenga il mercato degli affitti non agevolati di natura transitoria,
di durata massima 18 mesi , tenendo in ogni caso presente che in tale insieme potrebbero ricadere contratti
transitori a canone concordato pebitazioni ubicate in comuni con piu di diecimila abitanti, @ohalta
tensione abitativab non colpiti da eventi calamitosi, ovvero a canone concordato per studenti universitari,
con durata massima 36 mesi, per abitazioni ubicate in comunadaitatensione abitativab non colpiti da

eventi calamitosi.

22 Si deve precisare che per i contratti con duriatariore a30 giorni(affitti brevi) non essendovi obbligo di registrazione esulano dal perimetro delle
elaborazioni contenuto in questo capitolo.

B[ QF3ASP2t T A2yS O2yaraitsS yStfl NARdd A2yS RIFEf wm: | IRREEperiR&frattidiA Y LI2 & {
locazione a canone concordato relativi ad abitazioni ubicate nei comuni con carenze di disponikaliiéeafairticolo 1, comma 1, lettere a) e b) del

decreto legge 551/1988). Si tratta, in pratica, dei comuni di Bari, Bologna, Catania, Firenze, Genova, Milano, Napo/iRBederriiorino e Venezia

e dei comuni confinanti con gli stessi nonché degli ettmuni capoluogo di provincia e nei comuni ad alta tensione abitativa individuati dal Cipe.

24 Per ogni approfondimento si veda la nota metodolog@aservatorio del Mercato ImmobiliardNote metodologiche Agenzia delle Entrate
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AGEL AGEVOLATO LUNGO PERIODO (ex AGE_C)

Contratti agevolati con durata a partire da 3 anni.

A questo insieme di contratti si ipotizza appartenga il mercato degli affitti agevolati a canone concordato
relativo ad abitazioni ubicate in comuni ad alta tensione abitativa o comuni colpiti da eventi calamitosi,
tenendo in ogni caso presente che in tadsieme potrebbero ricadere, anche se con bassa concentrazione,
contratti per studenti in comuni ad alta tensione abitativa con durata pari a 3 anni (durata massima per tale
tipologia di contratti).

AGET: AGEVOLATIRANSTORIGex AGE_S)

Contratti agevolati con durata inferiore a 3 anni.

A questo insieme di contratti si ipotizza appartenga il mercato degli affitti agewotainone concordatdi

natura transitoria, inclusi gli affitti per studenti universitari, relativo ad abitazioni ubicate in comuni ad alta
tensione abitativa o colpiti da eventi calamitosi. Per tale segmento la locazione di porzioni di abitazioni
(tipicamente una camera corsa di spazi comuni) & molto frequente.

Le locazioni registrate nel 262che é stato possibile analizzare nel presente Rapporto, rappresentano, a
seconda del segmento di mercato, una percentumatdto vicina atotale delle nuove locaziomier interodi
immobiliresidenziaNBS 3A aG N} 6S ySt O2NE2 RSttQlyy2e [ NBadly
I Ol dzal RSffQAYLIRRa&adAOAfAlL RSEtfQAYONROAZ O2y 3IfA

in fase di compilazione dei modelli di registione®.

E opportuno evidenziare cheljfferentemente dalle precedentedizioni, nelle elaborazioni dei datiel
mercato delle locazioni residenziabn sono stati esclusicontratti con canoni anomalimputando a questi
valori medianiEstatoinoltre affinata la metodologia dialcolo del canone annuo pesalicontratti di durata
inferiore ai dodici mesi.

Per tale insieme di immobili sono stati calcolati i principali parametri ed é stata analizzata la loro distribuzione
nei diversi ambiti territoriali e nei comuni ad alta tensione abit#fiV@ Q2 NI Ay la@ad)y i A O2 Y dzy

Sono stati elaborati, per ogni segmento di mercato individuato, oltre al numero di abitazioni locate, la
superficie degli immobili e il canoffestabilito nei contratti. Inoltre, analogamente a quanto definito per le
compravendite, per il mercato degli affitti & stata calcolata la quota dello stock residenziale locata, in un anno
e relativamente a ciascun ambito territoriale analizzato. Tale pateon denominato IML, intensita del
mercato delle locazioni, € stato calcolato come rapporto tra il numero di abitazioni locate (nuovi contratti) e
il numero di abitazioni potenzialmente locabili. Le nuove locazioni, infatti, non possono incidere sio tutto
stockin quanto parte e utilizzato come abitazione principalestozkdi abitazioni potenzialmente locabili &
pertanto lostockdepurato degli immobili utilizzati come abitazioni princiffali

2 Sj tratta di meno del 2% dei contratti registrati.

26 per ogni approfondimento si veda la nota metodolog@aservatorio del Mercato ImmobiliardNote metodologiche Agenzia delle Entrate

27 Si tratta dei comuni nei quali si applicano le agevolazioni fisicatintratti a canoneoncordato(art. 2, comma 3e art. 8, L n. 431/1998) cioé ne

Comuni di Bari, Bologna, Catania, Firenze, Genova, Milano, Napoli, Palermo, Roma, Torino e Venezia, nonché nei Contucooaifisissi; nei
Comuni capoluogo di provincia e negli altri Comuni ad alta tensione abitativa individuati dal Coméatanisteriale per la programmazione
economica(articolo 1 del decretdegge 30 dicembre 1988, n. 551, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 febbraio 1989, n. 61, e successive
modificazion).

28 E opportuno far presente che i canoni al metro quadrato hanno valenza indicativa. Di anno in anno la composizione piaticaeatipologiche

e posizionali degli immobili che vengono locati e registrati si modifica. In uno stesso anno tale compgsiaioToltre risultare diversa tra i singoli

segmenti di mercato di ciascun livello territoriale. Non si puo pertanto escludere, ad esempio, che il canone unitargpdcifica citta risulti piu

elevato per il segmento agevolato che per quello ordimar

VL f ydzZYSNB RA AYY20AfA NBAARSYITAFEA y2y RS&GAYI (Aizzd degli Imindbili eldbdratiy A LINA
02y NA TSN Y 83/Rekogri dltdrieré appfafondimento si rimandhvolumeGli Immobili in Italiaa cura del Dipartimento delle Finanze

RSt a9C S RStfQhaasSNDIG2NRA2 RSt NGHimMdbiiia ltalayesza ddlbntid RSt f Q! 3Syi Al RS
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NellaTabella46 e nellaTabellad7 sono riportati i dati nazionali di sintesi delle nuove locazioni residenziali
registrate nel2025, distinti secondo i quattro segmenti di mercato che saranno analizzati con maggior
dettaglio nei paragrafi successivi.

Tabellad6: Segmenti del mercato delle locaziemati sul flusso di abitazioni locate 202

ORD_L 409.986 -2,4% 39,5% -1,6 2,7% -0,1
ORD_T 300.003 2,3% 28,9% 0,2 2,0% 0,0
AGEL 257.636 6,0% 24.,8% 11 1,7% 0,1
AGET 71.043 6,1% 6,8% 0,3 0,5% 0,0
Totale 1.038.668 1,5% 100,0% 0,0 6,9% 0,1

ORD_lordinario lungo periodoDRD_Tordinario transitorio;AGE L agevolatoungo periodoAGE T agevolatatransitorio

Tabellad 7. Segmenti del mercato delle locaziemati sul flusso di abitazioni locate 202

ORD_L 35,0 -3,0% 85,3 2.848 0,6% 81,5
ORD_T 24,2 1,9% 80,6 1.831 6,1% 75,7
AGEL 22,5 4,9% 87,2 1.797 11,3% 80,0
AGET 6,1 4,8% 85,5 503 11,2% 82,8
Totale 87,7 0,8% 84,4 6.979 5,4% 79,6

ORD_lordinario lungo periodo@RD_Tordinario transitorio;AGE L agevolatdungo periodo AGE T agevolatatransitorio

Nel 205 le abitazioni locate superano il milione di unitauasiil 7% dellostockpotenzialmente disponibile.

Rispetto allo scorso anno, il numero di unita lodatdzY S y (i I % suSdala Saxichakeirainare la crescita

§ f QI deyéw/déldegmento dellecazioniagevolate transitorie e del segmento relativo alle locazioni
agevolate diungo periodojnsieme questeappresentaniti del3vw’s RS f QA ylLashipeHicieSIND | { 2
abitazioni locatee complessivamente pari ar8nilioni di metri quadratiin aumento dello 0,8% rispetto al
precedente annol contratti agevolati presentanon termini di superficieun aumento cl 5% mentre
regisraunOl £ 2 RSt o7 f Q2 NRI segriemMddmeRato ofdidayictiansital® i s2ritain

amento del 2% rispetto al precedente anfiol & dzZLISNF A OAS YSRALF RA dzy QlF oA G
84 metri quadrati con un canone annuo medio per unita di superficié9di k 2YRispetto al 202, il canone

annuo complessivo,5% su base nazionale, sale in tutti i segmeintiparticolare per i contratti agevolati

OGNl yaAG2NR SR F3S@2tFGA RA fdzy32 LISNA2R2 OKS LINB:
aumentq dello 0,6%,il canone annuo complessivo deégmento ordinario di lungo periodthe pesaper

quasi il 41%sul totale (Figura37), di poco superiore allgariazioneY SRA I yIF T A2y £ S f Q2 NR
con una crescita del 6%d una quotadel 26% sul totalell segmento dei contratti agevolati transitori
rappresentanel 2025 come per il 2024sia in termini numerici, sia in termini monetari, un peiaircail

7%.
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Figura37: Segmenti del mercato delle locazier®uota % abitazioni locate e canone complessivo 2025

mORD_L
mORD_T

mAGE L
AGE_T

24,8%

25,8%

numero di abitazioni locate canone di locazione

Il canone medio annuo per unita di superfidiermo restando la sua valenza puramente indicativa (si veda
nota 28), resta tendenzialmente omogeno nei diversi segmenti, il canone minore € preaseintentratti di
locazione ordinari transitorif6€ K 2Y’

Al fine di rendere confrontabili i diversi segmenti di mercato prima descritti, Sono stati elaborati i dati sia dei
contratti di locazione ordinari (transitori e di lungo periodo) sia dei contratti agevaiatigjtori e di lungo
periodo) con riferimento ai soli comuni ad alta tensione abitaliv&i tratta di B8 comuni, tra i quali tutti i
capoluoghi di provincia, dove si concentra oltre il 50% della popolazione italiana.

NelleTabella48 e Tabellad9 e nellaFgura38 sono riportati i dati di sintesi e la loro distribuzione nei diversi
segmenti di mercato limitatamente ai comuni ad alta tensione abitatizaquota di abitazioni locate con

contratti agevolati ffansitori e di lungo periodpraggiunge in questi comunicircd®ed [ QAY RA OS RA
del mercato delle locazioni (IML), dato dal rapporto tra immobili locati e stock potenzialmente locabile, si
attesta al9% circacon il valore piu elevato assunto dai contratti ordirediagevolatdi lungo periodo3%; i

contratti agevolatiransitori, presentandd QL a|[ LA G @9% A dug&o d abitai®oxi locate & in calo

nel segmento ordinario di lungo periodo mentre € in aumento in tutti gli altri segmimanone annuo
complessivo, nei comuni ad alta tensione atia, aumenta de6%, in particolare per i segmerfevolato

transitorio e agevolatali lungo periodonei quali la variazione gravita attorntof @@ mmdzy Sy i RSt f
rispetto al 2024 anche la superficie complessiva, pari@ifiéni di metri quadrati

Tabellad8: Segmenti del mercato delle locaziemati sul flusso di abitazioni locate ZD@muni a.t.a.

ORD_L a.t.a. 225.700 -2,7% 33,0% -1,6 3,0% -0,1
ORD_T a.t.a. 169.328 2,6% 24,8% 0,1 2,3% 0,1
AGELa.t.a. 222.605 6,1% 32,6% 1,2 3,0% 0,2
AGETa.t.a. 65.444 5,8% 9,6% 0,3 0,9% 0,0
Totale 683.077 2,2% 100,0% 0,0 9,2% 0,2

ORD_lordinario lungo periodoQRD_Tordinario transitorio;AGE L agevolatoungo periodo AGE T agevolatotransitorio
a.t.a.comuni ad alta tensione abitativa

30Di norma i contratta canone concordatdguardano immobili ubicata in comuni nei comuni a,ttattavia una componente, come riportato nelle

successive tabelle, puo essere localizzata altrove. Sono infatti agevolate anche le locazioni di immobili ad uso @hitatne@ncordato ubicati

nei comuni per i quali sia stato deliberato lo statoYi8 NE Sy 1 I+ &aS3dzadi2 RSt OSNATAOFINEBEA RS3ItA SOSyi
c), della legge 24 febbraio 1992, n. 225. Inoltre, & diffusa la stipula di accordi territoriali che regolamentano le kivitative a canone concorta

02y 1 3S@2t T A2y A LISNJ GNAROdziA t20Ft AT OKS y2y KI yy2ndgaokkiond dopgeiol 2 & dzf
di verifica in sede di accertamento dei requisiti.
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Tabella49: Segmenti del mercato delle locaziemati sul flusso di abitazioni locate ZD@muni a.t.a.

Superficie

Segmenti di Superficie Superficie media, Canone annu¢ Canone annu¢ Canone annuc
mercato complessiva abitazioni abitazione complessivo complessiva medio
comuni a.t.a. 2025 locate locata 2025 var 205/24

milioni m?2 | var% 205/24 2025 m? YAL A %
ORD_L a.t.a. 18,1 -3,2% 80,3 1.856 0,2% 102,4
ORD_Hh.t.a. 13,3 1,9% 78,3 1.177 6,3% 88,8
AGELa.t.a. 19,2 5,1% 86,2 1.611 11,6% 84,0
AGETa.t.a. 5,6 4,4% 84,9 475 11,1% 85,4
Totale 56,1 1,5% 82,2 5.119 6,0% 91,2

ORD_lordinario lungo periodoQRD_Tordinario transitorio;AGE Lagevolatdungo periodo AGE T agevolatatransitorio
a.t.a.comuni ad alta tensione abitativa

Fgura38: Segmenti del mercato delle locazieuota % abitazioni locate e canone complessivde2@@muni a.t.a.

9,3%

canone di locazione

mORD_L at.a.
mORD_T ata.
mAGE_L a.ta.

AGE_Tata. 9,6%

numero di abitazioni locate

Infine, a completare il quadro sulle abitazioni locate nel3@R seguito si riportano i dati relativi ai nuovi
contratti di locazione sottoscritti nei restanti comuni (non ad alta tensione abitatie quali & possibile vi

siano abitazioni locate iregime di canone concordat@erché ubicate in comuni che hanno subito eventi
calamitosi o in comuni nei quali sono vigenti accordi territoriali in tale amNidaTabella50 si puo notare

che il volume di abitazioni locate & di ci®%5 mila unita, lo ®% inpitidel 2024 02y f @[ LI NJ
valore piv altadellQA Y RA OS RA Ay i Sy aA Gaprebedté neNs&Nddio dr@inai® 8ifung 2 (
periodo.

Tabella50: Segmenti del mercato delle locaziemati sul flusso di abitazioni locate ZD@muni non a.t.a.

Abitazioni

Segmenti di

mercato
comuni non a.t.a.

locate
2025
n.

Abitazioni
locate
var% 205/24

Quota %

per segmento
di mercato
2025

Quota
segmento di
mercato

diff. 2025-24

IML
diff. 2025-24

ORD_L non a.t.a. 184.286 -2,1% 51,8% -1,2 2,4% -0,1
ORD_T non a.t.a. 130.675 1,9% 36,7% 0,6 1,7% 0,0
AGELnon a.ta. 35.031 51% 9,9% 0,5 0,5% 0,0
AGETnon a.t.a. 5.599 9,4% 1,6% 0,1 0,1% 0,0
Totale 355.591 0,2% 100,0% 0,0 4,7% 0,0

ORD_lordinario lungo periodoDRD_Tordinario transitorio;AGE Lagevolatdungo periodo AGE T agevolatatransitorio
a.t.a.comuni ad alta tensione abitativa
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Tabella51: Segmenti del mercato delle locaziemati sul flusso di abitazioni locate Z20@muni non a.t.a.

ORD_L non a.t.a. 16,8 -2,7% 91,3 992 1,3% 58,9
ORD_T non a.t.a. 10,9 1,8% 83,7 654 5,7% 59,8
AGELnon a.t.a. 3,3 4,1% 93,4 186 8,4% 57,0
AGET non a.t.a. 0,5 9,8% 91,9 28 13,3% 54,0
Totale 31,6 -0,3% 88,7 1.860 3,7% 59,0

ORD_lordinario lungo periodo©QRD_Tordinario transitorio;AGE L agevolatdungo periodo AGE T agevolatatransitorio
a.t.a.comuni ad alta tensione abitativa

{A FYFEATT Y2 2N} X O2y ftQldAAftA2 RSA IAINI FAOA OKS
andamenti dal 2016 al 282 in termini di indice, del numero di abitazioni locate (per intero) e di quelle
compravendute (contate per quota, NTN) rappresentat&igura39.

Fino al 2020 i due mercati hanno manifestato tendenze molto simili, con aumenti costanti e contenuti nel
guadriennio 20162019, cui & seguito una brusca correzione nel corso del 2020, inevitabilmente legata alle
vicende sanitarie e che ha riportato il Vil RSf €S 2LISNIT A2yA LINRPA&AYS
Successivamente si € assistito ad una ripresa molto vigorosa delle compravendite: il 2021 in particolare ha
fatto registrare una attivita di scambio molto piu intensa rispetto ai primi anni della g®ii confermata,

O2y dzy dzf GSNRA2NB NRFtT 22X yStf Hnuud bSt O2NE2 RSt
FyydzZ £ yR2 RA FLFaGd2 3t Ail202OMNBINIS ofasdita aRvBriuth 10 $cgfs6 Aannd.INS O
Nello stesso intervallo temporale il mercato delle locazioni ha mostrato una reazione piu debole. Se nel corso
del 2021 il numero delle abitazioni concesse in affitto era sostanzialmente tornato sui livelli precedente la
pandemia i due anni successivima mostrato und Sy G YI O2adlydS FfSaaiazySc
del mercato, come osservato frequentemente in questi anni, scaturisce da tendenze molto diversificate
FfftQAYGSNYy2 RSA aAay3az2fiaA aS3avySydro

Entrando nel dettaglio, si nota la crescita esponenziale, che prosegue anche hideR82gment@gevolato
transitorio (AGETO = AYUSNNRB GGl aA &2t 2 ySt wnwHn Hlukgd gediddds f QI
(AGEL), cresciuto soprattutto negli anni 2019 e 2021, mostra nel biennio successivo segnali di flessione che
si arresta nel 2024nel 2025 il segmento continua a crescdtesegmento dei contratti ordinari transitori

hws e KIF aS3adaad2 fQFyRIYSYy(2 RSt arcséaiibnéa padire Wl S &
2020 arrivando cosiel 2051  LJIS&lF NB LISNJ OANDF Af wHdo> adzZ dG2a4F €S
NA RdzOSyR2aA I ljdz2zdl RSA O2y iGN} GGA 2NRAYINR RA f dz
importante del mercato vedono ulteriormente erodere la loro2qil = & OS a I 393zl &Figual vy y 2
40 mostra gli effetti di questi andamenti differenziati in termini di composizione del mercato che,
fAYAGFGLIYSYGS E€tQdzZ GAY2 Fyy2 (GNIFaoO2NBR2> al Nt d
dimensione monetaria, nei prossimi paragrafi.

Come emerge dal grafico Higura4l, dove sono riportati a confronto i valori delle superfici medie delle
abitazioni locate e compravendute, le abitazioni locate sono mediamente piu piccole rispetto a quelle
scambiate per la vendita. La differenza si € andata ampliando in forma lievé 20b%e poi pit accentuato

nei due anni successivi soprattutto per effetto della aumentata dimensione media delle abitazioni acquistate,
fenomeno in parte rientrato in questo ultimo anno. Nello stesso grafico sono visualizzate le superfici medie
per segmati di mercato. Non si rilevano particolari differenze nelle dimensioni delle abitazioni locate nei
diversi segmenti se non per quelle locate in contratti ordinari transitori dove la superficie media si é
mantenuta costantemente al di sotto della media quessiva, oscillando intorno agli 8¢.m

LaFgura42 mostra come tra il 2016 e il 2862l canone medio annuo al frabbia subito un significativo

AYONBYSyidG2 O2y €t a2tk S$00S8TA2yS RSttQFLyYy2 HAHAN A

w~

a
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che, dopo la crescita registrata tra il 2016 e il 2018, & seguito un anno di sostanziale stabilita poi una flessione
YIENDFGE yStftQlyy2 RStfl LIYRSYAIF S AYyTAYS dzy R2 LI
Il valore del canone medio annuo af g strettamente connesso al segmento di mercato con differenze
significative sia nei livelli sia negli andamenti. Emerge un minor canone medio nel segmento agevolato
rispetto a quello ordinario e in quello di lungo periodo rispetto albyfgv& 6 6 Sy S y St f QF YO A (2
canone libero i valori sono risultati molto simili a prescindere dalla durata del contratto, con la sola eccezione
RStfQFyy2 LI YyRSYA02 Ay OdzA Af aASIYREESDSNDWINB[ ORIY Sa
della dinaméa rialzista degli ultimi tre anni il ritmo di crescita dei canoni sia stato piu lento nei segmenti
agevolati rispetto a quelli ordinafi/a precisato chéali valori si riferiscono ai soli comuni ad alta tensione
abitativa (a.t.a.) per assicurare una maggiore omogenita nel confronto, stante la concentrazione della quasi
G20FfAGE RSA O2yiNYGGA 3S@2ftlGA FEEQAYGISNYy2 RA

Figura39: Indici del numero di abitazioni compravendutiecatee per segmento di mercato dal 2016
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Figurad0: Distribuzione del numero di abitazione locate per segmento di mercato dal 2016
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Hgura41l: Superficie media delabitazioni locate e compravendute dal 2016 al 202
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Figura42: Canoneannuomedio al niper segmento di mercato per i comuni a.t.a. dal 2016 ab202
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6.2Lf YSNDI G2 2NRAYINAR2 RA fdzy32 LISNA2R2

| contratti di locazione ordinari di lungo periodo stipulati nel 20&eressano circaX mila abitazioni, con

una superficie media, su scala nazionale, di 88 om canone annuo medio 8iLe « ?Ycon differenze tra le
areecentrea SGOSYGNA2Y I fA S YSNARAZ2YIFIfAD® bStfS I NBES RSt
si attesta al 2,7%T@bella52).

In questo segmento di mercato, considerando esclusivamente le abitazioni ubicate nei comuni ad alta
tensione abitativa, il canone annuo medio per unita di superficie ammoni2a k 2Yi valori pill elevati si
confermano al Nord Ovest3De k ?Ye al Centro (12€ k ?ycon una differenza evidente rispetto alle regioni
meridionali e insulari, nelle quaidicircac 1 € K Y

Le differenze tra aree territoriali sono piu contenute in riferimento ai comuni non a.t.a, nei quali tuttavia sia
fQLa] OKS A @GFt2NA Y2yS{iFINR &az2y2 ySt O02YLX Saaz2z aa
canoni medi che oscillano d4 4 66¢ k2Y

Tabella52: Mercato ordinario lungo periodeDati per area territoriale, comuni alta tensione abitativa e non

ORD_L Abitazioni ici Canone annu¢ Canone annud

locate i i complessivo
Area 205 2025

n. YAf A
Nord Ovest 174.521 4,1% 13.640.160 78,2 1.320,8 96,8
Nord Est 78.306 3,4% 6.795.525 86,8 560,3 82,5
Centro 59.286 2,1% 5.113.783 86,3 470,9 92,1
Sud 67.103 1,8% 6.438.092 95,9 337,8 52,5
Isole 30.770 1,6% 2.972.720 96,6 158,4 53,3
ITALIA 409.986 2, 7% 34.960.279 85,3 2.848,2 81,5
Abitazioni
Comuni locate i i complessivo
a.t.a. 2025
YAf A

Nord Ovest 91.358 5,0% 6.583.708 72,1 856,4 130,1
Nord Est 36.279 3,5% 2.874.064 79,2 306,2 106,5
Centro 39.135 2,2% 3.254.531 83,2 364,9 112,1
Sud 39.873 2,2% 3.651.792 91,6 2227 61,0
Isole 19.055 2,0% 1.765.559 92,7 106,1 60,1
ITALIA 225.700 3,0% 18.129.653 80,3 1.856,2 102,4

Abitazioni [o] [o] Canone annuc
Comuni locate i i complessivo

non a.t.a. 2025
YAE A

Nord Ovest 7.056.452 464,4 65,8
Nord Est 3,4% 3.921.462 93,3 254,2 64,8
Centro 2,0% 1.859.253 92,3 106,0 57,0
Sud 1,4% 2.786.301 102,3 115,1 41,3
Isole 11.715 1,2% 1.207.161 103,0 52,3 43,4
ITALIA 184.286 2,4% 16.830.627 91,3 992,0 58,9

75



Rapporto Immobiliare 208

Il settore residenziale

Le regioni

Le nuove locazioni, registrate con contratti ordinari di lungo periodo (ORD_L) nel corso del 2025, sono
preponderanti in Lombardidl (3.509 dove rappresentano il 27% del totale nazionale, seguono con distacco

il Piemonte 49.87)), fE@iliaRomagna(39.759 e la Campania(31.642) ¢

[2Y06F NRAL = j dz8 & G Qdzf G A Y2

pr T @ f 2NB

[ QL a |
OKS a

YI33A2NB
dzLJS NI f |

basso si registra in Calabria (0,9%). La Lombardia si distingue anche per la maggioréestgraglessiva e

la minore superficie media (762). Per quanto concerne i canoni, anche per il mercato ORD_L la Lombardia
detiene il maggiore canone annuo complessivo (966 milioni) e mediog ¥ e il valore pit basso e
detenuto dalla Calabria (37 k ?Y In questo segmento, gli alloggi locati di dimensioni maggiori si osservano

in FriulrVeneziaGiula R2 @S

fl adz2ZJSNFAOAS YSRAI RA

Tabella53: Mercato ordinario lungo periodeDati regionali

Abruzzo
Basilicata
Calabria
Campania
EmiliaRomagna
Friult Venezia Giulié
Lazio

Liguria
Lombardia
Marche

Molise
Piemonte
Puglia
Sardegna
Sicilia

Toscana
Umbria

Valle d'Aosta
Veneto

Italia

Le principali citta

4.812
2.386
6.442
31.642
39.758
6.008
23.503
9.271
113.506
6.505
1.163
49.871
20.658
6.825
23.945
25.488
3.790
1.873
32.540
409.986

1,1%
1,4%
0,9%
2,3%
3,6%
3,3%
1,8%
1,5%
5,0%
1,7%
1,0%
3,7%
2,1%
1,5%
1,6%
2,8%
1,8%
2,0%
3,2%
2, 7%

466.554
231.146
649.738
3.091.414
3.216.890
628.204
1.972.017
739.053
8.701.486
592.251
117.705
4.053.718
1.881.537
623.917
2.348.803
2.208.152
341.364
145.904
2.950.432
34.960.279

97,0
96,9
100,9
97,7
80,9
104,6
83,9
79,7
76,7
91,0
101,2
81,3
91,1
91,4
98,1
86,6
90,1
77,9
90,7
85,3

23,3
10,9
24,2
173,1
296,2
42,1
212,2
60,1
966,5
34,6
4,7
284,2
101,6
42,6
115,8
205,7
18,3
10,0
2219
2.848,2

50,0
47,1
37,3
56,0
92,1
67,1
107,6
81,4
1111
58,4
39,7
70,1
54,0
68,3
49,3
93,1
53,7
68,4
75,2
81,5

Nei contratti ordinari di lungo termine Milano conferma ancora una volta la sua posizione di vertigeycon

di 29 mila unita locatel' IML superiore al 7%l pari di Bologna),dlanone annuo medio per unita di superficie

piu alto,206 € kK 2YSeguono ad una certa distanza, con un canone medio compreso B&ii 157 € k 2Yle

citta di Firenze, RomaBologna. Torino si posiziona al secondo posto per numero di abitazioni locate, segue
Roma.QdzS & (i QIS & SMLdldi 2%f ban al di sotto della mediazionale del 4%Genova e Palermo

presentano il canoneedioLJA G

o0l aaz2

S fQLaj
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Tabellab4: Mercato ordinario lungo periodeDati nelle principali citta

ROMA 10.818 2,0% 866.644 80,1 140,5 162,2
MILANO 29.173 7,4% 2.002.564 68,6 412,5 206,0
NAPOLI 5.632 2,6% 423.196 75,1 38,9 91,8
TORINO 14.125 6,4% 953.610 67,5 108,0 113,3
PALERMO 4.639 3,0% 405.040 87,3 27,8 68,5
GENOVA 1.944 1,6% 154.776 79,6 13,5 87,1
BOLOGNA 7.863 7,4% 552.992 70,3 86,4 156,3
FIRENZE 4.232 4,9% 346.306 81,8 57,8 167,0
TOTALE 78.426 4,3% 5.705.127 72,7 885,5 155,2

6.3LT YSNDIFG2 2NRAYFNAR2 (GNIyaAd2NR?2

Le nuove locazionregistrate con contratti ordinari transitori nel corso del Z)3ono piu di 300mila,
corrispondenti aP% dello stock potenzialmente locabile, per una superficie complessiva di 4irc#ic¢hi

di metri quadrati. Il canone annuo totale supdr& miliardi di euro, mentre il canone annuo medio per unita
di superficie si attesta @5 € k ?{Tabella55). Come gia evidenziato negli anni precedenti, si riscontra una
certa dispersione nei valori monetari medi secondo la tipologia di comuni.

Con riferimento ai comuni a.t.ail canone annuo per unita di superficie & par8&e k2Ycon un picco
massimo dil13e k2¢ St f Q IN¥B PvedRseduita dalCentroe dal Nord Est che presentano canoni
rispettivamente di circ®2e k¥ 86 € k 2Yvalori che siiducononelle aree del Sud e delle Isole. In questi
comuni, il mercato delle locazioni transitorie si conferma particolarmente dinamicof @ a [ oltr&d@ O 2
2%. Nei comuni non a.t.a., sono oltr80mila le abitazioni locate, con un canonenao medio, su scala
nazionale, pari a cird®®0€ K2Y
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Tabellab5: Mercato ordinario transitorie Dati per area territoriale, comuni alta tensione abitativa e non

Abitazioni Superficie Superficie, Canone annu¢ Canone annud

locate complessiva media complessivo

2025 2025 2025

n.,. m2,  m2 YAT A

Nord Ovest 122.817 2,9% 8.922.331 72,6 791,8 88,7
Nord Est 48.963 2,2% 3.848.409 78,6 287,5 74,7
Centro 52.716 1,9% 4.695.661 89,1 394,1 83,9
Sud 46.384 1,2% 4.101.212 88,4 208,5 50,8
Isole 29.123 1,5% 2.622.563 90,1 148,8 56,8
ITALIA 300.003 2,0% 24.190.175 80,6 1.830,7 75,7

Abitazioni

Superficie Superficie] Canone annuc
locate complessiva media complessivo
205 205 205

n. m? YAL A
Nord Ovest 65.173 3,5% 4.495.170 69,0 510,4 1135
Nord Est 23.667 2,3% 1.837.393 77,6 157,6 85,8
Centro 36.500 2,1% 3.118.382 85,4 288,0 92,4
Sud 26.355 1,4% 2.249.743 85,4 131,3 58,3
Isole 17.633 1,8% 1.554.810 88,2 89,6 57,6
ITALIA 169.328 2,3% 13.255.498 78,3 1.176,9 88,8
Abitazioni Superficie Superficie] Canone annuc
GComuni locate complessiva media complessivo
non a.t.a. 205 205 205
n. m? YAL A
Nord Ovest 57.644 2,3% 4.427.161 76,8 2814 63,6
Nord Est 25.296 2,0% 2.011.016 79,5 129,8 64,6
Centro 16.216 1,6% 1.577.279 97,3 1061 67,3
Sud 20.029 1,0% 1.851.469 92,4 77,2 41,7
Isole 11.490 1,1% 1.067.753 92,9 59,2 55,5
ITALIA 130.675 1,7% 10.934.677 83,7 653,8 59,8
Le regioni

Le nuove locazioni, registrate con contratti ordinari transitori nel corso del 26@Bo distribuite
differentemente nelle varie regioni. Le regioni con il maggior numero di abitazioni loehtsegmento

ORDT sono la Lombardia (68.941) Piemonte 81.999, il Veneto 26.039)e la ToscanaZ5.377). Rispetto

alle abitazioni locabiliQA y i Sy aAdt RSt WINOH {2 RBHREASNSt 2rd Bi@m 2 WS

f QLall) NA +f pIm:d vdzSadQdz GAY2 &dzLISNI (3,1%), YoSdadal  y I
(2,8%), Liguria (2,7%), Veneto (2,6%), Piemonte (2,4%), Sardegna @rB#Menezia Giulia H Z 022 0 @ [ QL
in Molise rispecchia la media nazionale mentre appare inferiore nelle altre regioni, risultando minimo in

Campania, 0,8%.a Lombardia si distingue anche per la superficie medsaf f QI 6 A G Zin®z2ckeS t 2 O
risulta essere quella minorea Lombardiaetiene anche iprimato del maggiore canonannuocomplessivo
(520 milioni) emedio (105 m?) quasi tre volte superiore al nane medio minimo che si osservaCalabria
(39¢ kYWS3IAA2Y ST [[dzSailiQdzZ GAYlI X R2@S At A Ffft233A 2010

(94 nv).
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Tabella56: Mercato ordinario transitorio Dati regionali

Abruzzo 7.109 1,6% 636.118 89,5 30,8 48,4
Basilicata 2.188 1,3% 200.550 91,7 8,6 43,1
Calabria 6.997 1,0% 653.271 93,4 25,5 39,1
Campania 11.597 0,8% 1.028.828 88,7 60,8 59,1
EmiliaRomagna 18.798 1,7% 1.490.960 79,3 107,9 72,4
Friuli Venezia Giulia 4.126 2.3% 314.291 76,2 20,5 65,2
Lazio 16.764 1,3% 1.393.093 83,1 125,5 90,1
Liguria 16.877 2,7% 1.292.351 76,6 88,7 68,7
Lombardia 68.941 3,1% 4.938.773 71,6 520,5 105,4
Marche 7.256 1,9% 637.250 87,8 36,4 57,1
Molise 2.227 2,0% 204.419 91,8 8,4 41,3
Piemonte 31.999 2,4% 2.316.435 72,4 155,8 67,3
Puglia 16.266 1,6% 1.378.028 84,7 74,3 53,9
Sardegna 10.390 2,3% 921.114 88,7 68,4 74,3
Sicilia 18.733 1,2% 1.701.449 90,8 80,4 47,3
Toscana 25.377 2,8% 2.387.986 94,1 216,5 90,7
Umbria 3.319 1,6% 277.333 83,6 15,7 56,5
Valle d'Aosta 5.000 5,4% 374.773 75,0 26,7 71,1
Veneto 26.039 2,6% 2.043.159 78,5 159,0 77,8
Italia 300.003 2,0% 24.190.175 80,6 1.830,7 75,7

Le principali citta

Analizzando i dati relativi alle 8 principali citta italiane per popolazidabdllas7), Milano si conferma il
mercato piu importante, con 23 mila nuove abitazioni locate, caratterizzate da una superficie media di quasi
65 m?, la piu bassa tra le realta indagatel canone annuo medipiu alto,di 167 ¢ k2YRomapresenta il
secondo canone piu altd,32 e k2¥Xon quasi 8 mila abitaziokicate. Firenzecon un numero di locazioni
superiorea 7 mild OF NI GGSNAT TG REEfQLa[ YIF 3IIA2NRXYLI NA
Torino presenta il secondo maggior numero di abitazioni locate, oltre 8 mila, ed un canone annuo medio di
98¢ k?2YLe altre citta presentzo un numero minore di locazioni e canoni annui memthplessivi piu bassi,
aNapolisi registra il canone annuo medio minooircal3e K2Y
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Tabella57: Mercato ordinario transitorie Dati nelle principali citta

ROMA 7.867 1,5% 623.489 79,3 82,6 132,5
MILANO 23.592 6,0% 1.524.472 64,6 254,4 166,9
NAPOLI 2.123 1,0% 159.897 75,3 13,1 82,1
TORINO 8.503 3,8% 562.563 66,2 55,2 98,1
PALERMO 2.773 1,8% 245,283 88,5 15,7 64,0
GENOVA 2.664 2,2% 223.550 83,9 17,8 79,4
BOLOGNA 2.389 2,2% 174.377 73,0 20,9 119,9
FIRENZE 7.712 8,9% 692.370 89,8 83,5 120,6
TOTALE 57.623 3,1% 4.205.999 73,0 543,2 129,2

6.4Lf YSNDI GRA I 3&02F | LIEGNA 2 R2

Le abitazioni locate con contratto agevolalidungo periodo concentrate principalmente nei comuni ad alta
tensione abitativa, sono stat@iu di 257 mila nel 203, IQ ¥& dello stock potenzialmente locabile.
vdzSaidQlyy2s fF adZSNFAOAS YSRAI RIAm?dagaQdomun dandnd 2 y S
annuo medio per unita di superficie8de k >{Tabella58).

Analizzando i dati relativi alle singole aree, ancora una volta occorre sottolineare la rilevanza di questo
segmento al Centro che, coitre 76 mila unita, assorbe quasi un terzo delle locazioni totali, dato confermato

' yOKS RI f 28% exdalTanddé ankuo medio per unita di superficie, cifoa R 2Yentrambi al di

sopra della media nazionale.

Tabella58: Mercato agevolatali lungo periode Dati per area territoriale

Nord Ovest 55.470 1,3% 4.346.311 78,4 398,4 91,7
Nord Est 56.906 2,5% 4.785.876 84,1 380,3 79,5
Centro 76.200 2,8% 6.597.928 86,6 624,9 94,7
Sud 51.121 1,4% 4.937.812 96,6 297,3 60,2
Isole 17.939 0,9% 1.791.234 99,9 96,5 53,9
ITALIA 257.636 1,7% 22.459.161 87,2 1.797,4 80,0
Le regioni

Nel dettaglio delle regionielnuove locazioni, registrate con contragjevolatidi lungo perioddAGE_Lhel
corso del 2025, sonm volumemaggiori nel Lazi3.181), Campanig32.928, Veneto(26.983 ed Emilia
Romagng26.303. In rapporto allo stock locabileQIL ,aa[livello nazionale pari a 1,78&belevato, oltrell 3%
nel Lazio (3,4%9 in Umbria (3,6%)mentre risulta inferiore allo 0,5% i&ardegna (0,4%lMolise (0,3%¥g

+ £ £ S RQ! Nehladio sissarv lalindggiore superficie cosspla, la superficie media si attesta
prossima alla media nazionale di Bi7. La superficie media inferiore & presente in Lombardia conm5,2
Nel Laziosi osservaanche il maggiore canone annuo complessivo di 421 milidril secondo maggiore
canone annuanediodi 117¢ m?, dipoco inferiore rispetto a quanto riscontrato per la Lombaidiale m?).
Molise e Calabairegistranoil canone medigiu basso (Be k2
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Tabella59: Mercato agevolato di lungo period®ati regionali

Abruzzo 5.624 1,3% 526.247 93,6 30,9 58,8
Basilicata 797 0,5% 70.523 88,5 43 61,1
Calabria 4.113 0,6% 414.296 100,7 18,7 45,2
Campania 32.928 2,4% 3.181.195 96,6 201,9 63,5
EmiliaRomagna 26.303 2,4% 2.187.120 83,2 172,6 78,9
Friulk Venezia Giuliz 3.615 2,0% 301.572 83,4 21,8 72,3
Lazio 43.181 3,4% 3.582.184 83,0 421,6 117,7
Liguria 15.173 2,4% 1.214.366 80,0 100,0 82,4
Lombardia 22.529 1,0% 1.694.802 75,2 205,9 121,5
Marche 10.164 2,7% 929.311 91,4 58,0 62,4
Molise 321 0,3% 32.948 102,6 1,5 44,8
Piemonte 17.606 1,3% 1.422.588 80,8 91,5 64,3
Puglia 7.338 0,7% 712.604 97,1 40,0 56,1
Sardegna 1.843 0,4% 173.134 93,9 11,9 68,5
Sicilia 16.096 1,1% 1.618.100 100,5 84,6 52,3
Toscana 15.140 1,7% 1.396.963 92,3 106,8 76,5
Umbria 7.715 3,6% 689.470 89,4 38,5 55,8
Valle d'Aosta 162 0,2% 14.556 89,8 0,9 65,2
Veneto 26.988 2,7% 2.297.184 85,1 185,9 80,9
Italia 257.636 1,7% 22.459.161 87,2 1.797,4 80,0

Le principali citta

Nelle 8 principali citta italiane, il segmento di mercagevolatodi lungo periodopresenta la maggior quota

di stock locato nelle metropoli dBenova e Roma, che presentafid@. superiore a quellmazionale e
superiore al 5% Milano, il peso di questo mercato, in termini di volugnhumentato rispetto al precedente
anng, circa8700 alloggi locati, mentre, dal punto di vista dei valori monetari, si conferma la cittgiosa

con un canone annuo medio prossimd&Be k 2Ydavanti a Roma dove il difo medio del canone annuo &

di circa #3¢ k?2Yi canoni pit accessibili, ancora una volta, si trovano nella citta di Palermo con un prezzo
YSRAZ2 Ay(2NJaBellabOh cmM €KY
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Tabella60: Mercato agevolatali lungo periodeDati nelle principali citta

ROMA
MILANO
NAPOLI
TORINO
PALERMO
GENOVA
BOLOGNA
FIRENZE
TOTALE

27.304
8.793
7.981
6.116
4.893
6.499
3.316
1.380

66.282

5,1%
2,2%
3,6%
2,8%
3,2%
5,4%
3,1%
1,6%
3,6%

2.233.572
609.138
662.384
459.501
485.261
531.287
270.435
123.836

5.375.413

65Lf YSNDI G0@NI VEASORE N2

81,8
69,3
83,0
75,1
99,2
81,7
81,6
89,7
81,1

320,9
1114
63,5
34,7
29,9
43,8
29,1
131
646,4

143,7
182,9
95,9
75,4
61,7
82,5
107,5
105,6
120,3

Le abitazioni locate per intetbcon contratti agevolatiransitori, concentrate per lo pitl nei comuni ad alta
tensione abitativa, ammontano a olti&l mila unita, pari a circa lo ®%b dello stock potenzialmente locabile.
Nel 202, il canone annuo complessivo super®?2 &ilioni di euro con un canone annuo medio per unita di
superficiedi circa83 € k?YTabella6l). Al Centro si registrano i canoni piu elevati, con una media intorno a

9T X YY2yOKS Af YSNOIG2 LAG FGGAG2Y 02y dzy La[ @AC
Tabella61: Mercato agevolataransitorio- Dati per area territoriale

Nord Ovest 14.909 0,3% 1.097.349 73,6 106,2 96,8

Nord Est 12.194 0,5% 1.074.927 88,2 87,4 81,3

Centro 22.602 0,8% 1.932.123 85,5 187,8 97,2

Sud 16.132 0,4% 1.474.163 91,4 93,1 63,2

Isole 5.206 0,3% 494,927 95,1 28,2 56,9

ITALIA 71.043 0,5% 6.073.488 85,5 5028 82,8

Le regioni

Le abitazioni locate per intermon contratti agevolatiransitori (AGE_L) nel corso del 2025, sono in numero
maggiore nel Lazid1.68® = S a SLILJzNBE | RA $.833¢ lalombadizgiedagddy 1Bvaldred ! 6 NIz
RSttQLa[ = | tA@Stt2 yITA2YyI S nIp:I adzLJSNF  Qm: ¢

appena lo 0,1% ivalle d'Aostae Basilicata. Nel Lazio si osserva la maggiore superficie complessiva, la

superficie media & prossima al valore medio nazionale ah83.a superficie naia inferiore & anche, per
questo segmento, quella rilevata in Lombardia conng® Il Lazio presenta il maggiore canone annuo
complessivo di 113 milioni e medio (121m?), mentre il valore minimo del canone medio & quello della

Basilicata (44 k2

31Per i contratti di natura agevolata transitori il numero di abitazioni locate in porzione, in questo Rapporto non congsiterisae

piuttosto elevato se comparato al numero di abitazioni locate per intearoa84 mila nel 20% con un canone annuo complessivo di
Ly Ql Yyt AaA coRtrdti di IBdazibhe ageyolatkdspordiénydi alifaAoBi NA Y Sy
per studenti viene eseguita nelle Statistiche trimestsali mercato residenzial@sservatorio del Mercato ImmobiliareStatistiche
trimestrali- Agenzia delle Entrate

crca3BYA Lt AZ2YA

RA SdzNe o
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Tabella62: Mercato agevolato transitorioDati regionali
AGET | |

Abitazioni Superficie Superficie, Canone annu¢ Canone annuc

Regione locate IML complessiva media complessivo medio
2025 2025 2025 2025 2025
n. % m? m?
Abruzzo 6.833 1,6% 628.102 91,9 39,6 63,0
Basilicata 237 0,1% 22.046 93,0 1,0 43,9
Calabria 2.305 0,3% 201.473 87,4 12,4 61,5
Campania 3.699 0,3% 337.732 91,3 23,6 69,8
EmiliaRomagna 5.663 0,5% 485.221 85,7 35,9 73,9
Friulk Venezia Giuli 552 0,3% 49.861 90,3 3,2 64,9
Lazio 11.680 0,9% 935.847 80,1 113,3 121,0
Liguria 3.403 0,5% 261.382 76,8 21,9 83,8
Lombardia 6.083 0,3% 421.079 69,2 54,5 129,4
Marche 4.246 1,1% 387.053 91,2 26,5 68,5
Molise 401 0,4% 37.140 92,6 1,7 46,0
Piemonte 5.368 0,4% 409.966 76,4 29,6 72,1
Puglia 2.657 0,3% 247.672 93,2 14,9 60,2
Sardegna 1.177 0,3% 113.855 96,7 7,2 63,4
Sicilia 4.029 0,3% 381.072 94,6 21,0 55,0
Toscana 4.624 0,5% 423.268 91,5 35,4 83,7
Umbria 2.052 1,0% 185.956 90,6 12,6 67,6
Valle d'Aosta 55 0,1% 4.923 89,5 0,3 55,6
Veneto 5.979 0,6% 539.846 90,3 48,3 89,5
Italia 71.043 0,5% 6.073.488 85,5 5028 82,8
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Le principali citta

Tra le grandi citta, le realta piu dinamiche per le locazioni agevotateontratto transitorio soné-irenze e
C2NAY 23 R2@S fQLa[X AYy SYyiuNIYoA A OFA&AA LINR | mMZIT
concentra il maggior numero di abitazioni locgt@) di8 mila, seguita da Torino, con 3.700 locazionioa,

distaccg Milano, Genova e Firenze, tra le 1.400 €.[200 unita. Da sottolineare, anche nel 3)Zhe,
y2y2ailyaGsS fQStSaFil LRLRtI | ABoda, BeontaRiSeativBaigidsta y St
tipologia sono una quota esigua dello stock locabile, attorno lo 0,5 %. In media i canoni annui unitari piu
elevati si registrano a Milano, 2& k¥ nella capitale, con circé42 € Kk 2Ysituazione molto diversa a
Palermo, dove anche per le caratteristiche detlack contraddistinto da abitazioni in media piu grardica

100m, At OFy2yS LISNI dzy At RA HGthedBOBF A OAS 23 0Af I Ayi?

Tabella63: Mercato agevolataransitorio- Dati nelle principali citta

HE=D Abitazioni Superficie Canone annud Canone annud
Principall locate complessiva complessivo

citta, 205 205 205

n. m?2 YAE A

ROMA 8.517 1,6% 671.452 78,8 95,7 142,5
MILANO 2.720 0,7% 175.658 64,6 32,1 182,9
NAPOLI 1.200 0,5% 100.006 83,3 9,7 96,7
TORINO 3.721 1,7% 282.393 75,9 21,7 77,0
PALERMO 821 0,5% 82.565 100,6 47 56,8
GENOVA 1.719 1,4% 138.066 80,3 11,7 84,5
BOLOGNA 560 0,5% 48.167 86,0 4,2 87,0
FIRENZE 1.490 1,7% 134.474 90,3 14,4 107,0
TOTALE 20.748 1,1% 1.632.779 78,7 194,2 118,9
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7. Statistiche su sviluppi immobiliari residenzial

7ILYGNBRdzZ A2y SY 'yl fA&A adz AOAf dzLILIA AYY20 A

bStftQlYoA(l2 RSttS FGGAGAGEL RA GrHtdzitTA2yS AYY20Aft
pubbliche, in attuazione di quanto previsto dalcomma3 & RSt f QF NIidcn RSt 5 @df J&c
modifiche ed integrazioni, si € riteto opportuno avviare un progetto di ricerca e sviluppo denominato
éMonitoraggio e analisi delle operazioni di sviluppo immobifiare 6a! h{ L0 ® [ QAY AT Al i
Fff QAYRAGARIZ TA2yS S f Y2yAd2NI 33 %kdenRbcalzzalénel 1 A 2y
capoluoghi di Regione; tuttavia, come sara illustrato nei capitoli succdssvB F FSG G A @2 LISNA Y S
ha assunto caratteristiche peculiari in ciascuna Regione.

La ragione di fondo dello studio € stata quella di ricercarﬁe,ﬁa partire da dati di mercato osservabili, i parametri
LINAYOALI fA OKS OFNFYGGSNRARTIT IFy2 dzy2 &a@Aaftdzll2 AYY20
indebitamento medio, i tempi dilascio dei titoli edilizi, la durata dei lavori, la progressione delle vendite.

{A GNIGGF RA AYTF2NXNITA2YA S$O02y2YAOKS y2y Tl OAtYSY
@gSy3d2y2 allSaaz RS&dzyiS RIffQSALISNASYI I LINRPFSaarzy
parametri sono indispensabilisdpii G dzi 12 y St €t QFYoA(d2 RA (FfdzyA LINROS
RSEEF GNF&ATF2NNIT A2y ST € QF LWNROOAZ2 f 02402 2 fQF L
[ Q20 ASG0OAG2 LINAYOALIES RSTE L NRA OSND I agz2tianmr RI

ricerca che dovra essere consolidata e aggiornata nel tem@ |j dzSf £ 2 RA F2NYANB | A

parametri di riferimento che, ove approptamente impiegabili, possano contribuire a migliorare la qualita

delle stime e a ridurre la componente di soggettivita fondata esclusivamente sulle competenze del
valutatore.

¢dziGF ALY | yOKS Ay O2yaARSNIT A2yS RSt NHz2t2 Fddal
RSt fQ!aASyTl Al RIf%2I¢ S5a0827 |} I saGEN OstaNsfic BN Kiercato immobiliare
residenzialé = &A 8§ NARGSydzi2 2L NIdzy2 Llzof AOFNB A N a&dz
Yl LIFNOS RA GFfA NRadzZ GFGAT LISNIfGOGNRET a2y2 3IAtL A
ARATFSNBYIT I RSttS ItGNBE adGlFrGAaiAOKS OdzNI GS RIFff Qtf
hanno ancora carattere di sistematicita sia dal punto di vista della rilevazione periodica, sia da quello della
piena rappresentativita statistiodei fenomeni che si intendono osservare. Questo in quanto la rilevazione é
alquanto complessa, a partire dalla definizione, individuazione e selezione degli sviluppi immobiliari da
FYFEATTENB® Ly2fGNBT 1 NAOSNOalo ekddaithio faBa ir€xionéo A G 2
centrale & stat svolta da gruppi di lavoro istituiti a livello regionale con risorse delle strutture regionali e
LINE GAYOALEA RSEEQ! ASYT ALY GAyO2fl GA RFETES NR&a2NES
che possano semplificare e accelerare larac®ltat QSt 62 NI T A2yS RSE€tS Ay TF2Nd
pubblicazione dei dati sugli sviluppi immobiliari non avra una cadenza periodica predeterminata.

In questo capitolo si presentanpel paragrafache seguela metodologia adottata @l progetto di ricerca e
nei successivi paragrafidati statistici significativi acquisiti.

32 Titolo VI, capo-bis, art. 120 sexiesdecies.
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72hNRAIAYS RSA RFEGAY YSG2R2t23AF TR2G4GF 4G =

[ Q20ASGUAD2 LINA Y NANI CRORff GUINIBEE Shifiayfarag | X0 AL Bramémad 2

degli sviluppi immobiliari sul territoridJna parte di queste informazioni puessere ricavat direttamente

dallo studio deglinterventi immobiliarj senza elaboraziomatematiche complessealvoil calcolodi valor

medi, eventualmente ponderati.

Perd gerazione déviluppoimmobiliareé a4 A & VQAFERSESYS RSEES GGAGAGL &a@2
realizzazione e alla commercializzazione di un fabbricato o piu fabbricati facenti parte di un compendio
immobiliare, a destinazione prevalentemente residenziale. Le attivita partono dal repesichte risorse
FAYLFYTAFNRSET f QARSYGAFAOITA2YyS S f QI Oljdziad2 RStfQ
la commercializzazione delle unita immobiliari, anche mediante intermediari, fino alla completa ééndita

La lettura degli atti di compravendiadi ulteriole documentaziongpermette, infatti, di ricostruire coruna

certa precisionele operazioni di sviluppo immobiliare e ottenere informazienif QI Olj dzA a2 RSt
richiesta dei titoli abilitativi & tempi di rilascio, la quantificazione degli oneri di urbanizzazione e del
O2y(iNROdzi2 adzAZ O2ai2 RA O238GNY¥zZ A2y ST f1 RdzNI Gl F
fabbricatirealizzatie delle unita immesse sul mercato, i ricavitempi d vendita.

Analizzando un adeguato numero di sviluppi in un determinato ambito territoriale e in un dato intervallo
temporale, & possibile ricavare datialidel mercatoimmobiliarespesso poco noti, ma molto significativi

ambito estimaivo, soprattutto quandosia necessario applicare un procedimento di stima indiretto per la
determinazione del valore di mercato di un bene immobili&iepossono cosi ricavafe:QA Yy OA RSy 1T | R
la struttura finanziaria delle operaziodi sviluppq il grado di assorbimentoadparte del mercato degli
AYY20ATA yYyd2OAI fQ2NRT T 2yGS GSYLRNIfTS YSRAZ2 RA @S
La fase preliminare del progetto ha previsto una sperimentazienailprime analisi, effettuate fra il 2018 e

il 2019 dlla Direzione Central8ervizi estimativi e OMiu un campione di 42 sviluppel comune di Roma,

hannofin da subito evidenziatta ricchezza di informazioni inediteavabile daquest attivitadi ricercalll
campionedegli sviluppi nel Comune di Romatatosuccessivamentampliato, arrivando a comprendere 90

sviluppi immobiliari nel 2020 e 121 sviluppi nel 28521

In quello stesso annla ricerca € stata estesatutto il territorio nazionale, coinvolgende struttureregionali
eprovincialiRSt £ Q! ISyT Al X O2y fQ20ASGiAD2 RA SéegiehgoFeNBE NI
AYRAOFTA2YA F2NYyAGS RIEffF S5ANBTA2yS [/ SyidaNrtS: A
mercato delle nuove costruzioni nei capoluoghi di regione o, in alternativa, negli ambiti territoriali
caratterizzati da maggiore dinaaita sotto il profilo dello svilupp immobiliare, in un intervallo temporale
compreso al massimo fra il 2011 e il 2020.

Nella prima fase del progetto, per conseguire un campione sufficientemente ampio e variegato per
OF N GGSNAAGAOKSSY Ay GFrfdzyS NBFfOGt & adlriaz2 ySoSaal
intervallo temporale piu ampio e/o allargando iegimetro oltre i confini comunali del capoluogo. Tale
campione iniziale & stato poi ulteriormente affingber costruire deidatasetutili allo scopo e avviar®

studio sistematico e dettagliato delle operazioni di sviluppo immobiliare selezionate. E questa la fase pitl

BLEAGNA REFEGAZ Ay@dS0Sz LlRaazy2 SaaSNB St o2 NI GdcomedaRdgtessiond lineagepetdatt A O 1 A z
costruzione di un modello dating che permetta di determinare il rischio associato a uno sviluppo immobiliare sulla base delle sue caratteristiche
significative. Tali elaborazioni sono tuttora in corso e saranno eventualmente presentate in futuro. Il progetto MA@&Ilutiktodo deflussi di

cassa scontati per elaborare le molteplici informazioni contenute nelle banche dati di Catasto e Cartografia, dei magmi:ma Immobiliare e

RSttt QhaasSNBI i2NA2 RSt aSNDOIFG2 LYY20AfALFNB RSttQ!3ISyT Al RSttS 9y iNT G
Nella sua fase iniziale, il progetto si proponevadi OF @ NB Af FLF Gi2NE RA NARAOKA2 aALISOAFAO2 6: 0 F
determinarne la relazione con le caratteristiche peculiari del beﬂne e utilizzare i risultati al fine di stimare il preihisg@o specifico richiestn

operazioni di sviluppo future. SNJ £ I RSGSNYAY I T A2y S RSt Y2RSt { 2CodRuzionedi andriodelio di@afutddiond | NI @S
del rischio immobiliare: fondamenti teorici e prime evidenze empérighe v dz2t RSNy A RSt f QBBAASNII 62NA 2 HAMDI LIP

t SN dzy QFyFfA&A FYLAFZ | fA@Stt2 YSG2R2t23A02 SR SsémhandgDiezionR&fitralé || J2 NP
Servizi Estimativi e Osservatorio Mercato Immobiliare e Societa italiana estimo e valutazioniefBI#¥) in videoconferenza il 15 giugno 2021 e

Ldzo 6t AOFGS ySA vdzr RENYA-1BBSEt QhaaSNBIFG2NRA2 wnauwmI LI 3I33TP yo

BFNIFLIGA QOQEYTEARBANRBE t Soyd2z S O2aiNUzZ A2yA FGGNI gSNAZ2 A Rlelil 6+ as
caratteristiche delle operazioni di sviluppo immobiliare residenziale inRa@mav dz- RSNY A RSttt QhaaSNBI i2NRA2 HAaumI L
35 Successivamente il campione di Roma é stato ulteriormente esteso e alla fine del 2025 conta 138 sviluppi.
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AYLISAyFdA@GF RSt LINRB3ISGE2T FyOKS LISN f QAYLIAS3IZ2 RA
AYLERNIFyYyGdA N a dtadetcherorgahi@a tuelleyitfoinfazioki Yaccotg e da cui & possibile
SAGNI LREFNBE GFf2NRA YSRA dziAftA IR LIWINRPAAAYINBE A Ol
nelle valutazioni di mercato basate sui procedimenti indiretti dellaftrasazione e del costo.

Attualmente, f Q2 6 A S pragatt@RqueRoSi proseguire attivita con aggiornamenti periodjail fine di

ottenere dati coerenti con le dinamiche di mercato.

735F0A a0l 0AABEOAYAAAENVRAOL GA DA

| dati che sono stati ricavati in modo diretto e che vengono esposti nella presente pubblicazione sono quelli
per i quali, nello studio di ciascuno sviluppo immobiliarg@esviene ad un valore medio puntuale che non
dipende piu dalle caratteristiche del singolo immobile in costruzione, ma dal contesto locale del settore delle
costruzioni A questa categoria di dati appartengono:

1 Percentuale sviluppi finanziatié il rapporto fra il numero di sviluppi per i quali il costruttore ha
LINBa2 Ay LINBadAG2 LI NIS RSt OFLAGEIHES Ay@Saidad
campione.

9 Indebitamento Mediogd Af NJ L2 NI 2 FNF €F ljd2dl RSt O LKL
presa in prestito dal costruttore, limitatamente agli sviluppi per i quali & stato richiesto il
finanziamento.

T LYOARSYT{ISREY X @I N82YS Af NILILRNIG2 FNI Af O2ai2
S Af G201rtS RSA NAOIGA ot ySFEli2 RSttQL+! 0 NA

9 Tempo rilascio primo titolo edilized Af (G(SYLR2I S&aLINBadaz Ay YS&aA:z
RSttt QFNBIF RIF LINIS RSt O2adNuvzid2NB S tI RFEGE F
Tecnico del Comune.

1 Tempoiniziolavoi§ Af GSYLRSX SaLINBaaz Ay YSairAz OKS Ayl
O2ailiN¥zii2NB S tF RFGF RAOKAFNIGF RA AYATAZ ¢
non risulti esplicitata, la data di iniziaviori & assunta pari a quella di rilascio del primo titolo

abilitativo.
1 Duratadeilavorgd f QAYUSNIBFff2 RA (0SYLRI SaLINBaaz Ay
AYAT A2 1 @2NR S 1jdzSt €I RAOKAL NI F RA FAYS 1

accatastament®’ e alla data del primo atto di compravendita delle unita immobiliari dello sviluppo.

9 Percentuale vendite dopo il primo annp & definita come il rapporto fra il numero di unita
AYY20AE AL NR NBAARSYTAIfA @SyRdziS yStt QlF NOD2 RSt
ydzYSNe G2dGFtS RA dzyAildt NBSNURDymablidres O2 & G NHzA G S

9 Percentuale vendite dopo il secondo angce definita come il rapporto fra il numero di unita
AYY20AEAFNR NBAARSYITAFfA @GSyRdziS yStf QlF ND2 RSA
Af ydzyYSNB G201 tS RA dzy Adidello slduppb RBgbiliakel £ A  O2 & (i NHzA

1 Percentuale vendite dopo il terzo ang@ definita come il rapporto fra il numero di unita immobiliari
NEaARSYTAFtA @GSyRdziS yStfQl ND2 RSA LINAYA {(NB |
G20FtS RA dzyAldt NB&AMEISilugpd immobildgea G NHzA 6 S y St t QY

DfA dzZf GAYA GNB RFEGA F2NYyAao2y2 dzyl YAadaNI RSt QI

prodotto immobiliare realizzato di essere commercializzato e, in ultima analisi, del tempo di
commercializzazione effettivo/prevedibile per lo svilopp

BIA NAGASYS OKS (GFtS RSTFAYAT A2y S &AL | RS3IdzZ G £ f 3n qéaM@roietierie Sohtb QF y I £ A
della distribuzione temporale dei ricavi di vendita. Occorre tuttavia tenere conto della limitata estensione temporateegygjiar parte degli sviluppi

analizzati, nonché del fatto che i ricavi utilizzati sono quelli effettivetmeealizzati e rilevati lungb Q2 NA T T 2y S GSYLRNI S O2ya
stimati in fase previsionale.

7t &N RIFGF RA FOOFGHAGHYSyG2 aA AYGSYRS [[dz8ft+ RA JmynabSeNbpy B yhivgurar y | G G
dei lavori.
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| dati elencati assumono particolare importanza quando sia necessario effettuaatutazioni di mercato

basate sui procedimenindiretti del costo e della trasformazionper i quali € necessario attribuire ai vari
parametri che influenzano la stim@l £ 2 NA  OKS NI LILINBaSyidAy2 f Q2NRAY LI
inserisce il bene da stimare.

Pertanto, la raccolta di dati derivanti dat QF y' I £ A & A RA dzy swlugpy SninBbilia® 2 y & A
effettivamente realizzati in un determinato ambito territoriale consente di ricavare viaés® chepossono

essere assunticom8 a LINBaadA 2y S RSt ta@BithR duiidi BkeBe(utimehtsS pidsi Ipains f
riferimento per le stimesvolte corf QI LILINE OOA 2 £ O2 a i 2.Pigin geherald loffrachdB R A
la possibilita dindividuare e quantificare alcuprincipali aspettdel periododi produzionenel settore delle
costruzioni, almeno in relazione a fabbricati residenziali.

7.4t NBaSyialRadzg 6 RSAI QJ dza & A G A

Le indagini condotte f f Q Adgl pr&&iss IMAOSI, estese a tutte le sedi regionali, hahB625consentito

di produrre dei campioni di sviluppi immobiliari la cui numerosita e qualita varia da regione a relgione.

seguito il dettaglio dei campioni disponibili:

1 Abruzzo(71 sviluppi)esteso ai comuni limitrofi di Pescara e Montesilvano;

1 Campania78 sviluppi)esteso ai comuni limitrofi di Napoli, Villaricca, Mugnano, Marano, Casoria e
Giugliano;

9 Friuli-Venezia Giulig51 sviluppi), esteso ai comuni di Udine, Pasian di Prato, Tavagnacco;

Lazio(85 sviluppi), esteso ai comuni non limitrofi di Frosinone, Cassino, Latina, Aprilia;

9 Liguria(51 sviluppi), esteso a tutto il territorio regionatei comuni diGenova Chiavari, Cipressa,
Arenzano, Celle Ligure, Ceriale, Cervo, Cogoleto, Santo Stefano di Magra, Ceparana, Lavagna, Rapallo,
Recco, &taMargherita Ligure, Sori, La Spezia, Taggia;

1 Lombardia(80 sviluppi), esteso ai comuni limitrofi di Milano, Cologno Monzese, Cinisello Balsamo,
Rho, Sesto San Giovanni e San Giuliano Milanese;

1 Marche(80 sviluppi), esteso ai comuni limitrofi di Ancona, Falconara Marittima, Agugliano, Polverigi,
Osimo e Camerano;

1 Molise (57 sviluppi)esteso ai comuni non limitrofi di Campobasso e Termoli;

9 Piemonte(74 sviluppi), esteso ai comuni limitrofi di Torino, Alpignano, Beinasco, Candiolo, Collegno,
Druento, Grugliasco, La Loggia, Moncalieri, Nichelino, Orbassano, Pianezza, Rivalta di Torino, Rivoli,
Settimo Torinese, Trofarello e Vinovo;

f PugliadtTc AGAT dzLILAOSE F20FtATT G2 yStftQlYoAaidz RSt

 Sardegna dbH & DPAf dzLILIA VS SadSaz2 FA O2YdzyA fAYAOGNRTA
e Monserrato;

1 Sicilia(101 sviluppi)esteso ai comuni limitrofi di Palermo, Ficarazzi, Monreale e Villabate;

9 Toscana(77 sviluppi), estesai comuni diFirenze, Sestoidtentino, Scandicci, Calenzano, Campi
Bisenzio, Lastra a Signa, Sigha, Montelupo FioreriEimpoli, PratoPistoig Agliana e Quarrata

1 Umbria(77 sviluppi), esteso ai comuni limitrofi di Perugia e Corciano;

1 Veneto(110 sviluppi), esteso ai comuni limitrofi di Venezia, Marcon, Mira, Mirano, Spinea

=

Un caso particolare & quello dello studio condotto sul comuriRoai&®, ulteriormente consolidatmel corso
degli ultimi anni. Nel dettaglio, & stataumentao il numero degli sviluppi del campione s®no stati
aggiornatii dati degli sviluppi gia ricompresi nel campione originarior@la prima analigion fosserostati
compravenduti al 100%%

B NAAdAg GFGA AYyATAFEA RStEf2 &A0GdZRA2 &dz w2YIl &2382 adldA 3IAL Lidzof AOF G
39 dati sono aggiornati al 31/12/2025.
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Di seguitqTabelleb4) si presenta un quadro sinottico complessivo delle medie riferite a tutti i dati estrapolati
LISNJ OAl a0dzy FYOoA(l2 NBIA2yLFEST FO0O02YLI Iyl 2 RI O2
successivamente nel dettaglio delle singole regionijgguali, in funzione della composizione del campione,

i dati saranno riportati con suddivisione per provincia, comune o macraatemnd®. Si precisa che i valori

relativi alle tempistichet 23aAl Af LISNA2R2 AYGSNO2NNBydS GNI  f
FoAfAGFGADG2Y GNI £ QFOljdAaad2 RStfQFNBI S f QAyATl A2
SOno epressi in mesi.

Tabella64: Quadro sinottico dedlati di base regionali medi

ABRUZZO 71 70,4%  57,0%  17,7% 3.3 26,7 419 76,1% 84,8% 88,9%
CAMPANIA 78 25,6%  66,0%  23,1% 28,8 32,4 26,1 72,1% 77,6% 80,4%
FRIULI'V. GIULIA 51 64,7%  51,0%  15,3% 18,9 25,8 34,8 742% 83,0% 85,4%
LAZIO 86 82,6%  54,6%  19,2% 17,5 18,9 23,4 785% 855% 89,0%
LIGURIA 51 78,4%  60,0%  23,0% 20,6 27,3 39,9 61,7% 69,5% 74,6%
LOMBARDIA 80 85,0%  58,3%  18,4% 17,3 20,8 34,7 853% 91,3% 93,7%
MARCHE 80 81,3%  48,0%  15,3% 22,3 24,4 478 742% 87,6% 92,4%
MOLISE 57 56,1%  53,4%  10,5% 21,9 20,6 54,5 592% 73,5% 79,4%
PIEMONTE 74 59,5%  49,9%  16,9% 22,1 23,4 26,2 84,7% 92,3% 94,2%
PUGLIA 76 79,0%  54,0% = 22,6% 3,0 29,5 31,9 81,9% 88,7% 91,2%
SARDEGNA 92 62,0%  53,7%  26,2% 22,5 25,6 31,5 723% 79,5% 82,8%
SICILIA 101 65,4%  61,9%  23,1% 28,8 32,4 26,1 721% 77,6% 80,4%
TOSCANA 77 66,2%  53,0%  30,0% 11,2 15,6 34,1 772% 84,7% 88,5%
UMBRIA 77 79,2%  57,9%  15,5% 22,6 28,7 353 76,9% 83,4% 87,6%
VENETO 109 725%  559%  19,1% 13,5 14,5 250 77,3% 87,7% 91,5%
ROMA CAPITALE 138 89,9%  51,4%  20,7% 32,7 37,7 32,0 736% 83,7% 88,5%

Intabella, @y NAFSNAYSy:G2 IffQAYRSOAGFYSy(2s a2y 2 NALRN]
finanziati e il rapporto di indebitamento medio, calcolato limitatamente ai soli sviluppi che ricorrono al
FAYEFEYTALYSyG2o [ QF yI fenzaicon,Irf tutte INFedichi cardsicdddatey; &g diS A |
sviluppi finanziati superi ampiamente il 50%, raggiungendo valori prossimi al 90% nel caso di Roma. Tale
circostanzD2 Y F SNXY I OKSSZ 2NRAYI NAI YSy (i SZ atazricarenddSriNdarfe a2 y S
capitaleaRS oA G 2d [ QSYydAGtLt RA GFfS O2YLRYSYdS & OKALIF NR
medio, che mostra unéorbice di valori piuttosto contenuta, compresa tra il 50% e il 60%, conalore

minimo di circa il 48% nelle Marche e un massimo del 61% in Sicilia.

Faeccezionel campione della Camparia Sa GSa2 IR I f OdzyA O2chemostrandt { QK
percentuale di sviluppi finanziati sensibilmente minore rispetto al totale, attestandosi intorno al 25%. Inoltre,

per quei pochi sviluppi finanziati, la percentuale di indebitameptri(acircail 66%) risulta mediamente al

RA &2LIN} RSftflF F2NDBAOS NRAREtSOFGI LISN f QAYGSNR §SNN
[y OA RSY T $i martehetgénkraldehte in un intervallo compreso tra il 15% e il 25% circa, con due
eccezioni di rilievo: in Molise, ove il valore riscontrato € appena superiore al 10%, e in Toscana, dove invece

§ RA L2202 AYTFTSNRA2NB | f oéleggermente@KdSsotto ¥l 15%); attéslanddsia f Q7
circa il 14%.

WA FEF NAFSNAYSyd2 FffQFr3IaNBIAIT A2y S RA TeeyO&haabN@ika NI
mercato immobiliaredefinite per le citta di grandi dimensiani
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Con riferimento alléempisticheriscontrate, vanno fatte alcune considerazioni. Il periodo che intercorre fra
flDljdzA aG2 RSt QF NBI  Véria tlaus midirSodilpdc@@u ditugl danhoXcirca B2Sesi) pdr @2 N
fF /FYLI YAl  dzy YlFaaiaAy2 RA GNB |yyA ySt OFaz2 RA
maggiore e riflette la complessa situazione presente nella Capitale, dove spessoiigen@stati acquisiti

Ay SLI2OKS NBY2GS RI AYLINBA&S R dibpemiionitl risttyirdziode LILIdzN
aziendale o di cessione di rami di azienda. Circostanze queste che rendono non sempre di facile
RSGSNYAYITA2YS tQ8FFSAGASE SLROF “RA FOljdAais RSE ¢
Riguardo invece al tempo necessdrtd® NJ £ Q2 G G Sy A Y SV, ia partife 8alla déta di & duisizioned A f A
del terreno, va sottolineato come spesso i terreni vengano acquisiti gia comprensivi di tale titolo, dando
guindi un valore negativo al valore indagato e portando a casi estremi di intervalli ridottissimi comdan Pugl|

ed Abruzzo, dove tale intervallo medio e risultato di appena tre mesi. Appare evidente come gquesta
OAND2alGryT | Lkaal AyTfdzSyl | NB Afen®sténéreil valoréSd in2 RS
terreno - gia dotato di permesso a costruirenaggiore di un terreno analogo privo di titoli.

Ly ljdzt €t OKS OF a2z aiA 8 NRaO2yGNI (2 OKS t QI Oljdza a2
valore negativo anche perntémpo inizio dei lavori

Il dato sulladurata dei lavorrisulta piuttosto variabile da regione a regione, passando da meno di due anni

(23 mesi) nel caso del Lazio ai quattro anni e mezzo del Molise.

' YyOKS A agsbrbirgeNtd di iRefcttd By 2 NA adz GF GA LIAdzidzadz2 dzyAF2N
con lievi differenze, ma comunque convergenti su una percentuale di vendita entro il primo anno di circa il
TP RA ljdzrax € Qyp: SYyGNR Af &S O2z0Re2corbvaldriyiniedoNy 2 |
Sicilia, Sardegna e soprattutto il Molise e la Liguria, le cui tempistiche appaiono piu prolungate. Piemonte e
Lombardia conseguono invece un risultato pit brillante, con un assonbinga dal primo anno intorno
FffQyp:> S FTRRANARGOAzZNI ljdzZ- aA RSt opx SyaNR Af GSNJ
Naturalmente quando si confrontano questi dati medi occorre tenere conto, come gia anticipato, della
RADGSNEI O2YLRAATAZ2YS RSA GFNR OF YLIA2YA NBIA2Yy Il fAOD
campione in un unico comune (oltre al oadi scuola di Roma, questo & avvenuto per la Puglia a Bari), altri

in cui si € dovuto estendere la ricerca ad un agglomerato urbano avente continuitaesociomica
YySEttQAYG2NYy2 RSt O02YdzyS LINAYyOALI S 06! 6 NMardhe = £ §°
Campania, Siciliapur in presenza dd LISOA FAOAGLE €t 20FE AT AY FEOGNRKR | yOz
IT2yS 3S23aNIFAOIYSYiS RAOGSNES S y2y O2yGA3adzS o[ 1
territorio regionale (Liguria).

ESOARSY(GS OKS dGlyd2 LAG IYLAI S RA&2Y23SySIF § QI
f QF LILINR &&A Yl T A2y Smed &ténutiQ Qziestof &h il nofivo peSdui siRritieinéh opportuno
specificare maggiormentiedati ricavati sia pela localizzazionedistinguendoli ad esempio p@nacroarea

urbam, comuneo provincia a seconda della natura del campionsia per la tipologia di intervento (ad
SaASYLIA2 GRSY2tATA2YyS S NARAO2A0GNHZA A2y Sé¢ 2 aa@aift dzLiie

1 o Nzl 1T 2

Il campione € costituito da sviluppi realizzati nei comuni contigui di Pescara e Montesilvano, che configurano

RA FlL G2 dzyQdzyAOF | NBI dzNBF §E QLIWA R ARE &2 Odzh A N¥ § d
in Tabella65, emergono alcune differenze significatiyeSt 02 Ydzy S RA t S&aO0F NI aA NEX
RSt fQFNBF LAG StS@IFGlIzZ I FTNRYGST iRtkse coRerintnalid Ardd KS C

f QF Oljdzh a2 RSt f Qt N&thnzidmertd analoghy Bei deeScbntestil- L@ 2uxaalalori
risulta invece piu prolungata a Montesilvano, mentre la dinamicita del mercato appare leggermente
maggiore a Pescar8i rileva infine una pit marcata propensione al ricorso al finanziamento nel comune di
Montesilvano; gli altri indicatori analizzati mostrano valori complessivamente piu omogenei.

4TAncorapit peculiare & il caso della Lombardia, e in particolare di Milano, per il quale sono state riscontrate tempistichei superior

FA aSaalydQlyyAs SGARSYGSYSydS LINAGS RA aAIYATAOI G Ruetah FAYA
ragione, si € effettuata la media considerando esclusivamente gli sviluppi con tempistiche non superiori agli undicisan80(69

totali), ottenendo cosi un valore in linea con quello delle altre regioni e ritenuto, pertanto, significativo.
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Tabella65: Abruzzo Dati di base suddivisi per comune

Montesilvano 27 74,1% 62,7% 14,6% 3,0 10,3 53,5 75,9% 83,6% 82,4%
Pescara 44 68,2% 53,3% 19,6% 3,5 37,0 34,7 76,2% 85,5% 86,9%
Totale 71 70,4% 57,0% 17,7% 3,3 26,7 419 76,1% 84,8% 85,2%

Gli interventi indagati nella regione Abruzzo registrano due tipologie fondamentali: lo sviluppo su area
(acquistata senza fabbricati da demolire) e la demolizione e ricostruzione. Come mosftfatoeita66, si
y2il adzoAid2r 02YS LINBGSRAOAE ST dzyt YIF3IIA2NBE AyOA
NAAO2YGUNINB | yOKS dzyl YAITtA2NBE RAYIFIYAOAGL ySttQ
RFEffQFOOIGIFahGrYSy (2 RAA ONSS/FRMAIG NIR Adzy2If GINSNIAS Y (oaA>t § 7
per gli sviluppi su area, per i quali i tempi di realizzazione risultano superiori a fronte di una tendenza ad un
minor ricorso al finanziamento (67,7% contro il 72,5% delle demoliziorstriczioni).

;
I

Tabella66: Abruzzo Dati di base suddivisi per tipologia di intervento

Demolizione e

Ricostruzione 40 72,5% 54,9% 20,5% 3,6 27,4 35,2 76,9% 86,6% 90,2%
Sviluppo su Are: 31 67,7% 59,9% 14,1% 2,9 25,9 50,5 75,000 82,4% 78,7%
Totale 71 70,4% 57,0% 17,7% 3,3 26,7 419 76,1% 84,8% 85,2%

{ dZRRAGARSYR2 3ftA AYUGSNBSYUGA LISNI RAYSyaAirzyS &LISOATF
immobiliari (uiu), medi fra 11 e 25 uiu, grandi fra 26 e 35 uiu e notevoli oltre le 35 uiu, si riscontra una evidente
correlazione diretta cote tempistiche, inclusa la durata dei lavori, che sono tanto maggiori quanto maggiore

e la dimensione degli sviluppidbella67). Particolarmente marcato il dato relativo agli sviluppi di notevole
dimensione, seppure questi siano contenuti in numero molto limitato nel campione.

Tabella67: Abruzzo Dati di base suddivisi per dimensione degli sviluppi

Piccolo 29 69,0% 57,8% 18,5% 0,1 19,7 31,4 89,8% 955% 89,4%

Medio 35 68,6% 53,6% 17,9% 3,8 22,6 46,6/ 69,4% 79,8% 83,6%

Grande 4 100,0% 60,4% 17,8% 1,3 31,0 58,5 43,8% 55,3% 68,8%

Notevole 3 66,7% 84,3% 7,3% 31,0 136,0 65,0 65,0% 78,6% 83,7%

Totale 71 70,4% 57,0% 17,7% 3,3 26,7 419 76,1% 84,8% 85,2%

I F YL VAL

Lt OFYLA2YS RSttt /FYLIYyAlL & O2aidAddAadz RI Ty &0A
(NB aGAf dzLILAA O2tt 201 GA Fft QAyYGSNY TabRISBqual@cHadzsits RA |

YFE3IA2NXSY (IS fftQ200KA2 § fF o0l aarxaairyl LISNOSydz
parte quelli realizzati nel comune di Napoli (dove pero si sono potuti analizzare solamente tre sviluppi), negli
altri comuni lgpercentuale degli sviluppi finanziati & inferiore al 30% del totale, un dato che pone la Campania
ben al di sotto della media nazionale per questo aspetto. Al fine di individuare le cause di questo fenomeno,
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sarebbero necessari specifici approfondimenti. Altro aspetto da rilevare sono i bassi valori medi
RSttt QAYOARSYT I RStfQFNBIFZ YSy2 RSt wmp:3 FyOKS Ay

Tabella68: Campania Dati di base suddivisi per comune
Sviluppi Quota| Incidenza Rllgscm In|2|c_> Duratg Percentuale Vendite
Comune o debito en Titolo lavori lavori

Casoria 6 0,0% - 14,1% 15,7 39,5 52,8/ 63,2% 73,3% 80,6%
Giugliano 30 40,0% 72,5% 12,9% 6,3 7,0 26,6 77,5% 86,1% 90,2%
Marano 5 20,0% 69,9% 12,5% 2,8 6,0 256 77,3% 79,8% 86,3%
Mugnano 19 0,0% - 13,8% 9,5 11,7 19,1 81,5% 87,2% 94,1%
Napoli 3 100,0% 59,4% 14,8% 8,0 8,3 30,0 48,5% 68,1% 75,7%
Villaricca 15 0,0% - 14,1% 15,7 39,5 52,8/ 63,2% 73,3% 80,6%
Totale 78 40,0% 72,5% 12,9% 6,3 7,0 26,6 77,5% 86,1% 90,2%

WA 3ddzk NR2 £ fQFYIlfAadTabeldONE (1 SYBNBEIAO2RE AV ISNDSHE 2 Y|
sia nettamente piu alto (circa il 22%) nei i casi di ristrutturazione di edificio esistente, mentre il valore piu
basso si riscontra, coerentemente, per gli interventi di nuova costruzione. Anche lastietmg sono
RAFFSNBYTAFGSY €S8 NRAGNHzEGdzZNI T A2y A aSYoOoNIy2 NAROKA
la durata dei lavori. A cid si accompagna un piu efficace assorbimento del mercato: la percentuale di vendite

al termine del terzanno delle uiu derivanti da interventi di ristrutturazione é oltre il 93%, fermo restando

f QSaAddz2z ydzYSRR RAf SAaGaSNPBERPIERYX [ ffQAYyGSNYy2 RSt O

Tabella69: Campania Dati di base suddivisi per tipologia di intervento
Tipologia Sviluppi,  Quota  Incidenza = Inizio|  Durata|  Percentuale Vendite
Intervento finanziati,  debito area| 1ol lavori lavori

Demolizione e

ricostruzione 16 25,4% 68,5% 15,1% 6,1 11,8 219 64,7% 79,4% 86,5%
Nuova

costruzione 59 0,0% - 13,3% 8,4 12,6 275 77,1% 83,8% 89,2%
Ristrutturazione

edificio

esistente 3 31,3% 58,5% 21,9% 8,0 8,0 16,7 86,7% 86,7% 93,3%
Totale 78 25,6% 66,0% 14,0% 79 12,2 25,9 75,0% 83,0% 88,8%

Il campione della Campania non presenta sviluppi di notevoli dimensioni (oltre le B&sidanziali) e sono

molto pochi anche quelli considerati di grandi dimensioni (fra le 26 e le 50 uiu). Stupisce, tuttavia, il dato della
durata dei lavor(Tabellar0), che sembra essere inversamente correlato alla dimensione degli interventi, con
tempi oltre i quattro anni per la realizzazione di sviluppi di piccole dimensioni.

Tabella70: Campania Dati di base suddivisi per dimensione dello sviluppo

Sviluppi Quota | Incidenza Rllqsmo In|2|9 Durata_l Percentuale Vendite
finanziati debito Titolo lavori lavori

Dimensione

Piccolo 55 21,8% 62,9% 15,5% 6,8 10,8 55,0 78,3% 85,6% 90,7%
Medio 20 35,0% 72,3% 10,3% 10,8 16,7 20,0 67,6% 76,7% 83,7%
Grande 3 33,3% 59,2% 10,4% 8,3 8,7 3,00 63,3% 76,7% 86,9%
Totale 55 25,6% 66,0% 14,0% 7,9 12,2 78,00 75,0% 83,0% 88,8%
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nelle tempistiche, decisamente pjarolungate nel caso di Pasian di Prato (tenendo comunque in conto il
ridotto numero di sviluppi qui analizzati) e sensibilmente piu contenute nel comune di Tavaghabetg

71). Sempre a Pasian di Prato si rileva una minore percentuale di sviluppi finanziati, con un livello di
indebitamento medio inferiore al 50%.

Per il FriulVenezia Giulia & disponibile lo studio del comportamento dei dati di base in funzione delle
dimensioni degli sviluppi i cui risultati sono mostratiTiabella72. Spiccano i dati relativi agli sviluppi di
YIFIIAZ2NR RAYSYyaA2yAX OKS LH2NB az2y2 az2ftlyYSyidiS RdzS
negative per la cantierizzazione (le aree sono cioé state acquisite quando gia erano stati rilascrassiper

edilizi e i cantieri avviati) e la notevole durata dei lavori, addirittura superiore a sette anni.

Tabella7l: FriuliVenezia GiuliaDati di base suddivisi per comune

Udine 39 66,7% 54,5% 15,6% 19,6 26,1 356 758% 83,6% 85,7%
Pasian di Prato 4 50,0% 49,9% 14,8% 32,8 34,3 32,8 42,7% 58,3% 65,6%
Tavagnacco 8 62,5% 33,1% 14,4% 8,3 20,5 32,00 82,3% 92,6% 93,4%
Totale 51 64,7% 51,0% 15,3% 18,9 25,8 34,8 74,2% 83,0% 85,4%

Tabella72: FriultVenezia Giulig Valori medi dei dati di base per dimensione sviluppo

Piccolo 28 67,9% 53,5% 17,2% 12,4 18,7 32,1 74,0% 84,8% 87,1%
Medio 15 60,0% 41,5% 11,7% 31,2 39,3 30,5 77,1% 83,7% 85,2%
Grande 6 50,0% 65,7% 15,9% 28,0 35,3 38,5 615% 68,6% 73,7%
Notevole 2 100,0% 47,3% 15,0% -10,5 -3,5 93,0 94,6% 96,5% 96,5%
Totale 51 67,9% 53,5% 17,2% 12,4 18,7 32,1 74,0% 84,8% 87,1%
[T A2

Il campione relativo del Lazio (con esclusione di Roma, analizzata in un paragrafo dedicato), benché
numeroso, € stato ricavato analizzando quattro distinte realta tra loro non limitrofe: i comuni di Frosinone,
Cassino, Latina e Aprilia. In considerazidngle diversificazione delle aree di provenienza del campione e

del fatto che solamente quattro degli 86 sviluppi studiati ricadono nel comune di Frosinone, é risultato
particolarmente utile particolareggiare i dati di base su scala comunale, comeatipoellaTabella73.
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Tabella73: Lazio- Dati di base suddivisi per comune
Aprilia 21 81,0% 55,8% 18,4% 15,9 18,1 23,6 712% 82,4% 87,4%
Cassino 14 85,7% 52,1% 19,0% 14,1 14,8 23,6 82,0% 87,4% 92,2%
Frosinone 4 75,0% 79,0% 13,2% 18,3 19,0 31,3 60,6% 68,1% 72,6%
Latina 47 83,0% 52,9% 20,1% 19,1 20,4 22,7 82,3% 87,7% 90,1%
Totale 86 81,0% 55,8% 18,4% 15,9 18,1 23,6 71,2% 82,4% 87,4%

Limitatamente ai tre comuni di Latina, Aprilia e Cassino i dati appaiono piuttosto omogenei, potendosi notare
solamente un leggero aumento dei tempi di rilascio del titolo per il comune di Latina. Si discostano

f SAIASNNSYGS |t OdzyA RFGMRRAI ICNREIANRIY S§  (O21YSEE X ND A Y S
inferiori alla media, pur dovendo tenere presente il limitato numero di sviluppi analizzato in tale comune.

Per il Lazio e disponibile anche lo studio del comportamento dei dati di base in funzione delle dimensioni
degli svilupp{Tabellar4). Non si individuano particolari correlazioni fra la dimensione dello sviluppo e i valori
YSRA RSA RIGA RA o6lFaSsz a$S y2y dzyl YAYy2NB AyOARSyl
comungue nel campione sono presenti in numero moltdtto.

Tabella74: Laziog Valori medi dei dati di base per dimensione sviluppo

Piccolo 46 84,8% 56,4% 19,1% 14,5 15,8 24,3 83,2% 88,2% 90,7%
Medio 26 76,9% 52,0% 19,2% 25,0 25,5 22,5 75,6% 84,0% 88,3%
Grande 11 81,8% 51,1% 21,1% 12,5 16,1 21,6 67,0% 77,7% 84,1%
Notevole 3 100,0% 57,3% 13,7% 16,7 18,0 23,7 74,6% 83,8% 87,8%
Totale 86 84,8% 56,4% 19,1% 14,5 15,8 24,3 83,2% 88,2% 90,7%
[ A 3 dzNR |

La Liguria rappresenta uanicum nel panorama dei campioni analizzati, in quanto € stato necessario
estendere la ricerca a tutto il territorio regionale al fine di ottenere un numero di sviktpgisticamente
significativo. Cio ha comportatioevitabilmentef Q S & I c¥n$esti Relvitorialiprofondamente eterogenei

tra loro, distribuiti su tutte e quattro le province della regione.

NellaTabella75 sono iportati i dati elaborati distinti per provincia. Non appare opportuno presentare i dati

ddz olasS O2Ydzy I tS @Aradal f QSO0SaaArgdt FNFYYSY (Gl NR S
caratterizzéi anche da un solo sviluppo.

Tabella75: Liguria- Dati di base suddivisi per provincia

Genova 37 78,4% 62,5% 25,3% 27,1 36,2 42,6/ 57,8% 65,1% 71,0%
Imperia 4 100,0% 57,1% 20,4% 3,0 3,8 275 709% 77,8% 83,1%
La Spezia 8 62,5% 52,6% 14,5% 3,8 3,6 316 741% 87,0% 89,3%
Savona 2 100,0% 48,6% 17,8% 5,0 5,0 475 64,8% 64,8% 64,8%
Totale 51 78,4% 62,5% 25,3% 27,1 36,2 42,6/ 57,8% 65,1% 71,0%
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Pur ribadendo che un numero esiguo di sviluppi limita la rappresentativita del rishl&td I (i A @ 2

FEt Q2

(é il caso, ad esempio, della provincia di Savona e, in misura minore, di lmparipezjae che i dati riferiti
alla provincia di Genova presentano invece una maggiore robustEizaassono comunguavvisarealcune

tendenzecoerenti onf S
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capoluogarispetto alle altre province, cosi corfeesensibiled f | G T A2y S RSA
negli sviluppi
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subito chiaro cheper ottenere un campione numericamente sufficientesse necessario includere anche
sviluppi diversi dalle nuove edificazioni su terreno libero.
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essere piu contenuta. Da notare inoltre iimare assorbimento di mercato associato alle ristrutturazioni, che
si attesta intorno al 60% al termine del terzo aneon un valore inferiore di circa venti punti percentuali
rispetto alle altre tipologieNon emergono invece particolari correlazioni con la dimensione degli sviluppi,
come evidenziato nelldabellar7.

Tabella76: Liguria- Dati di base suddivisi per tipologia di intervento

Demolizione e

ricostruzione 15 93,3% 59,6%
Nuova

costruzione 21 71,4% 64,6%
Ristrutturazione

edificio

esistente 15 73,3% 54,3%
Totale 51 78,4% 60,0%

18,5%

22,6%

27,8%
23,0%

Tabella77: Liguria- Dati di base suddivisi per dimensioni sviluppo

Piccolo 34 100,0% 43,5% 23,0%
Medio 11 63,6% 57,3% 25,6%
Grande 5 82,4% 62,0% 14,3%
Notevole 1 80,0% 55,0% 35,8%
Totale 51 100,0% 43,5% 23,0%
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13,1 16,1 379 694% 73,4% 76,5%
7,2 13,1 47,7 68,9% 77,0% 82,9%
47,0 58,5 31,1 439% 55,1% 60,2%
20,6 27,3 39,9 61,7% 69,5% 74,6%
22,1 28,0 38,00 64,4% 73,5% 79,0%
18,9 23,0 47,41 54,6% 59,7% 63,9%
16,8 36,4 38,6 60,8% 66,4% 70,8%
8,0 30,0 50,0% 57,5% 61,3%
22,1 28,0 38,00 64,4% 73,5% 79,0%
FYyFEATTFGA yn a@Af dzLILIA
a2y2 doAOFGA FEtQAYy(dSNY?2

territori di Sesto San Giovannipldgno Monzese, Rho, Cinisello Balsamo, San Giuliano Mil|aredssila78.
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Tabella78: Lombardia; Dati di base suddivisi per comune

Milano 54 83,3% 57,8% 17,4% 20,3 22,7 355 86,8% 91,4% 93,0%
Cologno

Monzese 5 100,0% 50,8% 34,4% 3,8 9,2 41,0 89,2% 100,0% 100,0%
Cinisello

Balsamo 4 75,0% 73,0% 24,0% 10,5 14,0 575 65,6% 73,7% 91,7%
Rho 10 90,0% 55,7% 15,6% 13,0 21,4 21,1 86,3% 90,7% 92,4%
Sesto San

Giovanni 2 100,0% 71,6% 15,9% 50,5 55,5 31,00 50,7% 86,7% 90,0%
San Giuliano

Milanese 5 100,0% 60,8% 15,9% 2,8 2,8 30,4 93,5% 98,0% 100,0%
Totale 80 85,0% 58,3% 18,4% 17,3 20,8 34,7 853% 91,3% 93,7%

[ QFylFfAaA RSA RIGA RA o0l asS &adzZRRAGAAA LISN) O2YdzyS S
comune di Milano del 17,4%, dovuto alla preponderanza di sviluppi analizzati nella zona periferica nord, in
fAYySE O2y 3t HintetlahdFdio ecOezidhdayalori & Siisklld Balsamo e soprattutto di Cologno
Monzese, decisamente piu elevati. Per quanto riguarda i valori delle tempistiche relative al rilascio dei
LISNYSaair S FEtftQAYAT A2 RSA fopréitdtidheEconjudeSigMilano, di dldunei S f
RFGS RA FOljdzAaAl A2yS RSt QI NBI &% & b sieprgcadsto NS Y 2
calcolare la media includendo soltanto quegli sviluppi le cui tempistiche non eccedessediajinni. Cio

per ottenere valori ordinariamente piu realistici sia, in generale, per la lettura dei fenomeni sia per

f QSOSyilidzZ €S dziAftATTITA2YyS RA ljdzSaidAr RIFEGA yStfQl Y
valori si sono rivelati in lea con quelli di altre regiongvidenziando tempistichpit contenute nei comuni

602y f QSOOST A2y S RA I¢tStavindond stay indBgatRs@ld dyie/skilEppi)dSpiitio Al 1j d:
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anno oltre il 93% delle uiu residenziali risulta venduto, con il significativo dato di Milano addirittura superiore

alla media del campione. Anche la quota di sviluppi finanziati & fra le piu alte riscontrate, attestdihdQsi 3’z =

con una percentuale di finanziamento di quasi il 60%, in linea con il dato nazionale.

Sono stati rilevati anche i valori medi dei dati di base per le singole macroaree urbane di(Vidbatha79)

in cui siano stati individuati e analizzati sviluppi. Si nota come i valori medi piu elevati (oltre il 30%) si
NAAO2YUGNRY2 yStftQFINBIFI aASYAOSYi(UNItS 20Said S Ay YAa
dei valori delle altre aree.

Tabella79: Lombardiag Dati di base suddivisi per macroarea urbana di Milano

Periferia Nord 37 86,5% 60,7% 14,8% 23,6 25,6 34,6 86,7% 90,5% 92,5%
Periferia Ovest 2 100,0% 56,1% 11,4% 1,0 1,0 31,00 47,8% 67,0% 70,8%
Semicentro

Nord 12 75,0% 47, 7% 22,5% 20,2 25,6 27,3 91,5% 96,0% 96,4%
Semicentro

Ovest 3 66,7% 58,2% 33,3% 0,0 0,0 81,00 96,0% 100,0% 100,0%
Totale 54 83,3% 57,8% 17,4% 20,3 22,7 355 86,8% 91,4% 93,0%
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La suddivisione dei dati di base per tipologia di intervefiabella80) Y2 a i NI 02YS f QAyOARS
minore per quegli sviluppi realizzati con demolizione e ricostruzione, intermedia per le nuove costruzioni e
maggiore per le ristrutturazioni, in linea con quanto ci si sarebbe potuto aspettare. Per le tempistiotee si

dzy AYOGSNWIFftf2 FNI | OljdAaAaAl A2yS RStfQFNBIF S fQAyAl
dzy' I RdzN} G RSA fF@2NR AYFSNA2NB® t SNJ ljdzt yi2 N 3Idz
allineati, con una prestazie leggermente migliore delle nuove costruzioni, che al terzo anno presentano

una percentuale di uiu vendute superiore al 95%. Da rilevare come le nuove costruzioni appaiano le tipologie

di intervento per le quali si ricorre maggiormente al finanziamewtda( ricorso oltre il 95% degli sviluppi).

Tabella80: Lombardiag Dati di base suddivisi per tipologia di intervento

Demolizione e

ricostruzione 49 81,6% 58,9% 16,6% 17,6 20,4 35,1 83,9% 90,2% 93,1%
Nuova

costruzione 23 95,7% 56,4% 20,3% 17,7 19,5 37,6 875% 93,2% 95,5%
Ristrutturazione

edificio

esistente 8 87,5% 60,7% 24,3% 14,6 27,6 24,0 87,8% 92,0% 92,0%
Totale 80 85,0% 58,3% 18,4% 17,3 20,8 34,7 853% 91,3% 93,7%

t SNJ ljdzl yi2 O2yOSNYS f{ Q(Tgbkllasl)ssitiscolBe uhaicar@lazione difetta cddA Y Sy
la durata dei lavori, che passa da circa due anni e mezzo per gli sviluppi piccoli ai quasi quattro anni per quelli
di dimensioni maggiori.

Tabella81: Lombardiag Dati di base suddivisi per dimensioni dello sviluppo

Piccolo 18 80,0% 54,9% 12,3% 35,6 36,6 37,2 85,1% 90,9% 93,7%

Medio 19 94,7% 62,2% 20,6% 11,2 13,6 37,1 851% 90,7% 95,4%

Grande 8 100,0% 58,8% 26,2% 18,3 22,7 46,3 86,2% 87,5% 89,1%

Notevole 35 62,5% 61,2% 18,6% 13,8 18,7 29,5 854% 92,6% 93,8%

Totale 80 85,0% 58,3% 18,4% 17,3 20,8 34,7 853% 91,3% 93,7%
al NOKS

Il campione analizzato nelle Marche (in una zona che comprende alcuni comuni limitrofi al capoluogo
Ancona) ha la particolarita di essere costituito, pressoché in pari misura, da due distinte tipologie costruttive:
edifici multipiano e edifici a schieraircostanza questa necessaria per raggiungere un numero di sviluppi
significativo. Oltre alla presentazione dei dati di base suddivisi per coffabella82), é risultato quindi
opportuno mostrare tali dati distinti per tipologerchitettonica Tabella83).
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Tabella82: Marche- Dati di base suddivisi per comune

Agugliano 2 100,0% 49,8% 29,1% 32,5 34,5 17,01 100,0% 100,0% 100,0%
Ancona 33 87,9% 42,0% 18,0% 15,4 17,1 65,3 89,1% 93,1% 93,8%
Camerano 3 100,0% 50,8% 17,5% 1,3 1,7 39,7 84,1% 92,8% 96,7%
Falconara M. 2 100,0% 57,1% 17,0% 16,5 16,5 33,00 92,9% 92,9% 92,9%
Osimo 37 73,0% 51,5% 12,4% 29,6 31,8 33,9 854% 91,1% 92,7%
Polverigi 3 66,7% 71,4% 9,8% 26,0 36,3 64,0 90,5% 95,2% 100,0%
Totale 80 81,3% 48,0% 15,3% 22,3 24,4 47,8 87,6% 92,4% 93,7%

51 t f Qdeiydatifpér &pblogia edilizigTabella83), si pud notare come per gli edifici multipiano sia piu
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il finanziamento é richiesto piu frequentemente per gli edifici multipiano, ma che tale finanziamento € di
norma inferiore rispetto a quello per gli edifici a schiera.

Tabella83: Marche- Dati di base suddivisi per tipologia architettonica

Edifici

Multipiano 42 88,1% 44,3% 17,5% 13,5 15,2 58,2/ 89,5% 93,6% 94,5%
Edifici a schier: 38 73,7% 52,8% 12,9% 32,0 34,7 36,2 855% 91,1% 93,0%
Totale 80 81,3% 48,0% 15,3% 22,3 24,4 47,8 87,6% 92,4% 93,7%

[ QF Yyt AaA NB |(TabellEd4) ndn evidénzidpariicSlgfixdrrélazidni, come ci si pud aspettare
data la natura del campione che, come detto in precedenza, include due distinte tipologie edilizie.

Tabella84: Marche- Dati di base suddivisi per dimensioni immobile

Piccolo 58 79,3% 48,5% 15,7% 21,2 23,4 48,9 88,0% 93,2% 93,7%
Medio 9 100,0% 46,8% 12,5% 31,1 35,4 33,3 88,1% 92,4% 95,8%
Grande 11 72, 7% 44,2% 15,0% 22,3 23,0 53,2 83,7% 87,3% 91,1%
Notevole 2 100,0% 56,6% 20,7% 14,0 14,0 48,0 94,3% 98,4% 100,0%
Totale 80 81,3% 48,0% 15,3% 22,3 24,4 47,8 87,6% 92,4% 93,7%
az2zf Aas

Il campione del Molise & concentrato nei due comuni di Campobasso e Termoli che hanno caratteiastiche
profili territoriali e funzionalsostanzialmente diverscapoluogo di regione in zona montaiharimo, centro

a vocazione turistica sul litorale adriatico il secondo.

Appare evidente dai dati iiabella85x O02YS S RdzS NBFf it RAFFSNRAOI y2
RStffQFNBI &8 YSRAFYSYGS LIAG RSt R2LILAZ2 NRaLISGd2 |
assoluto piu basso a livello nazionale, almeno per le regioni sino ad dizzate); anche i tempi di attesa
NA&Adz GFy2 RSOAAFYSY(dS LAG O2yiéSydziS NRaALISGG2 || f
mercato appare piu dinamico, in linea con i valori riscontrati sul territorio naziomedatre la percentuale
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di sviluppi finanziati risulta sostanzialmente analoga a quella di Campob3ssegistra tuttavia un
indebitamento medio inferiore cheattestandosi al 45,4%, rientra tra i valori piu bassi rilevati a livello
nazionaleAlla luce della distinta articolazione territoriale €tampobasso e Termgdi € ritenuto opportuno

LINBASYyGFNB fQlFylFfAdA
O2NNBft T A2yA &S yz2y dzy

al comune di Termoli.

Tabella85: Molise- Dati di base suddivisi per comune

Campobasso 39 56,4%
Termoli 18 55,6%
Totale 57 56,1%

Tabella86: Molise- Dati di base suddivisi per comune e tipologia di intervento

Campobasso 39 56,4%
Piccolo 12 33,3%
Medio 17 70,6%
Grande 5 40,0%
Notevole 5 80,0%
Termoli 18 55,6%
Piccolo 8 37,5%
Medio 8 75,0%
Notevole 2 100,0%
Totale 57 56,1%
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57,1%
45,4%
53,4%

57,1%
67,0%
51,6%
68,2%
58,1%
45,4%
53,1%
40,4%
52,7%
53,4%

7,7%
16,5%
10,5%

7,7%
10,1%
7,7%
3,9%
5,4%
16,5%
17,2%
14,9%
20,2%
10,5%
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24,7
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247
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11,8
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27,9
7,8
215

27,9
25,0
39,1
11,8
13,0
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8,3
25,5
21,5
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61,7
38,7
54,5

60,4
54,3
67,4
42,6
68,8
38,7
46,1
31,4
38,0
53,5
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69,3%
82,6%
73,5%

69,3%
70,5%
70,0%
78,3%
54,7%
82,6%
78,9%
88,3%
74,5%
73,5%
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rappresentata da 16 sviluppi immobiliari su un campione complessivo ¢ ténsideraziongeff QSft S@I G 2
numero di comuni, i dati risultano inevitabilmente frammentatiche se inseriti in un contesto urbano
sufficientemente uniforme(Tabella 87). Nel complesso, esgbossono ritenersi piuttosto omogenei
ALISOAIfYSYGS LISNI |jdz yi2
Candiolo e Grugliasgoonchéf QS OOST A2y S RS t,ché sdtamytéper Brvalotelgaia irdelS f f 2
un 30%. Si rilevantempistiche per il rilascio dei permessi abbastanza differenziate da comune a comune,
piuttosto contenute a Moncalieri, Collegno e la stessa Torino (limitandoci ai comuni con un numero
significativo di sviluppi analizzati), dove sono inferiori a un aenmolto piu diatate a Rivoli e Settimo
t2NAyYySasSs R20S Ay@SOS aa
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74,9%
89,0%
79,4%

74,9%
76,3%
76,4%
80,8%
60,3%
89,0%
87,6%
93,2%
78,0%
79,4%
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77,4%
91,1%
81,7%

77,4%
77,7%
79,1%
80,8%
67,1%
91,1%
89,2%
94,6%
84,5%
81, 7%
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Moncalieri si rimaneal di sotto del 90%. Interessante il dato relativo al primo anno in cui spicca, per
Alpignano, Nichelino, Pianezza e Settimo Torinese, una percentuale delle vendite gia superiore al 90%.

LYFTAYSS LISNJ ljdz yii2
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di Rivoli e Nichelino, inferiori al 20%, comunque in un contesto complessivo leggermente inferiore alla media

nazionale.
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Tabella87: Piemonte- Dati di base suddivisi per comune

Torino
Alpignano
Beinasco
Candiolo
Collegno
Druento
Grugliasco
La Loggia
Moncalieri
Nichelino
Orbassano
Pianezza
Rivalta di Torino

Rivoli
Settimo
Torinese

Trofarello
Vinovo

Totale

51ttt QAYRIFIAYS RSEfQlFyRFYSY2

16 75,0% 48,8% 15,5%
1 100,0% 28,3% 21,6%
1 100,0% 67,0% 17,6%
2 100,0% 47,3% 10,6%
5 60,0% 50,7% 18,3%
2 50,0% 53,5% 17,6%
5 80,0% 57,6% 12,9%
1 100,0% 72,6% 24,2%
3 66,7% 44,1% 14,8%
6 16,7% 24,8% 17,4%
7 71,4% 52,5% 14,8%
8 37,5% 48,1% 16,4%
3 66,7% 46,4% 18,2%
6 16,7% 66,9% 20,2%

75,0% 42,3% 18,6%

50,0% 30,2% 30,6%

2 50,0% 44,1% 16,2%
74 59,5% 49,9% 16,9%

8,4 13,1 20,7, 87,6% 85,7% 86,9%
1,0 1,0 24,00 91,7% 100,0% 100,0%
18,0 18,0 36,0 57,1% 71,4% 92,9%
9,0 9,0 20,5 68,000 92,3% 92,3%
6,8 7,2 27,21 81,9% 94,3% 94,3%
61,5 61,5 24,0 77,1% 100,0% 100,0%
20,8 21,2 31,0 79,4% 91,2% 94,9%
28,0 28,0 46,0 75,0% 100,0% 100,0%
4,0 4,0 48,3 719% 74,2% 82,5%
24,5 24,5 29,8 91,8% 96,0% 97,4%
20,3 23,4 22,1 86,3% 94,3% 95,1%
21,8 21,8 18,6/ 93,9% 99,2% 100,0%
18,7 18,7 32,3 86,1% 100,0% 100,0%
48,0 48,0 33,00 81,4% 88,1% 92,9%
40,3 40,3 22,00 91,3% 98,4% 100,0%
71,0 71,0 29,00 67,0% 100,0% 100,0%
25,0 25,0 25,5 87,5% 100,0% 100,0%
22,1 23,4 26,2 84,7% 92,3% 94,2%
RSA RFGA RA 0FasS Ay

stati realizzat{Tabella88), si evince come le tempistiche siano nettamente piu dilatate nel caso di nuove
costruzioni rispetto ad una demolizione e ricostruzione. Per le nuove costruzioni si riscontra anche un
assorbimento totale, al terzo anno, piu elevato, pari quasi al 97%ltfslilati sono invece sostanzialmente
allineati per le due tipologie.

Tabella88: Piemonteg Dati di base suddivisi per tipologia di intervento

Demolizione e
ricostruzione

Nuova
costruzione

Totale

45 57,8% 49,9% 16,4%
29 62,1% 49,9% 17,6%
74 59,5% 49,9% 16,9%

17,1 19,4 25,2
29,8 29,8 27,7
22,1 23,4 26,2

855% 91,1% 92,4%

83,4% 94,2% 96,9%

84,7% 92,3% 94,2%

| dati per dimensione dello sviluppo riportati Trabella89 sembrano evidenziare, trascurando il caso degli
sviluppi notevoli (per cui si ha un solo dato analizzato e quindi poco significativo, seppur interessante per le

NAR2GGS
RQI NBI =
omogenei.
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Tabella89: Piemonteg Dati di base suddivisi per dimensione dello sviluppo

Piccolo
Medio
Notevole

Totale

t dz3t Al

In Puglia si é riusciti a concentrare il campione in un unico comune, quello di Bari, che & diviso in macroaree
urbare, per ciascuna delle quali si riportano nellabella90 i valori medi dei dati di base. | valori medi
RStf QAYOARSYIT |
eccezione peif valore forse inferiore rispetto a quanto ci si sarebbe potuto aspettpar e macroareeona
semicentrale ezonacentrale. Il valore medio piu basso é risultato essere quello della zona industriale
artigianale, che in effetti non appare particolarmente significativa per il mercato residenziale. Spiccano

60
13

74

58,3%
61,5%
100,0%
59,5%

61,5%
45,1%
68,7%
49,9%

RQIF NB I

17,2% 2
14,9% 2
22,6%

16,9% 2

inoltre alcune differenze fra le varimacroareey’ St f S

dove- pur considerando il limitato numero di sviluppi analizzato in questa aseanpgega mediamente un

2,1
2,8
9,0
2,1

23,4
24.8

9,0
23,4

NR & dzt 1 y 2

26,1
25,1
45,0
26,2

%

85,7%
80,5%
76,7%
84,7%

o0dz2y

GSYLIAalAOKS

anno per avviare i cantieri contro gli oltre cinque anni necessari per la zona pregiata.

Tabella90: Bari¢ Dati di base suddivisi per macroanedoana

Periferia
Occidentale

Periferia
Orientale

Periferia Sud

Sobborghi
Occidentali

Zona Centrale

Zona
Industriale
Artigianale
Zona Pregiata
Zona
Semicentrale

Totale

t SNJ . |
TN A
Odzn | f

100,0%

77,8%
100,0%

68,4%

68,4%

100,0%

100,0%

83,3%
79,0%

60,6%

57,3%
50,3%

56,8%

49,8%

78,6%

53,8%

44,3%
54,0%

26,8%

22,9%
20,0%

21,4%
21,6%

101

0,1

52
0,0

4,6

1,6

2,0

4,5

4,4
3,0

29,8

41,2
12,0

28,2

28,8

49,5

60,5

21,2
29,5

33,7

35,4
21,8

25,2

38,1

36,0

26,0

32,3
31,9

80,5%

88,7%
85,9%

82,6%

77,4%

56,8%

56,7%

91,0%
81,9%

92,7%
90,2%
93,3%
92,3%

94,2%
93,9%
96,7%
94,2%

I 002 NR2

0

LISNJ £ QF OOA 2

87,7%

94,2%
95,5%

91,9%

84,5%

56,8%

65,0%

93,7%
88,7%

92,4%

95,0%
95,5%

93,7%

88,4%

60,8%

65,0%

96,1%
91,2%
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Tabella91: Baric Valori medi dei dati di base per dimensione immobile

Piccolo 29 62,1% 52,6% 25,6% 3,4 29,3 31,0 77,5% 86,2% 89,0%

Medio 20 80,0% 56,6% 23,7% 4,1 21,4 30,5 89,7% 95,0% 95,9%

Grande 11 100,0% 48,1% 21,8% 2,6 27,3 28,1 89,1% 955% 95,9%

Notevole 16 93,8% 57,4% 16,4% 1,4 41,8 37,9 752% 80,4% 86,2%

Totale 76 79,0% 54,0% 22,6% 3,0 29,5 31,9 81,9% 88,7% 91,2%

{F NRS3AY I

Ly {FNRS3AylF & adrdr FyFreATTEFAGF € QFNBIF YSGUNRBLIREAGE

{FYyGQof Syl = vdzl NI da®Tahetla92Ssi pfesehtandl Huttozth ®mogeneR toil fa sola
LI NI AO2f F NAdGLtE OKS y2y &a2NLINBYyRS>Z RA dzyt LAG St S
costituisce la porzione piu rilevante del campione.

Tabella92: Sardegna Dati di base suddivisi per comune

Cagliari 51  588%  56,6%  28,2% 22,7 27,5 31,4 725% 79,6% 83,6%
Monserrato 5 20,0%  658%  22,6% 19,6 20,0 26,8 46,7% 77,6% 80,5%

Quartu 15  60,0%  48,2%  26,8% 28,7 29,4 28,7 74,6% 73,5% 76,8%

Quartucciu 5 100,0%  40,8%  21,6% 29,0 29,8 37,8 57,6% 68,8% 71,7%

Selargius 16 750%  552%  21,9% 14,9 16,3 34,2 82,4% 88,6% 89,8%

Totale 92 62,0% 53,7%  26,2% 22,5 25,6 315 723% 79,5% 82,8%

{A & NRGSyYydziz2 dziAatS FyltATT I iNBascuromyned i detiirisultalR St £ |
sono ripo[tatinellaTqbellq93. Si puc‘g notare corpeAIa tipologia di iqtervento cheArichiede il rgaggjore tempo
RA NBFEtAITTIFIIA2YS o0AyusSaz 02YS Af USYLE2 OKS AyuSND

area da lottizzare, con tempi medi di olwiecit Y YA 002y f QS Qdb&elil Ha@oysiStteRdisui{ St I
sette anni). Tale tipologia di intervento € peraltro la meno frequente nel campione analizkato
demolizione/ricostruzione ginvece,quella che ricorre piu spesso ed & quella per la quale il valore medio
RSttt QAYOARSYIT I RStfQFNBIF 8§ LAG StSgriz2z FyO0O2N} O
FdadzyS @Ft2NB8 YSRA2 LIAG | f G2 LIS NkentmleNBvilupgrfinangiadi G G A T |
si pud osservareome quelli su area da lottizzare siaglo sviluppicaratterizzati dablato generalmente piu

basso, almeno nella maggior parte del campioimeparticolare necomuni di Cagliari e Quartdove si

attesta su valori inferiori al 35%.
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Tabella93: Sardegna Dati di base suddivisi per comune e tipologia di intervento

Cagliari 51 58,8% 56,6% 28,2% 22,7 27,5 31,4 725% 79,6% 83,6%
Area da

lottizzare 3 33,3% 37,2% 22, 7% 44,7 45,7 98,7 59,8% 79,7% 82,8%
Demolizione e

ricostruzione 42 61,9% 56,9% 28,9% 13,0 18,6 27,1 72,7% 79,6% 83,4%

Lotto soggetto
ad edificazione

diretta 6 50,0% 60,1% 25,8% 79,7 80,0 28,0 77,3% 79,7% 85,4%
Monserrato 5 20,0% 65,8% 22,6% 19,6 20,0 26,8 46,7% 77,6% 80,5%
Demolizione e

ricostruzione 5 20,0% 65,8% 22,6% 19,6 20,0 26,8 46,7% 77,6% 80,5%
Quartu 15 60,0% 48,2% 26,8% 28,7 29,4 28,7 74,6% 73,5% 76,8%
Area da

lottizzare 4 25,0% 57,8% 23,6% 102,3 103,3 37,8 52,9% 59,3% 68,7%
Demolizione e

ricostruzione 6 100,0% 36,3% 28,6% 2,2 2,8 18,8 77,6% 70,1% 72,2%

Lotto soggetto
ad edificazione

diretta 5 60,0% 36,5% 27,2% 1,6 2,2 33,4 88,3% 88,9% 88,9%
Quartucciu 5 100,0% 40,8% 21,6% 29,0 29,8 37,8/ 57,6% 68,8% 71,7%
Area da

lottizzare 1 100,0% 44,5% 19,5% 97,0 98,0 84,0/ 72,7% 72, 7% 72,7%
Demolizione e

ricostruzione 2 100,0% 36,3% 24,9% 10,0 11,0 18,00 58,3% 66,7% 69,5%

Lotto soggetto
ad edificazione

diretta 2 100,0% 43,4% 19,4% 14,0 14,5 345 49,3% 68,9% 73,5%
Selargius 16 75,0% 55,2% 21,9% 14,9 16,3 34,2 82,4% 88,6% 89,8%
Area da

lottizzare 4 75,0% 65,7% 24,2% 34,3 38,3 35,0 76,7% 84,0% 88,7%
Demolizione e

ricostruzione 9 77,8% 53,3% 21,6% 10,9 11,3 40,7 80,7% 87,7% 87,7%

Lotto soggetto
ad edificazione
diretta 3 66,7% 46,1% 20,0% 1,3 2,0 13,7 949% 97,4% 97,4%

Totale 92 62,0% 53,7% 26,2% 22,5 25,6 315 723% 79,5% 82,8%
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Per quanto riguarda le dimensioni, si riscontra una evidente correlazione diretta con le tempistiche, inclusa

la durata dei lavori, tanto maggiori quanto pit grandi sono gli svil(iabella94).

Tabella94: SardegnaDati di base suddivisi per dimensioni dello sviluppo

Piccolo
Medio
Grande
Notevole

Totale

{AOAT AL

L f OF YLIA2Y S
Ficarazzi, Monreale e Villabatedati, riportati nellaTabella95, differiscono tra i diversi comuni, passando

dal ridotto numero di sviluppi finanziati nel comune di Ficarazzi (poco piu di uno su quattro), al valore
riscontrato negli altri comuni, pitl in linea con il dato nazionBleilievoi valoi Y S R A
chevarianoda oltre il 34% per il comune di Villabatpacopiu del % di Monreale. Limitatamente al comune

57
25

92

54,4% 55,9% 26,3% 19,1
76,0% 50,6% 27,4% 23,8
77,8% 52,9% 22,1% 34,0
0,0% - 28,9% 80,0
62,0% 53,7% 26,2% 22,5
RSEtF {AOAEAL

S

19,8
32,8
34,7
90,0
25,6

O2aGAlGdzA G2

30,3
32,2
36,2
45,0
315

76,0%
72,0%
52,9%
47,7%
72,3%

83,0%
78,6%
61,5%
67,7%
79,5%

85,7%
82,4%
65,1%
81,5%
82,8%

. Rdlermo, n M

a ¢

RSttt QAYOARSY

di Palermo, si sono ricavati i valori medi dei dati di base per le macroaree urbane in cui & suddiviso il

capoluogo, riassunti nelldabella96. Si segnala come, in alcune macroaree, sia stato possibile includere un
I.

solo sviluppe A ¥y

avviati).

Gl A

Ol &aAZ

fS

Tabella95: Sicilia- Dati di base suddivisi per comune

Ficarazzi
Monreale
Palermo
Villabate

Totale

22

61
10
101

27,3%
87,5%
72,1%
90,0%
65,4%

63,4%
66,7%
60,8%
62,7%
61,9%

25,4%

9,3%
22,2%
34,4%
23,1%

104
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negative (ossia le aree sono state acquisite quando gia erano stati rilasciati i permessi edilizi e i cantieri

39,2
3,9
35,5
7,6
28,8

40,0
23,1
36,9

9,7
32,4

19,3
35,1
28,0
22,2
26,1

68,6%
66,9%
72,9%
79,6%
72,1%

76,6%
73,8%
77,6%
83,1%
77,6%

79,9%
77,9%
80,3%
84,4%
80,4%

f
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Tabella96: Palermog Dati di base suddivisi per macroarea urbana

Macroarea

urbana

Periferica e
Suburbana
Ovest

Periferica e
Suburbana Sud

Suburbana
Nord

Fascia Costiera
Nord

Notarbartolo,
Giotto,
Strasburgo, Da
Vinci

Porto, Borgo
Vecchio,
Arenella,
Vergine Maria

Noce,
Malfitano, Zisa,
Olivuzza,
Altarello

Calatafimi,
Montegrappa,
Basile, Cliniche
Lincon

Fascia Costiera
Sud, Oreto,
Brancaccio

Centro Storice
Danisinni

Zona Costiera
Zona Pregiata

Zona
Semicentrale

Totale

14

12

61

Sviluppi
finanziati

66,7%

75,0%

71,4%

100,0%

71,4%

42,9%

100,0%

100,0%

83,3%

100,0%
100,0%
100,0%

44,4%
72,1%

56,7%

62,2%

60,6%

52,9%

56,2%

54,9%

66,2%

45,3%

67,0%

77,4%
73,3%
77,4%

60,9%
60,8%

21,4%

18,1%

20,7%

18,2%

25,4%

24,6%

38,1%

14,9%

23,2%

27,0%
18,3%
27,0%

23,4%
22,2%

105

Rilascio
Titolo
(mesi)

28,7

4,8

7,4

64,0

-21,0

56,7

2,0

12,5

-21,0
-9,0
-21,0

26,7
13,8

Inizio
lavori
(mesi)
39,6
12,4

11,4

64,0

61,1

2,0

19,1

-20,0
2,0
-20,0

42,2
211

Durata
lavori
(mesi)

32,3

23,9

26,6

29,0

30,6

28,4

30,0

21,0

23,9

70,0
32,0
70,0

33,7
28,0

QSSERV,
DEL

/AT SR
PSERAR A

Percentuale Vendite

73,6%

74,6%

71,6%

93,3%

67,7%

65,9%

76,9%

66,7%

79,2%

63,5%
63,6%
63,5%

64,6%
72,9%

81,8%

76,9%

79,6%

93,3%

69,2%

67,2%

76,9%

66,7%

83,5%

73,0%
66,7%
73,0%

66,1%
77,6%

83,2%

77,8%

82,4%

93,3%

71,4%

70,1%

76,9%

66,7%

89,2%

73,0%
81,8%
73,0%

67,8%
80,3%
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Per il campione della Sicilia si ravvisa una correlazione diretta fra la durata dei lavori e le dimensioni dello
sviluppo passado da oltre quattro anni necessari alla costruzione di uno sviluppo di notevoli dimensioni a
meno di due anni per gli sviluppi pit picc@labella97)® L RFGA &adz f QF aa2NDAYSyY
YSYGNB LISN f QAYOARSYT I RQFNBI | LIWINB £S8S33SN¥Syas

Tabella97: Sicilia- Dati di base suddivisi per dimensione dello sviluppo

Piccolo 60  533%  620%  251% 25,8 27,5 23,0 722% 77,6% 80,8%
Medio 25 720% 553%  21,8% 41,9 50,2 27,3 741% 80,1% 81,4%

Grande 14 100,0% 712%  17,8% 19,4 22,5 33,6 715% 76,8% 79,9%

Notevole 2 100,0%  56,5%  15,6% 4,0 4,0 51,0 49,4% 55,7% 60,0%

Totale 101 875%  721%  23,1% 28,8 32,4 26,1 721% 77,6% 80,4%
¢2a0l ylI

In Toscana, al fine di raggiungere una numerosita significdél/aampione & stato necessario estendere
fQryFrftAaAr | 06Sy dzyRAOA O2 Y-@nérize, Rratd Ristdaidedziti Gomunduez (i NB

riconducibili ad un contesto socieconomico caratterizzato da ur@eguata omogeneita.

In questo caso, i dati sono presentaéllaTabella98in forma aggregata per comune e per provin&guo
y2GFNB O02YS I LINBOAYOAIF RA tA&ad2A1FX NRaLISGG2 I C
piu elevato, tempi di realizzazione piu dilatatial contempo, un tasso di assorbimento di mercataon
elevata

Tabella98: Toscana Dati di base suddivisi per provincia e comune

FIRENZE 46 71,7% 53,3% 28,3% 10,0 13,3 33,3 79,3% 86,5% 89,7%
Firenze 12/ 100,0% 54,3% 34,0% 2,3 3,7 30,8 854% 93,9% 96,8%
Campi 3 100,0% 54,4% 27,9% 1,7 1,7 253 62,2% 753% 76,8%
Scandicci 4 75,0% 53,7% 33,4% 19,8 215 19,8 97,2% 97,2% 97,2%
Sesto 7 42,9% 52,0% 24,5% 21,3 22,0 36,6/ 90,6% 91,7% 94,9%
Calenzano 3 100,0% 54,4% 27,6% 21,3 21,3 43,7 782% 91,7% 94,4%
Lastraa Signa 3 0,0% - 23,7% 0,0 2,7 33,00 75,7% 75,7% 86,0%
Empoli 10 80,0% 50,0% 25,5% 12,6 21,3 40,9 59,9% 71,1% 74,8%
Montelupo Fior. 4 25,0% 63,6% 24,4% 2,5 9,0 27,8/ 87,9% 96,0% 97,9%
PISTOIA 13 76,9% 60,8% 35,1% 18,5 22,8 37,5 669% 72,9% 79,2%
Agliana 10 70,0% 54,5% 36,3% 8,2 11,8 40,4 65,6% 71,6% 79,2%
Quarrata 2 100,0% 79,5% 24,5% 79,0 87,0 30,5 655% 685% 71,4%
Pistoia 1 100,0% 67,6% 45,0% 0,0 50 23,00 82,4% 94,1% 94,1%
PRATO 18 44,4% 41,6% 30,5% 9,1 16,5 33,8 79,2% 88,7% 92,1%
Prato 18 44,4% 41,6% 30,5% 9,1 16,5 33,8 79,2% 88,7% 92,1%
Totale 77 66,2% 52,9% 30,0% 11,2 15,6 34,1 77,2% 84,7% 88,5%

106



Rapporto Immobiliare 208 Oﬂ'§
Il settore residenziale hgg ? ia.

[ QFyFEA&A RSt QF YR YS yTabellaonyette i dvidéhza 2oiha it recokro édijizio S NIJ S
(sebbene presente con solo tre sviluppi) presenti tempistiche nettamente inferiore alle altre tipologie (sia
con riferimento al rilascio dei titoli abilitativi sia alla durata dei lavafcompagnate dain migliore
Faa2NDbAYSyid2 RSt YSNDOI (irebemin@épgr@einiogeycdsiruzidhiSt £ QF NB I N

Tabella99: Toscana Dati di base suddivisi per tipologia di intervento

Tipologia Sviluppi Quota : Rllgsmo Imzp Durata PercentuaIeVendlte |
Intervento Sviluppi| finanziati debito Ll el e
(mesi) (mesi) (mesi)| Anno 11 Anno 2 Anno 3

Demolizione e

ricostruzione 49 75,5% 53,0% 31,4% 10,2 15,4 354 77,1% 87,2% 89,9%
Nuova

Costruzione 25 44,0% 54,6% 26,8% 14,5 17,8 33,4 749% 78,5% 84,8%
Recupero

Edilizio 3 100,0% 46,4% 33,9% 1,0 1,3 19,00 96,3% 96,3% 96,3%
Totale 77 66,2% 52,9% 30,0% 11,2 15,6 34,1 77,2% 84,7% 88,5%

5FffQFylfAair LISNI (Raberabog) anesys, iBvede Sidntcdrrelazidng tireraltok la durata
RSA fF@2NRAZI OKS & Glyid2 YIFI33IA2NB ljdz2 yidi2 LAG ONBa
dimensione sembrano presentare anche un migliore assorbimento del mercato.

TabellalO0: Toscana Dati di base suddivisi per dimensioni sviluppo

Percentuale Vendlte

Anno 2| Anno |

Rilascio Inizio Durata
Titolo lavori lavori
(ES)] (ES)] (ES))

Quota| Incidenza

Dimensione debito

Piccolo 52,9% 30,9% 14,0 17,1 29,8 77,9% 85,9% 89,2%
Medio 53,3% 29,0% 6,2 10,6 35,4 69,3% 78,0% 83,8%
Grande 52,2% 29,4% 5,0 8,1 49,9 87,0% 90,8% 92,9%
Notevole 51,8% 20,6% 12,5 54,5 74,0 98,8% 99,6% 99,6%
Totale 77 66,2% 52,9% 30,0% 11,2 15,6 34,1 77,2% 84,7% 88,5%
LYo NK I

Lt OFYLA2YyS RSttt Q! YONARLIF NA3Idzr NRI  onmR desstra@2iMabelfaA € A Y
101LINB&aSyidlry2 RIFEGA 2Y23SySAS LizNJ 02y Ff OdzyS RAFFSN
gualche punto a Corciano; sulle tempistiche di realizzazione, che sono leggermente superiori a Perugia; sulla
dinamicita del mercatpOK S I LILJ NB LA G | OOSyiddzr Gl F / 2NOAlLy2d 5
dimensione deglsviluppi Tabellal02) non sembran@mergere correlazioni dirette con i principali dati di

base considerati.

Tabellal01l Umbria- Dati di base suddivisi per comune

Rilascio Inizio Durata Percentuale Vendite

Comune : A o : Titolo lavori Iavorl

Corciano 83,9% 89,9% 93,4%
Perugia 74,0% 80,8% 85,3%
Totale 76,9% 83,4% 87,6%
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Tabellal02 Umbria- Dati di base suddivisi per dimensioni sviluppo

Piccolo 11 63,6% 56,9% 15,6% 41,8 47,8 335 782% 81,1% 84,0%
Medio 33 84,8% 52,1% 17,3% 14,8 20,2 37,0 725% 78,9% 83,2%
Grande 17 88,2% 62,9% 15,4% 19,3 28,7 30,8 78,8% 88,8% 92,6%
Notevole 16 68,8% 66,7% 11,6% 28,9 33,0 38,0 82,8% 885% 94,1%
Totale 77 79,2% 57,9% 15,5% 22,6 28,7 353 76,9% 83,4% 87,6%
+SySiz2

Il campione del Veneto é distribuito s.ccémuni della zona metropolitana di Venezia, intesa come porzione

di terraferma escludendo quindi la citta storica. | daportati in Tabellal03 possono considerarsi piuttosto
omogenei,n particolare conriferimento S | £ f QA y OA Rrfeyahd( dRiSifl tAAH NRiISay LIAA G A C
lavori nettamente piu prolungate a Mirano rispetto al resto del campione, mentre a Spinea e a Nkrcon
durata dei lavori risulta leggermente inferiore alla media osservata nel campione del Veneta

[ QFaa2NDPAYSyG2 RSt YSNODIG2 Ft GSNXYAYyS RSt G4SNI2 |
risultati migliori a Mirano e Marcork particolarmente significativibdato relativo al primo anno, heuale

Marcon si distingue per una percentuale delle vendite gia superiore al 90%, in contrasto con il valore
registrato a Mira ben al di sotto del 70%. Infimen riferimento allapercentuale degli sviluppi finanziati,

emerge il dato di Spinea, inferiore al 50%.

Tabellal03 Veneto- Dati di base suddivisi per comune

Marcon 11 81,8% 59,8% 19,7% 8,3 8,3 18,4 90,2% 95,0% 97,2%
Mira 5 100,0% 63,8% 16,7% 9,6 12,6 23,8/ 66,6% 79,9% 88,1%
Mirano 11 72,7% 65,4% 17,6% 28,5 29,1 26,4 75,0% 87,3% 95,6%
Spinea 25 48,0% 51,0% 20,7% 11,4 12,4 20,6 73,2% 85,4% 89,0%
Venezia 57 79,0% 53,8% 18,7% 12,8 13,9 28,1 78,0% 88,0% 91,0%
Totale 109 72,5% 55,9% 19,1% 13,5 14,5 250 77,3% 87,7% 91,5%

Analizzandd QI YRl YSy i2 RSA RIFIGA RA 0 &S iTebelmdd), & émergaS RSt
dzy I O2NNBf T A2yS Ay@SNEI O2t¢ndelal audéenfazaNdminirs tellaQ A y O A
dimensione dello sviluppo, presentando una forbice di valori medi compresa tra il 15,4% e il 20,4%. Al
contrario, si osserva una correlazione diretta tra la dimensd#i® sviluppce la durata dei lavori, che supera

i quattro anni nel caso di interventi di notevole dimensione. Si segimdiae, come le tempistiche di avvio

dei cantieri risultino minori per gli svilupgi dimensioni maggiori

Tabellal04 Venetog Dati di base suddivisi per dimensioni sviluppo

Piccolo a7 74,5% 56,1% 20,4% 10,4 11,0 20,6 83,8% 91,9% 93,4%
Medio 43 72,1% 55,7% 19,1% 14,6 15,9 254 72,4% 83,7% 89,6%
Grande 14 64,3% 53,3% 15,8% 23,1 23,9 30,4 716% 86,6% 91,7%
Notevole 5 80,0% 60,8% 15,4% 5,8 8,6 48,2 74,0% 84,7% 88,7%
Totale 109 72,5% 55,9% 19,1% 13,5 14,5 250 77,3% 87, 7% 91,5%
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w2YIl [/ FLAGETE S

Come anticipato, per il contesto di Roma é stato effettuato un aggiornamento e un ampliamento del
campione gia analizzato nella fase di sperimentazione. In particolare, sono state aggiornate le percentuali di
vendita, i ricavi totali e, di conseguenzaily’ OA RSy 1 S RSt t QF NBI NBt I GADA | 3¢
completamente venduti alla data del 31/12/2020. Contestualmente, sono stati inclusi 17 nuovi sviluppi
realizzati tra il 2021 e il 2025, portando il numero totale degli sviluppi analed&8.

[ QF 3IA2NYIFYSy(i2 RSttS LISNOSyiddza ftA RA @SYRAGF a&adz €
vecchio campione che risultavano parzialmente invenduti e per i quali in precedenza si era dovuto far ricorso
£ € QF NI A T A &hanatr&menty podiaiolad uk gfflhamento dei ditabellal05) e in particolare

Ff YAIETA2NIYSydG2 RSt RIF(G2 adZ t QAYOARSYT I RSttt QlF NB
121 sviluppi si attestava al 20,4%; ricalcolando lo stesso indicatore per tali sviluppi sulla base delle vendite
effettuate nelperiodo 20212023, il valore medio risulta pari al 20%, confermando comunque la buona
FLILINRA&AYLFT A2YyS AyidNRBR2GGI O2y fQFNIAFAOAZ2Z RSt Y
yStftQlylrtAaArs Af @It 2NB Y6 RdasorR Statifinfing shalixzRtiSny/fintioneR S
delle macroaree urbane.

Come illustrato nella stesseabellal05, il campione evidenzia una distribuzione territoriale articolata, con
maggiore concentrazione nelle aree Fuori G.REst ed Ovest, Aurelia, Salaria, OstieNswigatori e lungo

f QF & &S -Ostris@ ¥odrferma di una vivacita operativa pitt marcataentesti di espansione urbana.

Il tasso medio di interventi finanziati (89,9%) risulta elevato ma differenziato: nelle zone centrali e
semicentrali si osserva una maggiore facilita di accesso al credito, mentre alcune aree periferiche mostrano
livelli pit contenuti, indice di maggiorelsttivita. La quota di sviluppi finanziati nella Capitale é fra le piu alte
riscontrate a livello nazionale.

La leva finanziaria, con una quota di debito media del 51,4%, cresce sensibilmente nei contesti centrali e di
pregio (Centro Storico, Prafirionfale e SalaridriesteNomentana), dove i valori immobiliari piu elevati
possono indurre a un maggiore ricorsof OF LIAGF S RA GSNIA® tIFNFEtfSElY
media) &, in tali contesti, significativamente piu alta, confermando il peso determinante del suolo nella
formazione del valore.

Sul piano temporale, i tempi medi di rilascio dei titoli abilitativi (32,7 mesi) e di avvio dei lavori (37,7 mesi)
risultano piu lunghi nelle aree semicentrali e in trasformazione. Anche la durata dei cantieri, mediamente
pari a 32 mesi, tende ad aumentanei contesti centrali e semicentrali, dove prevalgono interventi piu
articolati e complessi.

Dal punto di vista commerciale, le vendite mostrano un andamento crescente nel triennio (dal 73,6%
FftQyyIpmroz O2y LISNOSyildzrtA StS@GLFGS Ay 12yS 0O2ya:
periferiche evidenziano tempi di assorbimento giaduali.

Nel complesso emerge una chiara relazione territoriale: le zone centrali combinano maggior valore, piu
elevata leva finanziaria e tempi piu lunghi, mentre le periferie presentano un maggior numero di iniziative

ma con minore intensita finanziaria e dinahmcdi vendita piu lente e progressive.

2t SN £+ RSTAYATAZ2YS RA & YCaRdptiiEA BizZigani Foy[ Qi Wd X (A2 Aa RIS If S&a N d@2 P8I 02
RFGlFrolas RSttQIasSyi Al RSttS 9yiNIGS® [ O24&adNHd A 2iyiBobikake dzy R
residenziale inRoma v dzZ RSNY A RSt f QhaadSNDIG2NRA2 HAHMI LId MMM
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Tabellal05 Romag Dati di base suddivisi per macroaree urbana

Appia
Tuscolana

Asse Colombo
Ostiense
Litorale

Aurelia

Casilina
Prenestina

Cassigrlaminia
Centro Storico
Cintura Eur

EurLaurentina

Fuori G.R.A.
Est

Fuori G.R.A.
Nord

Fuori G.R.A;
Ovest

Fuori G.R.A.
Sud

Fuori G.R.A.
Nord-Ovest

Portuense
Salaria

Semicentrale
Appia
Tuscolana
Semicentrale

Aurelia
Gianicolense

Semicentrale
Ostiense
Navigatori

Semicentrale
ParioliFlaminio

Semicentrale
PratiTrionfale

Semicentrale
SalariaTrieste
Nomentana

Tiburtina

Totale

13
12

10

- B =N

15

12

11

11

10
138

100,0%

61,5%

83,3%

100,0%

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%

86,7%

71,4%

91,7%

100,0%

100,0%
87,5%
100,0%

100,0%

100,0%

90,9%

100,0%

100,0%

100,0%

100,0%
89,9%

49,1%

53,5%

56,6%

40,4%

52,4%
78,8%
40,3%
47,9%

51,7%

51,5%

50,1%

46,5%

43,2%
55,7%
44,6%

66,1%

50,6%

52,1%

26,7%

82,0%

76,1%

57,2%
51,4%

24,3%

15,8%

24,2%

25,3%

25,2%
52,7%
29,4%
20,6%

17,7%

13,9%

16,3%

10,0%

31,2%
12,3%
25,3%

30,9%

40,8%

15,9%

49,3%

34,3%

42,9%

10,3%
20,7%

110

16,0

28,9

17,3

29,2

15,5

1,0
19,4
25,0

45,1

61,7

11,8

21,0

-6,0
45,0
24,2

32,0

51,0

86,9

3,0

2,0

-3,3

35,8
32,7

18,0

34,2

243

32,1

21,3

6,0
19,4
25,0

48,1

63,1

16,7

42,5

-6,0
48,5
40,6

32,0

55,0

88,8

8,0

2,0

-2,3

40,5
37,7

32,0

24,4

45,0

28,6

39,3
48,0
28,0
28,0

25,1

37,0

29,5

20,0

36,0
26,0
26,4

26,0

37,0

38,4

36,0

38,0

40,8

39,9
32,0

66,2%

65,8%

81,3%

79,2%

50,8%
47,1%
74,7%

86,5%

80,3%

90,6%

85,5%

58,0%
53,5%
86,1%

93,7%

82,9%

97,4%

90,7%

68,0%
64,5%
90,3%

100,0% 100,0% 100,0%

66,6%

70,0%

74,5%

90,8%

66,7%
76,0%
86,0%

79,8%

80,3%

83,4%

93,6%

94,4%
89,0%
90,3%

83,8%

83,1%

91,1%

93,6%

100,0%
94,0%
94,1%

100,0% 100,0% 100,0%

68,0%

70,3%

54,6%

59,7%

84,1%

73, 7%
73,6%

86,6%

83,1%

69,7%

70,2%

86,2%

81,2%
83,7%

88,7%

88,6%

84,9%

73,1%

86,5%

85,5%
88,5%
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t SNJ ljdzt yG2 NX3IdzZ NRI f QF(VabdllaAGe)x SIEANEH S L2 YIAE QRNDOYE
minore per le nuove costruzioni (18,9%), aumentando in caso di demolizioni e ricostruzioni (28%) fino a un
massimo di 39,5% per le ristrutturazioni, in linea con le aspettative. @Gnmménto alle tempistiche, si
y2aly2 GSYLA LAG SadSair LISNI At O2yasS3adaySyidz RSA
anni, meno per le demolizioni e ricostruzioni, due anni, mentre per le ristrutturazioni il dato € addirittura
negativo.E opportuno evidenziare, a tal proposito, che nei casi analizzati gli edifici oggetto di ristrutturazione
sono stati acquisiti gia muniti di tutti i necessari titoli edil@ccorre altresi sottolineare, che nel campione
analizzato, i casi di ristrutturazione sono solamente due e che quindi i relativi risultati vanno interpretati con

le dovute cautele. La durata dei lavori e risultata mediamente minore per le nuove costratestandosi

Gdzi GF OALF &dz dzy @I f2NB aAYAES LISNI €S GNB GALRT 2:
[ QF 3a2NDAYSyG2 RSt YSNDI Gdegli ttenhedit didendlirione?e ritdatiGzioney O A & A
per i quali la percentualdi vendite al termine del terzo anno supera il 90%.

Tabellal06: Romag Dati di base per tipologia di Intervento

Demolizione e

ricostruzione 24 91,7% 52,9% 28,0% 24,4 26,6 34,8 79,2% 88,0% 91,2%
Nuova

Costruzione 112 89,3% 50,9% 18,8% 35,2 40,7 31,3 72,3% 82,9% 88,0%
Ristrutturazione 2 100,0% 52,9% 39,5% -2,5 0,0 36,5 73,6% 76,7% 82,3%
Totale 138 89,9% 51,4% 20,7% 32,7 37,7 32,0 73,6% 83,7% 88,5%

[ QF yinfunZioaeAdelladimensiore degli sviluppin Tabellal07ha evidenziato una correlazione diretta con

fS GSYLAAGAOKS LISNI fQlF@@BALFYSy(i2 RSA OF yidinfinede > OK S
dimensione fino agli oltre quattro anni pequelli di maggiore entita Nonemerge invecaina correlazione
altrettanto chiaraconf I RdzNJ G RSA € F@2NAS YSYiNB Af RFG2 :
influenzato dal parametro dimensionadiello sviluppo

Tabellal07: Romag Dati di base per dimensioni dello sviluppo

Piccolo 22 81,8% 53,3% 19,8% 22,5 26,1 33,5 77,9% 91,9% 96,9%
Medio 39 87,2% 51,1% 21,7% 27,9 30,5 26,8 80,1% 90,2% 92,7%
Grande 38 89,5% 49,5% 21,2% 29,0 37,8 33,8 68,6% 759% 82,6%
Notevole 39 97,4% 52,6% 19,8% 46,9 51,2 34,6/ 69,2% 80,1% 85,2%
Totale 138 89,9% 51,4% 20,7% 32,7 37,7 32,0 73,6% 83, 7% 88,5%
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8. [ S FrFLYAIEAS AGIEAlLYS

accessibilita &ffordability index)
LYGNRBRdzZ A2y S

Il monitoraggio delle condizioni economiche e finanziarie delle famiglie, ed in particolare della loro
vulnerabilita, ha assunto negli ultimi anni un crescente rilievo. Se con lo scoppio della Grande Cirisi il profilo
finanziario di tale tema é stato argomi® centrale per le economie anglosassoni, anche in relazione a
comportamenti non prudenti tenuti dalle famiglie e dai sistemi finanziari di quei paesi, in Italia la questione
della situazione delle famiglie ha assunto rilevanza centrale soprattuttoanioele alla particolare virulenza

che da noi ha avuto la recessione 2018 ed alla persistenza poi di un ambiente recessivo che ci ha
accompagnati fino al 2014 e si e ripresentato nel 2020 a seguito della pandemia: una concatenazione di eventi
che ha probndamente inciso sulla capacita di risparmio delle nostre famiglie.

Ly dzy GFfS O2yGSadtz2s OFYLR LINARGAtSIAFG2 RA FylfAa
nostro paese, rappresenta la principale e spesso unica forma di indebitamento delle famiglie. In tal senso
fQl. LT I 02yiAYy dizidimedty Silugpdto irdegllaboibizbiz $ah i Rlinistero del Lavoro e
RSttS t2f AGA0OKS {20A1tA S olaliz2 &adz RIFG4A RStfQ!3
FOOS&aaAroAt Al RSEES FILYAIEASQIGHEANIYISA2Y S QRO digk &
affordabilityd Ly 1jdzS&ad2 wl LILR2NIG2 LYY20AfAFNB HnucI LINBAS
pubblicato gli scorsi anni per il complesso delle famiglie italiane sia a livello nazionale che a livello regionale.

In considerazione degli obiettivi perseguiti, il resto di questo capitolo € cosi suddiviso. Nel secondo paragrafo
NAOKALFYALY2 ONBOSYSydGS I &A yaffordabiity e greSdntiamo i Gaia (i Nzl
FYRFYSYGA FAy2 | Gdzid2 Af wnupod Ly O2SNByit+ 02y
semestrale; tuttavia, ne viene presentata anche una stima a livello mensile per dar conto degli andamenti
dei primi tre mesilel 2026. Nel terzo paragrafo viene presentata ladisaggiegay S NB IA 2y | £ S RS
ha lo scopo di dar conto della maggiore o minore variabilita territoriale delle condizioni di accessibilita e di
segnalarne le tendenze pil recenti.

8.1[ QAYRAMGS NRAN 0 A f A (&

[ YSO2R2t 23Al

[ OAYRAOS RA | OO0S&aaAoAfAltL ljdzh LINRPLIRZAG?2 A@)\Syé Ol f
statunitenseNational Association of Realtassb ! w0~ Af 02ad2 TFAYLF YT AFINR2 02y
mutuo*® di durata T eloanto value[ ¢ =72 ySOSaalNA2 | O2LINANB S aLISs
semplice idea sottostante e che il bene casa sia effettivamente accessibile se la somma del suddetto costo
pill la quota di ammortamento del capitale, e quindi la rata del mutuo necedsari@ A y I yT A NB f QI
casa, non supera una determinata quota del reddito disponibile convenzionalmente individuata nel 30% del
reddito disponibilé”.

In formule avremo dunque:

| e
Affordabiltyindex, .= -1 pg;g;as@w %) 1)

43 Si e utilizzato un piano di ammortamento alla francese.

44Un metodo alternativo nel contesto degibusing cost approach |j dzS théuge piic&ofirfcaine ratig in base al quale se il

NI LILI2 NI 2 GNIF At LINBT T2 RStfF OFalk S Af NBRRAG2 RhitazloBeyidno A f
§ OOSaaA0At SO t SNJ dzy | affbrdakildydiydda Nololzheze(BUW72 RA RA YA &dz2NF RSt f

S vy
Q

112



Rapporto Immobiliare 208 OSSERVAT%F% a
Il settore residenziale IMMOBILIARE &>

5ttt om0 aiA SOAYOS AYYSRAFGFYSYydS OKS At OFf O2f 2
e LTV% dipende da tre variabili fondamentali:
T Af {G(GFraaz2 RA AYy(iSNBaasSzy OKS NARFESGGS At TFdzyil Az
politica monetaria;
9 il prezzo della casa, che esprime le dinamiche intrinseche del mercato abitativo;
9 il reddito disponibile delle famiglie, che esprime il grado di sviluppo di un Paese e risente
evidentemente del suo complessivo grado di competitivita.
{S 8§ (US2NRAROIYSYyGS LlraaAroAtS O2yaAiARSNINB fI @I NAIOG
scelta, in linea con le prassi internazionali, € quella di tenere fissi su valori convenzionali T e LTV% e fare cosi
in modo che le variazidn RSt t S O2yRATA2YyA RA | 00Saaz2 ailyz2 &az2f
macroeconomiche indicate. Nel loro ambito, concettualmente, il tasso di interesse rappresenta la
O2YLRYSY(iS FAYIFIYTAFINRI RS{f{QAYRVASAL ESHiI NBIBT DRY RS
GLINBT T2 NBtFiAG2¢é RStEfF OFar Ay GSN¥YAYA RA NBRRA
OKS Ay 1jdzSaidi2 Y2R2 f QAYRAOS NAS&AOF I F2NYANB dzy a
di accessibilit&.
Per quanto detto, dunque, e in linea con le indicazioni presenti in letteratura e dei dati sul mercato dei mutui
italiani*é, si sono considerati rispettivamente valori pari a 20 anni per T e ad 80% pef LTV%

t SNJ ASYLIX AFAOINB f QAYGSNIINBGEFT A2yS RSt adzRRSGG2 A
Qe T QOO QY BINOOEFAXRD Q0 Qa QO »'0¢ ¢ ()

RI O dzA RAZOSYRS OKS a2ddGN) SyR2 f QAYVRAOS OFf 02t

convenzionalmente allocabile nella spesa per abitazione (pari al 30%), lo spartiacque tra poter acquistare e

non poter acquistare una casa ¢ il valore zero; enreioé che:

Affordability Index>0% . [ FFEYAIEALFL YSRAIF 8§ AY
al prezzo medio di mercato

Affordability Index<=0% v La famiglia media non €& in grado di acquist
dzy QF 6 AGEFT A2y S £ LINBTIT 2

Naturalmente la distanza positiva (negativa) da questo livello rappresenta la maggiore facilita (difficolta) di
acquisire una casa da parte della famiglia italiana.

L RFGA RStfS GNB GFINAIFIOoAEtA YIONR 0 @GR adifatmitysand y S w0
cosi calcolati:

f Af LINBITT2 RStEtQlIoAlGlITA2YS YSRAIF & RSadzyiz2 RIA
Ff wnanmm S Rt QEaafkelinfbormbzionglvidiié dohBnatik coh quelle relative alla
superficie media degli immobili sempre di fonte AYE seguito del processo di revisione delle
zonizzazioni comunali, nonché delle quotazioni immobiliari relativamente alla valorizzazione di
ydz2 @S GALRE23IAS Sk2 yd2 @A aidlGdA RA O2yaSNIBIIT A:

dellequot T A2y AT OAS5 KI RSGSNNAYLFG2 tF NARO2a&lNUzZ A2
s SO02yR2 fQAYRIFIAYS RA . FyOlF RQLGOIEALF adzZ YSNDI {2ovaltfafioS | oAl
o[ ¢+20 aFNBooS R AYAYydZA G2 RA wmn LidzyGA LISNDSyddz t Audadifc8cold 358 & A
RSt f QAfBRA G ERAE | ONBYY2 LI NIR2aalfyYSyisS NBIAAGNIG2 dzy YAIE

abitazioni.

46 A tal riguardo si veda Rossi (2008).

7t SNJ Af Ol t O02f2 RStfQAYRAOS &aiA 8§ {(N) aOdzN
FftYSy2 At wm: RSt @If2NB RStfQAYY20Af S
LTV% piuttosto elevato risponde ad una logica prudenziale.

NI G2 Af LINBudé eyl NBf |
OKS &A A yiudwale&dell Ol dzA &

48Nel rapporto del 2013 abbiamo verificato la coerenza negli andamenti delle due serie.

49 Sempre coerentemente a quanto dichiarato in precedenza, la superficie media viene calcolata su medie di piu anni esgenuta fis
LISNJ t QAYGiSNR 2NRATT2ydiS RA Ol fO2tz2d
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guotazioni dal primo semestre del 2004 fino al secondo semestre del 2011. Tale rivisitazione ha
determinato in media un aumento delle quotazioni immobiliari del 2%2%
9 il reddito disponibile della famiglia media & desunto dai dati Istat combinando le informazioni sul
reddito complessivo con quelle sul numero delle famiglie
T Af dFraa2 RA AyGSNBaasS &8 RA F2ydS .FyOlF RQLAOF €,
fisso con periodo di determinazione iniziale del tasso superiore ai 10 anni. La scelta di considerare
solo contratti a tasso fisso deriva dalla necgsdi fornire una valutazione sulla capacita economica
di lungo periodo delle famiglie di sostenere le rate del mutuo stesso, perché il nostro interesse non
e sapere se la famiglia e in grado di pagare la prima rata del mutuo ma se € in grado di sdlstenere
02402 YSRA2 RStfS NIGS &adzZ t QAYGSNRE | NO2 RA @Al
t 2A0KS Af RIFIG2 RSt NBRRAG2Z RAALRYAOAETS & SalLINBaa
temporale considerato, per coerenza anche il prezzo delle case e il tasso di interesse sono espressi come
media annuale che termina nel semestre gatd: in questo modo il dato del secondo semestre 215
rappresenta il prezzo medio della casa 21825, cosi come il tasso medio sui mutui 86p5.

82Df A F YRI YSY GIAT RENHISNYTRMIOO 2 RAJX Saaz2 RStfS
[ S O2YLRYSYy(hA

t SN FyFEATTEFENBS fF OFLIOAGE RSEES FLFEYAIEAS RA OO
relazione tra prezzo delle abitazioni (prezzo unitario per metro quadrato moltiplicato per la dimensione
media delle abitazioni compravendute) eddbito unitario delle famiglie italiane. Nel grafico Eigura43
NALR2NIAFY2Z Ay aSNARS aSYSaidiNlrtSz tF RAYlIYAOF RSt
dinamica del reddito della famiglia media italiana, dal primo semestre del 2004 al secorifislel

Nel corso del 2025 é continuato il processo di ripresa nominale sia del prezzo delle case sia del reddito
disponibile delle famiglie, con il primo che ha presentato una dinamica maggiore: se il reddito disponibile
unitario € aumentato del 2,1% (da 51.13fe del 2024 a 52.195 del 2025), il prezzo delle case ha presentato
dzy I ONBaOAGlF RSt bnm:x 02y dzyl @I NARIFTAZ2YS dzy A F2N
cumulati dal 2004, la crescita del prezzo delle case € tornata pari a qualtaldied disponibile unitario

Secondo le nostre proiezidhnel primo trimestre de2026 il reddito annuale dovrebbe continuare a crescere

per mezzo punto percentuale rispetto al dato di fine 2025, crescita sostanzialmente in linea a quanto
registrato nei trimestri precedenti

S0¢ NI A OF&aA LIAG AAIYATAOFGAGA air asSayrtl fQSt SOl GuoghinBlI@ £ dzi | 1
[2Y0FNRAIF S Ay LINGHAO2tFINBTI ySttl OAGGLt RA aAfl yrRaziRe S f Q
6a2GdAY2¢00

51 Questo dato ufficiale in linea generale viene da noi aggiornato fin dove possibile, sia a livello nazionale che regigiiaeated

anche per stimare il reddito delle famiglie giovani e delle famiglie che abitano in grandi centri urbani, stini@arvigrse sfruttando

S AYF2NNITA2YA YAONR O2yidSydziS yS3tA I NOKAGA RStfQLYRIFIAYS

52 per stimare il reddito disponibile, abbiamo utilizzato le informazioni trimestrali di contabilita nazionale relative radipgbii
O02YLRYSYyliA RSt NBRRAG2 RAALRYAOATI ST Ay2f GNB azy2 dnamidaS dziAf
trimestrale del reddito disponibile. In particolare, si sono utilizzate le serie trimestrali dei redditi da lavoro diperdiimeamero
di unita di lavoro (sia totali che di dipendente), il volume nominale delle prestazioni sociali in denacondibuti sociali e delle
imposte dirette. Grazie a tale scomposizione siamo riusciti a stimare la sua crescita fino al primo trime&gé @il punto si veda
t y2il YSi2R2t23A0F a{iAYlF RSt NBRRAG2Z RAALRYAOAdSABYH. f AQBSTt
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Figura43: Reddito unitario delle famiglie e prezzo delle case (numeri indici su valori annui; primo semestre 2004=100)
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Fonte: elaborazioni ABI su dati OMI e Istat

Come accennatmel 2025 la crescita dei prezzi immobiliari € risultata pit dinamica di quella del reddito: nel
complesso del 2025 il costo medio annuo di acquisto di una casa media era pari a poco piu di 165 mila euro,
del 4% in piu rispetto al dato di un anno prima, ameora di quasi il 3% inferiore rispetto al punto di massimo
toccato nella media del 2018econdo le nostre proiezidhinel primo trimestre del 2026 il prezzo della casa
media dovrebbe aumentare di mezzo punto percentuale rispetto al dato di fine. 2025

La combinazione dei due andamenti fornisce il numero di annualita di reddito necessarie a comprare una
casa, dato riportato nel grafico Bigurad4> OKS NA adzZ Gl dzy QdziAt S AYRAOIT A:

I OOSRSNE Ittt Ql C)Ij dzA aid2 RA dzy | FoAdlT 7\2)/§d>
Figurad4: Numero di annualita di reddito per comprare una casa
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Fonte: elaborazioni ABI su dati OM/ e Istat
Dunquese fino a tutto il 2010 il prezzo relativo delle case (espresso in termini di numero di annualita di
reddito necessarie per comprare una casa) ha teso a crescere, soprattutto a causa di una contrazione della
OF LJ OAGL NBRRAGAzZI £ S deRaSctisi sBvrafial he dlaprihaSféarmafo @afe resdtita R SoNB
avviato un processo di importante riduzione, processo che si &€ temporaneamente invertito nel corso del 2020

53 per la previsione a breve dei prezzi delle case sfruttiamo le informazioni del sondaggio congiunturale sul mercatoadédlei abit

Ay LGFtAlL O2yR26Gi02Y GNRAYSaGNItYSyidiSz RF . FyOlF RQLinmdbkari F LI N
riusciamo, infatti, a calcolare dei saldi, tra prezzi in aumento o in diminuzione, sia relativamente alla dinamica @scehtiatestre

trascorso, sia le aspettative rispetto al trimestre futuro. A questo punto la stima di un semplicellonddl regressione tra gli

andamenti effettivamente registrati dai prezzi (banca dati Omi/lstat) e quelli impliciti nei saldi delle risposte al cuéstion

consente di ottenere stime degli andamenti a breve previsti.
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per poi riprendere vigore a partire dal primo semestre del 2021 ma che ora sembra essersi huovamente
invertito: nella media del 2025 alla famiglia media italiana erano necessari 3 anni e 60 giorni del proprio
reddito per comprare una casa, valoresuperiBr& HH JAZ2NY A NR&ALISGG2 Ff RI G2
inferiore al dato massimo di inizio 2012 e di 67 giorni al massimo locale di fine 2020. Tale andamento
ONBaOSyiS RSt LINBiIT2 NBtlFIGAG2 RSt S ndediaffordaflity RS 2 ¢
come verra illustrato nel paragrafo seguente. Sulla base delle nostre proiezioni, nel primo trimestre del 2026

il prezzo relativo delle case sarebbe aumentato di ulteriori 7 giorni rispetto ai valori di fine 2025

PfGAY2 StSYSyG2 RI O2yaARSNINB LISN Af OFftO2f2 RSt
Y dzii dzA LIS NJ t QF QRiglzk4s) (CBmek)iA sottobnkaiiol |d nbstra/skelta & quella di monitorare il

tasso sui mutui a tasso fisso a lungo termine, in modo da avere un riferimento di costo finanziario che esprima

il costo di lungo periodo di finanziamento piuttosto che un tasso che riflettecillazioni di breve termine

In questo caso, nel corso del ZlPcosto del creditoin coerenza con le dinamiche dei rendimenti di mercato

a lungo termine, ha continuato nel processo di riduzione iniziato nel 2024, anche se si notato tensioni rialziste
yStfl ééézyél YSit RSEfQlFyy2Y yStfl r&iBRIW I5SRSE HAH
oFasS LIAG olaaz2 RSt @FLft2NB YSRA2 RStf & yy2 LINAYI S

Figurad5: Tasso sui mutui con durata iniziale superiore a 10 anni (media ariagso fisse%)
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C2yiGSY StlFo2NITA2yA ! . L &

In coerenza con le crescenti tensioni geopolitiche e con le dinamiche dei rendimenti di mercato a lungo
termine, nei primi tre mesi del 2026 la media annuale del tasso di interesse € risultata in crescita di 10 punti
base rispetto al dato di fine 2025

[ QA Y RAFTGFS NERUSONG fAXM G @02 YLI Sad a2 RSEfS FI YA

Come mostra il grafico iRigura46, dagli andamentisostanzialmente moderati fin qui descritti (leggero
aumento del prezzo relativo delle case a cui si contrappone una contenuta riduzione del livello dei tassi di
AYyiSNBaaSuv RSNRAOI dzy | RA Y I YA Oaffordahility frutt@ ¢ luiNJedgeroLJS NJ A
miglioramento nel primo semestre cui ha fatto seguito un contenuto peggioramento nella seconda meta
RStftQlyy2do | FAYS Hnup fQAYRAOS NR&AdzZ GF SF LI NRA |
RStfQlyy2 LNBOSRBRY:GE®IByad@lT A2y NASGILt €S O2yRAT A
continuano a rimanere su valori elevati nel confronto storico e ampiamente superiori ai valori di inizio

periodo di analisi

54 Nella media del 2008 il tasso a lungo termine sui mutui risultava pari al 5,8%.
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Figurad6: Indice diaffordability per il totale delle famiglie italiane
16%
14%
12%
10%
8%
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cC2yiSyYy StlFo2NITA2yA ! . L &adz RI
Lt RIFIG2 YSRAZ2 aSYSAOGNXrtS 8§ {Gdzidl @Al tQSaAdz2 RA dzy
RAALIRZNNB RA dzyl aidAYl RStftS RAYylIYAOKS RStfQAYRAOI
Per allineare le serie di dati alla frequenza necessaria e disporne al momento in cui si rendono disponibili i
dati sui tassi di interesse sui mutui abbiamo dovuto utilizzare le stime, presentate in precedenza, sia delle
guotazioni immobiliari sia del redd disponibile. Di questo indice presentiamo nel grafico 45 la dinamica

fino al marzo del 2026.

Coerentemente alle dinamiche descritte in precedenza, nel corso dei primi tre mesi le condizioni di accesso
Ff€fQFOljdzaait2 aAiA az2y2 YIlIyidSydziS O2YLX SaaAirgdlySyasS 7
rispetto ai livelli di fine 2025, in line@w un contesto internazionale caratterizzato da maggiore incertezza:
4S02yR2 tS y2aiNB &aGAYS I YINI 2 uwnuc fQAYRAOS RA |
rispetto al dato di fine 2025

Figurad7: Indice di affordability su base mensile
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affordability ed in particolare il ruolo che hanno giocato nel tempo quelle che definiamo come componente
FAYFLYTAFENREF S 02YLRYSyGS NBItSo {dAfl oFasS RStfl
puo, infatti, essere scomposta in tre componenti:
1. fefletto prezz& OKS YA &dzNI Af O2yidNRodziz Fftl @ NRFT,
abitazioni rispetto al reddito disponibile;
2. fefietto tasso che misura il contributo alla variazione riconducibile ai movimenti del tasso di
interesse;
3. fefietto residuale risultante dalla combinazione dei due precedenti effetti, e dovuto alla
O2yGSYLRNIySE GFENAFTA2YyS RSA LINBTTA ONBftIGADAD
Sotto il profilo tecnico, il primo effettacbmponente real@ é stato calcolato considerando stabile su tutto il
periodo il tasso di interesse sui mutui al livello di partenza; il secondo effetimgonente finanziarig,
considerando stabile il rapporto tra prezzo della casa e reddito disponibile, sempre al suo livello di partenza;
il terzo effetto viene valutato a residup. I & 02 YL &AT A2y S RS taffardabdfity wehel T A 2 y
presentata nel grafico iRigura48.
LYLFEATTFYR2 3fA FYRFYSYGA LAG NBOSYyGAI SYSNHS O2)Y
unicamente al peggioramento dei prezzi relativi delle case, peggioramento che € stato parzialmente
contrastato dalla contenuta riduzione dei tassisuwitui decennali: da un lato, infatti, il prezzo relativo delle
case ha peggiorato le condizioni di accesso per 40 punti base (nel grafico questo valore é identificabile come
RAFTFSNBYIT I GNI} nIn S nIn Lddzy(dA N o @ itidddionerdsl costd & LIS i
RSt ONBRAG2 ySt O2NE2 RSt H naffordalility peOqugsiidNpuatidzasd 2 |
(nel grafico questo valore & identificabile come differenza tra 3,1 e 2,8 punti registrati, rispettivamente, nel
2025 e 2024 In termini di livelli va notato come la componente finanziaria risulta positiva da 16 anni e anche
j dzSaGQlyy2 aA arddz adz @Fft2NR St SOlFGA ySt O2yFNRY
progressivamente ridotto il proprio contributpositivo fino ad annullarlo del tutto nel secondo semestre
RSt fQlyy?2

Figura48Y { O2YLR &aAT A2y S RSt affordadilityNTothlé fangigfieSati Rednbstral; dal R fsdbrstrdk A
2004 al 2° semestre 2025
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| B Effetto prezzo casa @ Effetto tasso |

C2yGSY StFo2NITA2yA ! . L adz RI

55 La componente di interaziomeon haesercitato effetti sulla dinamica dellA y R afférdabiliyA
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In sintesi, nel 2025, il rialzo del prezzo relativo delle case, parzialmente contrastato da una riduzione del costo
RSt ONBRAG2Y KI az2ft2 tASOHSYSy(dS LISTaAA2NI G2 S 02y
delle famiglie italiane, cofIA y R affar&billRykhe & risultato in riduzione per circa 10 punti base rispetto
FEfQFyy2 LINAYI® b2y2adGlydsS (FrtS tASAS NARdd A2y S A
nel confronto storico e questo grazie ad un contribdi costo del credito che rimane significativamente
positivo, mentre il prezzo relativo delle abitazioni ora fornisce un contributo sostanzialmente nullo alle
O2yRATA2YyA RA | 0O0Saaz2 |fftQlOljdzaaidi2 RA dafdanokthe A G T 7
O2yRATAZ2YA RA | 0O0Saaz2 IftQlOljdzaaidz2 ar az2y2 YlIyidSy
ridimensionamento rispetto ai livelli di fine 2025

8.3[ QA Y RAFGFR NEW I MIRSE&E 2 NBIA2y Il € S

t SNJ At OF f CaffdrabiliRlSt f QAFRADSNIRAA2Y S ax FI NAFSNRY
prezzi e metratura delle abitazioni disponibili per tutte le regioni italiane per gli anni dal 20045al 202
Poiché a livello nazionale per gli ulting &nni (20122025) utilizziamo per i prezzi delle case le statistiche
Lt!. OLYRAOS RSA tNBITA RSttS !1oAllFTA2yA0 RSffQLaA
A RIFEGA RSEEQIAaASyT Al Ay YIYASNI GFfS R RUMGISYISNS G
5Ff OFyid2 &adz2 fQLadGlFi KFXI RIF L1202 GSYLRSI AYyAT AL
reddito disponibile delle famiglie disaggregate a livello regionale. | dati sono disponibili finodag28zie
alla disponibilita di serigproxy sia regionali sia nazionali, riusciamo a stimare il reddito disponibile delle
famiglie a livello regionale fino a tutto il 28%. | dati sul numero delle famiglie a livello regionale sono
FYOKQS&aaA RA F2yiS LadildG S az2y2 FF3IAA2NYFGA FAy2 |
t SNJ Af  OF f Odfdrddbiliiy &livellCrdgiprivik € GilizRaho i prezzi, le metrature delle abitazioni e
il livello del reddito disponibile familiare propri di ciascuna regione, mentre il livello del tasso di interesse, la
durata del finanziamento e lloan to Valuelel mutuo vengono fissati a livello nhazionale e mantenuti uguali
a livello regional®.
t NAYF RA  Y23a0GNFXNB 3t affordayfliiy lripéSofriarho giR 8nbldmenti yidlld €ee R A
O2YLRYSYiGA fQAYRAOS aiiSaazz AyATAlLYyR2 RIf {Fua/ I £ A &
49 rappresentiamo il livello del prezzo della casa (combinazione di quotazione a metro quadrato e
RAYSYyaAz2yS RSt QA YYS althb 8afo digpSrible;: YSRAI RSt HnAH
La variabilita regionale dei prezzi € accentuata e oscilla tra valori massimi che si riscontrano in Trentino Alto
Adige (dove si hanno prezzi medi paf1® mila Eurodel 91% superiori alla media italiana) e valori minimi
di Molise e Calabria (dove il prezzo della casa € pari in media a poco/ginnidt Euro, del 8-56% inferiori
alla media italiana).
Sembra importante rilevare, anche per quanto diverra chiaro piu avanti, che:
a) £ S RdzS LINAYOALIfA NBIA2YA RSEEQLGFEALF / SYdNI f S
classifica;
b) la Campania e la Sardegna sono le due regioni piu care tra quelle meridionali, con un livello del prezzo
comunque inferiore, anche se di poco, alla media nazionale;
C) in generale le quotazioni immobiliari a livello regionale risentono in maniera significativa della
presenza dei grossi agglomerati urbani (e soprattutto il caso del Lazio, della Campania e della
[ 2Y0FNRAFOZ RSt QI G0GNI G0 hadAiG Adige] daiiiai Tosclna, VRIS t € |
RQ!2ad0l S {FNRS3IYylF Ay LINAYAAUOL S RSt LI NIAO2f I N

56 Sul punto si veda la precedente n&a

57 RAALRYAOALS dzyt aSNAS RA (Fr&daair RA Ay(iSNBaasS adm yFRYy@AS Ydziydd RINIG
jdzSaidl &aSNARS SaradasS az2tz2 tF aOFRSYyT | &dz2BNRRNBAlEYRASYRY S2HFY QB ¢
CentraNord vs quella del Sud e Isole mostra scarti contenuti2ndecimi di punto che non sarebbero ovviamente in grado di modificare né la
dinamica né le posizioni relative che emergono nel testo
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Figurad9: Prezzo della casa (dati Z)&carti % rispetto alla media italiana)
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Fonte: elaborazioni ABI su dati OMI e Istat
Per tener conto della dinamica del prezzo delle case, di seguito diamo conto della variazione di questa

GINRAFOAES I tAGSEE2 NBIA RGeS f dzy 3 2

Figura50: Variazione del prezzo delle case (% media annua tra il 2004 &}l 202
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Fonte: elaborazioni ABI su dati OMI e Istat
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La spiegazione di tali divergenze Haupiuttosto complessa in quanto interseca aspetti macroeconomici,
relativi principalmente al concetto datching upg espressione con cui si sintetizza la capacita di convergere
verso i primi in modo da colmare il divario esistenteon caratteristich idiosincratiche delle singole regioni.
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turistico delle due regioni, la buona crescita del prezzo rilevato in Calabria e anche in Basilicata deve essere
attribuita principalmente ad un processo di convergefiza

Da questo punto di vista sorprendono le posizioni elevate di Lombardia e Trentino Alto Adige, che, come visto
in precedenza, presentano i prezzi delle abitazioni piu alti; altrettanto sorprendente € la scarsa crescita
rilevata nel Veneto ma soprattutto idmbria. Come conseguenza e difficile valutare se la dinamica dei prezzi
delle case negli ultimi 21 anni abbia teso 0 meno a ridurne la variabilita tra regioni.

Come gia evidenziato, il risultato complessivo in termini di variazione dei prezzi della casa é la risultante di
andamenti nettamente diversificati tra un periodo p?@08, di prezzi in forte crescita, ed uno successivo di
riduzioni significative.

Tuttavia, negli ultimi anni, si sono avuti i primi segnali di una stabilizzazione e ripresa della dinamica dei prezzi
e come visto nel corso degli ultimi 6 anni si & registrata una inversione di tendenza; quiridiyria51
NALRZNIAFY2 fQlFlYyRIYSyid2 RSA LINBITTA RSttS loAdGET A2
guanto uniforme sia risultato il processo di ripresa dei prezzi immobiliari.

Le risultanze della disaggregazione regionale mostrano come la crescita risulti molto diversificata con un
ruolo trainante della Lombardia, che nel 2025 sperimenta una crescita dei prezzi immobiliari di oltre il 6%,
OKS (NI a0AYIl @S Ndiagtalidn® Isi foud shotafelche Qi 7 MeAciii loltreYaS_ombardia va
OrGlL Gl €F LINBaSyll RSt [FT A2 RSt +SySiaz2z S RStftQ9
del 4%, mentre le rimanenti 13 crescono da un massimo del 3,7%, regisgifdoMarche ad un minimo
RStfQmMIp> ALISNAYSy(dldG2 Ay az2fAaasST GNF Af 3INHzZLILR R
le grandi regioni meridionali, del Piemonte e della Toscana.

Figura51: Andamento del prezzo delle case (variazione %6202

7%

6%

5%

4%

3%

2%

1%

0%

Lombardia
TrentinoAA
Friuli VG

E. Romagna
Sardegna
Calabria
Sicilia
Campania
Piemonte
Toscana
Basilicata

Fonte: elaborazioni ABI su dati OMI e Istat
Nel grafico seguente illustriamo, invece, i risultati delle elaborazioni relative al livello del reddito disponibile

RSttS FIFIYAIEAS ySttS RAGSRFGUGBSINEIAZ2YA yStf QdzZ GAY?2
In questo caso appare evidente la caratteristica duale dello sviluppo del nostro Paese, con tutte le regioni del
Sud che presentano valori del reddito disponibile decisamente inferiori alla media italiana e le regioni del

Nord (a parte la Liguria) che ogano tutte le prime posizioni in classifica.

Confrontando la variabilita del reddito disponibile con quella del prezzo delle case si conferma come la prima
risulti decisamente meno rilevante: la deviazione standard degli scarti dalla media italiana risulta pari al 15%
nel caso del reddito disponibitedel 37% nel caso del prezzo delle case. Con riferimento al reddito disponibile

il campo di variazione va da un massimo del +28% del Trentino Alto Adige ad un minime2p&sizer la

58 Come si vede dal graficoiigura49 infatti, le due regioni occupano la parte bassa della classifica relativa al costo della casa.
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Calabria.Tale evidenza sembra prospettare che le differenze che riscontreremo a livello di indice di
accessibilita siano dovute piu alle quotazioni del mercato immobiliare che alla diversa capacita reddituale
delle famiglie

Figurab2: Reddito disponibile per famiglia (dati al Z)2carti % rispetto alla media italiana)
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Fonte: elaborazioni ABI su dati Istat
tlaalryR2 FffQlFylFrfAaA RSEfS RAYFiyuai3Kkmdrtiams e valeBdiR A (i 2
registrate nel complesso d2iL anni in esame.
I FNRYGS RA dzy Gl aaz2 RA ONBaOAll YSRAZ2 lyydz2 ylIIi
di crescita superiore di 1 decimo alla media nazionale, 4 regioni mostrano dinamiche inferiori di 1 decimo
rispetto alla media nazionale e, di amguenza, 8 regioni presentano ritmi di crescita sostanzialmente
allineati a quelli medi.

Dalla classifica & decisamente difficile individuare una qualche regolarita territoriale anche se si pud vedere
una performance complessivamente deludente per le regioni centrali, con la notabile eccezione delle Marche

e del Lazio, ed una migliore per 8 BA 2y A aSGGSYOGNAR2Y I EAY Ay LI NIAO2
200dzLI £ QdzZf GAYF LIaAiAilAz2yS S 02y RAaill 002 RIfES I f
tra le 8 regioni con crescita superiore di 1 decimo alla media naleipben 6 sono settentrionali, e le
rimanenti due sono meridionali (le due isole Sicilia e Sardegna): a tal riguardo mentre la buona dinamica
economica delle famiglie sarde & dovuta ad una bupegomancereddituale (il reddito disponibile &
cresciuto in media di 3 decimi piu del dato nazionale), quella delle famiglie siciliane, come anche per le
famiglie liguri, sembra che il primato debba essere attribuito piu alle dinamiche demografiche che a quelle
economiche della regiorté.

591n effettinel complesso del periodo il reddito delle famiglie siciliane presenta un incremento medio simile a quello medio italreolaceescita
del numero delle famiglie risulta inferiore di 15 centesimi di punto alla media nazionale
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Figurab3: Crescita del reddito disponibile per famighariazione % media annua tra il 2004 e 1902
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Fonte: elaborazioni ABI su dati Istat

Possiamo, quindi, combinare le due informazioni precedenti per dar conto del rapporto tra prezzo della casa

e reddito medio delle famiglie nelle diverse regiddellaFigura54 riportiamo il livello di tale rapporto per

f QdzZf GAY2 yy2 LISNI OdzAi RAALERYAlFIY2 RSA RIGAO®

Il grafico mostra che se nella media italiana servono poco piu di 3 annualita di reddito per comprare la casa
media, la dispersione regionale intorno a tale valore € piuttosto elevata: il punto di massimo si riscontra per

le famiglie del Trentino Alto Adig(4 anni e 261 giorni) e quello minimo per le famiglie molisane (1 anno e

279 giorni)

Sono 8 le regioni che presentano un valore del rapporto superiore alla media italiana e in esse si ritrovano
quelle caratteristiche idiosincratiche di attrattivita turistica e di presenza di grossi conglomerati urbani che
possono spiegare un cosi sfavorev8 = LISNJ f QF OO0SaaAiroAfAdL f o0SyS Ol &
e la Campania sono le uniche 2 regioni meridionali ad avere un rapporto dei prezzi relativi superiore alla
media italiana, mentre tutte le altre regioni del Sud popolano ladzond & &+ RSttt Of I aaA F
di osservazione il rapporto in questione & aumentato in tutte le regioni, tranne che in Basilicata e Molise

Figurab4: Rapporto tra prezzo della casa e reddito disponibile unitario (dati al 2024)
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Fonte: elaborazioni ABI su dati OMI e Istat
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Sempre in termini di coerenza tra valore delle case e situazione economica delle famiglie a livello regionale,
nel grafico inFigura55 proponiamo un confronto tra le classifiche 2025 del livello relativo del reddito
disponibile unitario con quella del livello relativo delle quotazioni immobiliari: cido, da un lato, dovrebbe
O2YyFTSNXYI NB dzyt NEBfITA2yS LRAAGAGE GNX €S RdzS G N
notevdmente dalla relazione media.

Figurab5: Reddito e prezzo della casa per Regione (dati &b;2&rti % dalla media nazionale)
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Fonte: elaborazioni ABI su dati OMI e Istat
Lydlyid2 & RI @I ftdzil NE OKS A%eé atinfesdieffofsifjr#ficativénienteispgt® A O S
ai livelli degli anni scorsi, segno che il susseguirsi delle crisi ha in qualche modo portato ad una
razionalizzazione dei prezzi del mercato residenziale. Tra le regioni spicca la situazione delle famiglie del
Trentino Alto Adige che, pur disponendo reddito significativamente superiore alla media italiana, devono
Gaz2LIRNIFNBE dzy O2ai2 RStfl OF al N taJrisukadeposRiGnOA & | Y
di 4 regioni che presentano un livello del prezzo delle abitazioni elevato relativamente alle disponibilita
economiche delle loro famiglie (punti al di sopra della retta di regressione): le 4 regioni (Lazio, Liguria,
Campania e Sdegna) si distinguono in due gruppi, quello delle famiglie laziali, e lighe presentano un
prezzo della casa superiore, in modo sensibile, alla media nazionale, e un livello del reddito disponibile
prossimo a quello medio nazionale quello delle dmiglie sarde e campargOKS | f f QAY GSNE 2 LI
reddito significativamente inferiore alla media nazionale e un prezzo delle case non molto discosto

Dal lato opposto si possono segnalare i casi delle famiglie di tre grandi regioni del Nord (Veneto, Emilia
Romagna e Piemonte) in cui il prezzo relativo della casa risulta decisamente favorevole: in particolare le
famiglie piemontesi pur disponendo di ueddito medio superiore del 4% alla media nazionale, fronteggiano

dzy Oz2aid2 RSfttlF OFal RSt wmMd: AYFSNA2NBE® {AYAES I
nazionale per 3 punti percentuali presenta prezzi delle case inferiori peur8vgercentuali. La particolarita

delle famiglie di Emilia Romagna e Veneto & quella di avere redditi unitari significativamente superiori alla
media nazionale (tra 9 e 12 punti percentuali in piu) e prezzi residenziali sostanzialmente allineati al dato
medio nazionale

I jdzSad2 Lizyd2 LI aaal Yafadatiilitzl liveRdregior@le peQI2E Hi bubdiah@ A ¥ R A
evidenza nel graficm Figura56.

Come prima evidenza va segnalato che tutte le regioni italiane presentano condizioni di accessibilita
F£fQlFOljdzAad2 RA dzylt FoAlGFITA2ySe® /2YS 3IAL RSiGh2:
presentano una elevata variabilita regiondle 4 NI  f QAYRAOS RA | TF 2 NRlisedeh £ A i &
Trentino Alto Adige@A a2y2 L1202 LIAG RA mMc LldzydA LISNOSyldz A
della rata del mutuo sul reddito disponibile che deve pagare la famgidia del Trentino Alto Adige € di 16

punti percentuali piu alta di quella che paga la famiglia media molisana. Va detto, pero, che tale variabilita e
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andata diminuendo nel corso del tempo, anche se negli ultimi 6 anni é tornata a crescere: se la deviazione
standard regionale ha toccato un punto di massimo nel 2008 con un valore del 6,8%, al 2019 era scesa fino
Ff oXc¢> YSYONB ySt er®duméntatd i qiaki d puhto Refcéntualenfinopal 4,5%,
comungue sempre inferiore ai massimi del 2008. Dalla classifica si puo notare come le regioni meridionali
occupino tutte la zona alta della classifica ad eccezione della Sardegna e della Campatnéa|anpairte
oFaal & OFNYAGGSNRATTFGEFE RFEfTES RdzS8 NBIAZ2YA YI3IIA2NR
guinquennio € riuscita a migliorare notevolmente la propria posizione, ma anche dalla maggiore regione del
Nord, la Lombardia, eldf t I [ AQdzNA I T 2@0BAL YSy (S affaifdbilityjpizbagsd &§ RS G
registra nel Trentino Alto Adige

Nel corso del 2025, stante la sostanziale stabilita del dato nazionale, si registra un gruppo di 8 regioni che
hanno ridotto il proprio indice diffordability, in cui rileva una forte (per mezzo punto percentuale) riduzione

in Lombardia, a cui si sono contrapposte 12 regioni che lo hanno migliorato, con buone performance in

I FYLIF YAFS tASY2yGS S ¢2al0lyl & { SYLINB difSsupenomallgp i dzi
media storica, con il progresso piu contenuto che si registra in Lombamdiéi@i di punto) e quelli pio ampi

in Liguria, Toscana e Lazio (con miglioramenti tra 5 e 6 punti percentuali).

Senza voler in questa sede offrire particolari approfondimenti, la lista delle regioni con indftardibility

inferiore alla media, sembra caratterizzata da un gruppo piuttosto omogeneo relativamente o alle
caratteristiche del patrimonio residenziale o alla tipologia di utilizzo: sono infatti regioni dotate di patrimonio

di pregio (Lazio, Toscana e Campania im@iuogo) e ricettori, non solo per questo, di un notevole flusso
GdzNRA&adA0O2 OKS aLSaaz2z RSOESNXYAyYIH S RODIREAS &2 { R NRGHEHYS
Adige). E poi evidente come la presenza di grossi conglomerati urbani impatti su Lazio, Lombardia e
Campania

Figura56: Indice di affordability (dati al 2@
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Fonte: elaborazioni ABl su datiOMI, Iskat . I y OF RQL
5A a4S3dzA G2 N LR NI A | drddbility n& 2 driniYhiesame sedslitideiala/perinac®o R A
area territoriale di appartenenza delfamiglie®.
In Figura57 presentiamo gli andamenti di un primo gruppo di regioni settentrionali, quelle della ripartizione
nord2 OOARSY (I £ S Ay O2yFNRyd2 02y fQAYRAOS yL1A2yl €S
Ad esclusione del Piemonte notiamo che tutte le regioni del Mavest presentano oggi condizioni di
FOO0OSaaAroAtAldL FEtQlFOljdzAiad2 RA dzyl FoAlGlITA2YyS AYyTFS
in particolar modo la Liguria, che sdol £ HAamn § NAdzZ2AOAGF R dzaOANB RI
complesso del periodo presenta il piu basso indicefftirdability tra tutte e 20 le regioni (con un valore

60 Per ragioni di chiarezza di rappresentazione presentiamo le regioni settentrionali e meridionali suddivise in due grafici
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YSRAZ2 LINR R FLIWISYlF fQmIy:0T @I Gdzidr @At y2al1 G2
migliorato la propria posizione relativa e oggi presenta un indice di accessibilita inferiore di poco meno di 5
punti percentuali rispetto al dato naziohaS > 1j dzt yR2 y St wnanmo GFfS 3II LI SNI
Lombardia, presentano strutturalmente valori medi di periodo inferiori alla media nazionale, anche se |l
distacco risulta decisamente contenuto; in questo caso si nota negli ultimi ap@aggioramento assoluto e

NEfl GA@G2 RStftl [2Y0FNRAIFI® /2YS RSGG2 At tASY2yl:
affordability costantemente superiore alla media nazionale per 3 punti percentuali

{S aArx O2yaAiARSNYI I GFNARFTA2YyS GNIF Af RFi2 RA AY
YATEAZ2NI YSYyG2 RI dzy YAYAY2 RA H LldzydA LISNOSyldz tA
registrati in Liguria e in Piemonte. Paizty y 12 | GGASYS fF RAYFYAOF RSt Qdz
NARdzZ A2yS RSttt QAYRAOS RA | O0S&aa2 LISNIES FIYAIEAS
e 20 le regioni italiane, mentre, di converso, sia Liguria che Pienpmasentano miglioramenti tra 1 e 2

decimi di punto; sostanzialmente stabili le condizioni di accesso per le famiglie valdostane

Figuras7: Indice di affordability nelle regioni settentrionali (Ne@lest)
20,0%
15,0% Coemm===S
10,0% wa
P
5,0% s
0,0% \

-5,0% \/—\/

FE PPN D00 QDD D P P
PR PP PP PP PP R PR PR PR PP PP

Liguna Lombardia Piemonte Valle D'Aosta = ===|falia

Fonte: elaborazioni ABl su dati OMI, Issat . I y OF RQL G
Nel grafico irFigura58a A O2 y Of dzZRS f QlF yIFf A&dA RSt S NBIA2YyA &S
[ QF NB-brienyal M fotocopia inversa di quella occidentale con tutte le regioni, ad eccezione del
CNBydAay2 !tG2 !'RAISE OKS air 0O02ft20Fry2 02adlyidSysS:
medio nazionale. Le tre regioni che sileodno al di sopra della media nazionale presentano livelli medi per
f QOAYGSNR LISNA2R2 RA | O0O0OSaaAiroAftAdGr az2adlyl ArftyYSyas
le famiglie emiliane, ad un massimo di poco superiore al 12% per le famdgiete e friuliane. Come
FYGAOALI (G2 1LISOdz AINB ySttQlFNBFE 1 LlaiAliAizyS RSt S
LISNA2R2 RA 2aaSNBIFTA2yS az2y2 aidlrasS ySttQlFNBI RA
percorsod O2y @SNHSyYyIT I @SNE2 I YSRAIF AGFftALFLYyl OKS LISN
GArai2 Ay LINB OSRSy lafforabiligib daB8s6 tra tyfte le regibhiy RA OS RA
Lt @I f 2 NFB affdr&ability@el J0RS ri€ufia sipkriore al dato di partenza e a quanto sperimentato
YSEElF YSRAF AGFEALYE LISNJ (dz2idd £6 NBIA2YA O2y&ARE
Romagna e in Trentino Alto Adige (con-4,2 punti percentuali di credel) e minima in Friuli Venezia Giulia
con una crescita solo di poco inferiore ai 3 punti percentuali; pit moderato e prossimo alla media italiana
f QAVONBYSy G2 NBIAAGNF G2 LISNI €S FEYAIEAS @SySasS o
reAAAGNT y2 dzyl N atfdaiabildyyod unk Gafidzioha pitRcbri@Buta Rirtorno al decimo di
punto) in Friuli Venezia Giulia, Emilia Romagna e Veneto, mentre il Trentino Alto Adige segna un regresso di
poco superiore ai 3 decimi di punto, secondo solo al dato della Lombardia
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Figura58: Indice di affordability nelle regioni settentrionali (NeEbt)
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Fonte: elaborazioni ABl su dati OMI, Issat . | y OF RQL G

Conilgraficoifigurab9LJ- 4 a At Y2 S NBIA2YA RSEtQLGFEALF OSy N
presentano condizioni di accesso piu deboli rispetto alle altre ripartizioni; cio € dovuto in primo luogo alle
pecullarlta del mercato immobiliare delle due prlncm‘alB IA2YyA RSEfQINBIF 6¢2a0l vyl
LISNRA2R2 LINBaSyilly2 O2yRATA2YA RA y2y | O0S&aaAroAt
A2LINF Glhdzidi2 £Q! YONREF LINBaSyidly2 dzy AYyRAOS RA | 0O
Ly LI NIGAO2fFNBE Af [FT A2 ySttl YSRAIFI RStfQAyGSNE
ol aaz2 @I t 2 N&BfordaiSlity peQikcgnipiesddSdellR 20 regioni considerate (+3,2%) anche se negli
ultimi 12 anni presenta condizioni di accesso costantemente positive; la Toscana, oltre a presentare
condizioni di non accessibilita per sei anni del periodo di osservazione, risultbcpeplesso del periodo,

la quarta regione con il pit basso indice di accesso (5,1%). Decisamente diversa, in meglio, la situazione delle
Ff GNB RdzS NBIAZ2YA YAY2NAR RSEfQFINBIY SyiNrYoS If R
posizonate rispetto alle cail SNNRA G2 NAF A YI NOKAIALYS S 02y dzy YAt
di osservazione.

In termini di variazioni, si nota dapprima una sostanziale uniformita di andamenti, dovuta prevalentemente

alla fase di peggioramento delle condizioni delle famiglie laziali e toscane, seguite, a partire dal 2013, da un
miglioramento generalizzato delleydRA T A2y A RA | O0S&aaz2d /A5 FI aW OKE
ddzZLISNA2NB A GFEt2NR RA AYyAT A2 LISNA2R2 LISN) Gdzia$
miglioramento in media di poco superiore ai 5 punti percentualiasiinfatti, da un minimo di 4,6 punti
percentuali per il Lazio, ad un massimo di5,3 punti percentuali per le altre tre regioni. Nel corso del 2025

si registra una riduzione per 15 centesimi di punto per le famiglie laziali, una crescita di piucitnRdie

punto per le famiglie toscane e una sostanziale stabilita per le due regioni minori

>
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Figurab9: Indice di affordability nelle regioni centrali
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Fonte: elaborazioni ABl su dati OMI, Issat . | y OF RQL G
Nel grafico irFiguraBONA L2 NI A Y2 f QF yRFYSyi2 RStfQAYRAOS LISNJ

Figura60: Indice di affordability nelle regioni meridionali (1)
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Fonte: elaborazioni ABl su dati OMI, Issat . I y OF RQL G

In questo primo gruppo spicca, in negativo, la situazione della Campania che tra il 2007 e il 2012 presenta
gl f 2 NR  R&fordatilityyidgakivd Qi faRs&guito una fase di intensa crescita verso i pil alti valori della
media italiana che perd non vengono mai raggiunti. Le altre regioni considerate presentano, invece, valori di

I 00Saaz2 FftftQlFOljdAalz2 RA dzgificativameiteé dugedoy Sla reliddaliana:S y (i S
LI NI AO2t F N¥SyadS St SgI (affordality ptlelifdmiglie imolisahed St £ 2 RSt f QA
Ly GSNYAYA RA QGFENRFTA2YyS adzZ t QAVGESNR LISNA2R2 RA 2
le regioni presentano variazioni positive sebbene su valori contenuti e generalmente inferiori alla media
italiana: se le famiglie molisanergsentano la migliore performance (con una crescita per 4,4 punti
percentuali), le famiglie lucane presentano una variazione positiva molto contenuta (1,6 punti percentuali);
infine le famiglie campane e abruzzesi si caratterizzano per una variazioneesanipa 2,8 e 3,1 punti
LISNOSyGdz- £t Ad [ | giordbbilitynel 2035 Sisulia $dsifive peytirtd |©Bregivri con il dato

pil basso che si registra in Abruzzo (appena 2 centesimi di miglioramento), mentre le altre tre regioni
presentano crescite comprese tra 17 e 19 centesimi di punto

Nel grafico irFigura6102 y Of dzZRA I Y2 f QSal YS LISNJ €S NBIA2YyA YSNRF
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Figura6l: Indice di affordabilitynelle regioni meridionali (2)
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Fonte: elaborazioni ABl su dati OMI, Issat . | y OF RQL G

Tutte le regioni considerate presentano condizioni di accessibilita, con valori sempre superiori alla media
italiana ad eccezione della Sardegna. Piu in dettaglio, spicca il valore positivo per la regione Calabria e si
individua una coppia omogena di regid LISNJ @I f 2 NB S aRokdgHility (Pudlia e BiSli)f QA y F
anche se negli ultimi anni la Puglia tende a distaccarsi verso il basso, e un certo deterioramento delle
O2yRATA2YyA RA I 00Saaz I ftfQl Oli deaddnglla Riha pdaye del periodod | T A
poi seguito da un parziale recupero sui valori medi italiani.

Questo gruppo di regioni si contraddistingue per la peggiore performance in termini di variazione
O2Y L) Saai gl afftdbilityQA F A OE RANRSIAYyF NAadzZ GF  QdzyA Ol
negativa {1,3 punti percentuali in meno rispetto al 2004), la Calabria e la Puglia presentano variazioni
sostanzialmente nulle (positiva per appena 2 e 4 decimi di punto rispettivamentijferenzia la Sicilia con

un miglioramento pari a 3,1 punti percentuali, in linea con la media nazionale. ®8l12Ccondizioni di

accesso sono risultate sostanzialmente stazionarie per tutte e 4 le regioni con la Sardegna a presentare una
lieve riduzione, per 9 centesimi di punto, e le altre tre variazioni positive gerehtesimi di punto
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