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Mercato della casa in frenata,
compravendite giu del 12%

Immobiliare

[l rapporto Nomisma:
prezziin lieve crescita
ma pesa l’effetto tassi

Aumento dei prezziancora
consistente solo in alcune
citta come Padova

Paola Dezza

Appannamento, & questa la parola
usatada Nomisma per definirelaat-
tuale situazione del mercatoresiden-
ziale nelle 13 principali citta italiane.
Dissolta ’euforia post-pandemica,
che aveva spinto molti a cercare una
casa piu consona alle esigenze emerse
duranteilockdown, siamo entratiin
una fase riflessiva, connotata da di-
verse problematiche di ostacolo al-
laccessoalla casa.

Laperdita dipotere d’acquistodelle
famiglie eilrialzo deitassidiinteresse
«hannodifattomessofuorigiocouna
quota considerevole della domanda
potenziale conconseguenzerilevanti
suimutuierogatie sulnumerodicom-
pravendite residenziali» silegge nel-
I'Osservatorio sul MercatoImmobilia-
re2023diNomismachehaanalizzato
le performanceimmobiliari dicitta co-
me Milano e Roma, Genova, Firenze,
Bologna, Bari, Cagliari, Catania, Napo-
li, Padova, Palermo, Torino e Venezia.

L’'inflazione scende troppo lenta-
mente peravernebeneficio, esecondo
Nomisma questo contribuiraa depri-
mereulteriormenteil potere diacqui-
stodelle famiglie, che dovranno conti-
nuare a ridurre la propensione al ri-
sparmio ed attingerealleriserve accu-
mulate duranteil periododi pandemia
perpoter mantenereilivelli diconsu-
modesideratieglistilidivitaacuiave-
vanodovutorinunciare durantelere-
strizioni imposte dalla diffusione del
Covid-19. «Il quadro efragile» sottoli-
neaLucaDondi, ad diNomisma. Non

solo.«L’evoluzione dei salari contenu-
tacomportauna difficolta dirisparmio,
ma anche il credito non é piti un ele-
mento di compensazione».
«Linflazione corerestaelevata—di-
ce Lucio Poma, chief economist di No-
misma -, la politica monetaria non &
riuscita a far scenderela componente
nontransitoria». Maquestononintacca
la fiducia delle famiglie, come indica
proprio Poma. «Le imprese sono piu
guardinghe» ribadisce Luca Dondi.
Mail quadro e menofoscodiquanto
potrebbe apparire. Le manifestazioni
diinteresse oggisonocoerenticonlafi-
ducia. Dopoun2o022incuiilmercatoha
registrato quasi 8oomila transazioni,
nel2023lecompravendite scenderan-
no a quota 687mila (-12,4% sull’anno
prima), per poi ridursi a 633mila nel
2024 € scendere a quota 624mila nel
2025. La situazione di rallentamento
delle compravendite e piti evidente a
Milanoe Bologna, pet esempio, doveil
mercato aveva corso di piu. «Alcuni
mercati evidenziano affaticamento —
dice Dondi-, seallarghiamol’analisiad
altriindicatori(tempidivenditae cosi
via), ci sonomercaticheveleggianoan-
coraincrescita, tra cui per esempio Pa-
dova. Cisarauninevitabile mamolto
contenutorallentamentodella crescita
dei valori: +1,6% nel 2023 e poco pit
dell’1% nel successivo biennio.
Lasceltadella Bece di applicare una
politicamonetariarestrittiva per limi-
tareladinamicainflattiva frenaleero-
gazionidi mutui. Le nuove erogazioni
sonoscesenelterzo trimestredel 2022
dell’1,5%, per intensificarsinel quarto
trimestre (-12,8%).112023 chiuderacon
un calo del 24,6%. «La discesa di do-
mandadicreditosembraessersiarre-
stata—dice Dondi -, restiamoin unafase
dirallentamentodell’immobiliare ma
contimidisegnali dimiglioramento».
Negli ultimi dieci anni, poi, sisono
ridotti progressivamente i tempi di
vendita, indicedellivellodiliquiditadel
mercato, malatendenzasieé interrotta
e itempi di cessione di un immobile
tornano a crescere. Nello specifico, i
tempi si sono allungati nei mercati di
Bologna, Firenze e Roma.
Diversa la situazione per gli affitti.
«Complessivamentele abitazioniloca-

te nel 2022 amMmMoNtano a poco menoc
del 6% dellostock disponibile» dicono
da Nomisma. Nello specifico, lacom-
ponentedellelocazioni dimedio-lun-
go periodo fa segnare una flessione,
conun calo superiore al 4% per icon-
tratti ordinarieunariduzione dell',5%
perquellidi tipoagevolato.Lacompo-
nente dibreve periodo, al contrario, ve-
deaumentare dello 0,6% gliimmobili
locatia canonelibero.

Considerando i valori locativi, la
maggiore pressionedelladomandaha
determinato nel primo semestre del-
I'announacrescitadel +1,7%. Le varia-
zioni pitlimportanti riguardanoimer-
catidiCagliari, Catania, PadovaeTori-
no(+2%),finoadarrivareal +3,7%rile-
vatoaBologna. «Latensioneabitativa
simanifesteranuovamente pesantea
settembre —spiega Luca Dondi-. Man-
ca la strategia per fare fronte alla do-
manda degli studenti». Intanto si in-
tensifica un fenomeno preoccupante,
ossia atteggiamento dei proprietari
piu attratti a forme di locazione non
tradizionale. «C’¢ unaquotaenormedi
patrimonio che nonentra nel circuito
dellalocazione» conclude Dondi.L’au-
mento piu sostenuto dei canoni ha
comportatouninnalzamentodeiren-
dimenti medi, che inmedia sono del-
lordinedel 5,2%lordo annuo.

Nomisma sottolinea anche come
negliultimidieci anniitempi mediper
locareun’abitazionesisiano dimezza-
ti, passando da 4 a 2 mesi. Il mercato
piu liquido € quello di Bologna, dove
per affittare un’abitazione sononeces-
sarisoltanto 1,2 mesi.

SecondoNomisma, conl’aggiunta
dellacomponente degliaspiranti pro-
prietari, che temporaneamente sitro-
vano esclusidallapossibilita diacqui-
sto diun immobile, il comparto della
locazioneinfuturosirivelerain tuttala
suainadeguatezza. Ladomanda com-
posta dafamiglie, lavoratori, studenti
e turisti compete, infatti, perun’offerta
privata troppo esigua e sempre pitt
orientata a privilegiare soluzioni pit
remunerative, quali gliaffittibrevi. Da
quanto emerge dall'Osservatorio, gli
investitoriistituzionali potrebbero co-
prire almeno in parte il fabbisogno
abitativo inlocazione.
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I prezzinelle 13 principali citta

Compravendita nelle zone di prestigio di abitazioni usate abitabili nel libero mercato. Dati in €/mq

MEDIA URBANA MINIMI  MASSIMI MEDIA URBANA MINIMI MASSIMI
0 5000 10.000 0 5.000 10,000
L L il L 1 |
Bari 1.540 2.214 3,053 Napoli 1.822 3.849 5641
— — | [—— |
Bologna 2.143 2.808 3.443 Padova 1.631 2666 3.242
[ | S| |
Cagliari 1431 1.759 2.250 Palermo 1.147 1.780 2.214
Catania 1.137 1915 2.388 Roma 2871 5.159 7.840
Firenze 2.502 3.444 4.490 Torino 1.587 2.397 3533
Genova 1.411 2.528 3.483 Veneziacitta 2.930 3.837 5419
Milano 3.406 6.026 8.271 Venezia Mestre 1.319 1.830 2416

Fonte: Nomisma

#

LOCAZIONE
L'aumento
dei canoni

ha spinto

il rendimento
medio al 5,2%
lordo annuo
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