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Immobili
Affitt, il
1tt1, 11 contratto
ordinario frena
Piu patti transitori
La formula «4+4» scende al 35,2% nelle otto
maggiori citta. Aumentano gli accordi
concordati e legati a esigenze temporanee
o 2016 2025
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Affitti, nelle grandi citta
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solo il 35% sceglie il «4+4»

L’analisi dei dati. Diminuiscono i contratti ordinari, crescono quelli a canone concordato e fino a 18 mesi
Gli importi calmierati sono nell’'ordine degli 800 euro nei centri maggiori. Spinta dalla cedolare al 10%

Dario Aquaro
Cristiano Dell’Oste

Sempre meno case vengono affittate
conicontratti lunghi ordinari, i classici
«+4p».Nel 2025 questa formula e stata
sceltasolo peril 39,5% dellelocazioni
registrate alle Entrate. Dieciannifail
dato era al 53,3 per cento. E ’'anno
scorsosi e fermato addiritturaal 35,2%
nelle otto citta maggiori (Roma, Mila-
no, Torino, Genova, Bologna, Firenze,
Napoli e Palermo).

Lafotografia scattata dal Rapporto
immobiliare 2026 dell’Omi-agenzia
delle Entrate permette di capire dove
staandandoil mercato, inunmomen-
to in cui si discute molto sugli affitti
brevieil Governolanciail piano casa.

Conil calodei contrattiliberie cre-
sciutoil peso delle altre formule. Sono
aumentate le locazioni concordate
(che hanno un canone inferiore ai li-
vellidi mercato e durataminimaditre
anni), passate dal 20,5 al 24,8 per cen-
to.Ma, ancoradi pil, sono cresciuti gli
affitti che il Rapporto classifica come
“transitori”: categoria che include i
contratti per studenti (sempre a cano-
nevincolato) eirapporti transitori veri
e propri, fino a18 mesi, stipulabili solo
perleesigenze previste dallanormati-
va o dagli accordi locali tra proprieta
edilizia e sindacati degli inquilini.

Dietro la crescita dei concordati ci
sonodiverse cause: le agevolazioni fi-
scali (in primisla cedolare al 10% anzi-
chéal21%, e poileagevolazioni Imuy);
larevisione al rialzo di alcuni accordi
locali (come nel caso di Milano); la dif-
ficolta di un numero crescente di in-
quilinidisostenereicanonidimerca-
to, che portailocatoriad accettare un
importo calmierato. Pesapoilamag-
gior diffusione di esigenze transitorie
legate ainuovi modelli dilavoro e stu-
dio, che incontra la volonta di alcuni
proprietaridinonimpegnarsialungo.

Seilmixdelle formule € cambiato,

il totale dei nuovi contratti registrati
ognianno per intere abitazioni e rima-

stostabile nell'ultimo decennio intorno
a1,3milioni. Nonsi puo escludere, pe-
10, che ci sia stato qualche “travaso”
con le case destinate ad affitto breve,
chenonrientranoin questarilevazio-
ne (icontrattifinoa 3o giorninon sono
registrati): I'ultimo trend pare essere
un passaggio dal breve al transitorio
(sivedalarticoloa fianco).

«Lacrescita dei contratti a canone
concordato, siai“3+2” siaitransitori,
eun fatto positivo e smentiscela pole-
mica sui danni che gli affitti brevi fa-
rebberoal mercato. Anzi, e’'occasione
perazzerarel'Imusui contrattiagevo-
lati cosi da dare un’ulteriore spinta»,
osserva Giorgio Spaziani Testa, presi-
dente di Confedilizia. «Vedo un po’il
rischio di demonizzare gli affitti tran-
sitori - prosegue — che invece sonola
rispostaa esigenze abitative tempora-
nee,ben governate dagliaccordilocali,
eneicentrioltreiiomilaabitantihan-
no il canone calmierato».

Grandi e piccoli centri

Gli affitti concordati «3+2» siconcen-
trano nei Comuni ad alta tensione
abitativa, spintidalle agevolazioni. I

contratti transitori sono piu diffusi
nei centri minori, forse anche perché
liil canone e libero.

Nelle otto citta maggiori, i nuovi
contratti «3+2» nel2025 sono stati cir-
cail 30%, meno numerosi dei contratti
liberi «4+4».1lrapporto e ribaltato ne-
glialtri Comuni ad alta tensione abita-
tiva(elenco che includeicapoluoghidi
provincia e molti centri medi): qui, pur
in presenzadiuna quotatotale dicon-
trattilunghi similea quelladelle gran-
di citta, i concordati sopravanzano i
«4+£». Potrebbe dipendere dauna si-
tuazione di mercato meno dinamica,
cherendeicanoni calmierati pit1 com-
petitivi con quelli liberi. Di certo nei
grandi centri il ricorso alla formula

«3+2» variamolto. ARoma e Genova
supera il 50% di tutti i contratti regi-
stratinel 2025. AFirenzenonarrivaal
10% e aMilano sfiorail 14% dopo anni
di quasi assenza.

«Ladistinzione traComuniadalta
tensione abitativa o no e anacronisti-
ca. Aveva forse senso una ventina
d’anni fa, quando ¢’erauna composi-
zione sociale diversa, primadelle crisi
economiche e del ciclone del Covid»,
afferma Stefano Chiappelli, segretario
generale Sunia, sindacato inquilini.
Cheaggiunge: «Lachancedellacedo-
lare al 10% andrebbe quindi estesa a
tutti: un piccolo o medio Comune, in-
fatti, potrebbe trovarsi a vivere una
condizione di maggior disagiorispetto
auncentro piu grande, perché ha po-
chiimmobili di edilizia pubblica o bas-
silivelli reddituali delle famiglie».

Il livello dei canoni

Resta da chiedersi quanto gli affitti
concordatiriducanoil canonerispetto
ai livelli di mercato. Partendo dal ca-
nonelordo, I1Sole 24 Ore del Lunediha
calcolato cheindiverse cittal'importo
medioperillocatore —al nettodicedo-
lare eImu - e pitialto pericanonicon-
cordati che per gli affittiliberi registra-
tinel2025: € evidente a Napolie Geno-
va, maancheaPalermo, RomaeMila-
no. Naturalmente, cio non significa
chegliinquilini siano penalizzatio che
icanoni concordati siano “troppoalti”,
perchéle due mediessiriferisconoaca-
se con caratteristiche e ubicazioni di-
verse. Cio chesipuorilevare e cheil ca-
none medio concordato dei nuovi
contratti 2025 e nell’'ordine degli 800
euroal mese nelle grandi citta: dal mi-
nimodi472eurodiTorinoai massimi
di98o aRoma e 1.056 a Milano.

«I concordati non sostituisconole
case popolari, ma rispondono a esi-
genze intermedie — commenta Spa-
ziani Testa —. Anche per questo abbia-
mo chiesto diripristinareifondiper gli
inquilini, sia quello per lamorositain-
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colpevole, cheil piano casaindirizze- doclassicodellalegge 431/1998.Sono servono per avere piu affitti».
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ORDINARI TRANSITORI

| 24,8

AGEVOLATI LUNGHI 3+2
39,5

Fonte: Rapporto imm.
ORDINARI LUNGHI 4+4

residenziale 2026,

Omi-agenzia Entrate 2016 2020 2025

ADOBESTOCK

Canoni calmierati al 50,7 per cento.
A Genova (nella foto la Piazza dei Truo-
goli di Santa Brigida) nel 2025 oltre
meta dei nuovi contratti € «3+2»

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Da Bologna a Napoli,le vari;
decidono l'appeal della formu

Locazioni brevi, gli incassi calano
¢il transitorio guadagna terreno
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DALGUSTO DELICATO ECON UNA
ECCEZIONALE TENUTAALLA COTTURA

ffe LECO DELLA STAMPA’

LEADER IN MEDIA INTELLIGENCE

Confedilizia e Associazioni territoriali

Pag. 4

093531-ITONL4

non riproducibile.

del destinatario,

stampa ad uso esclusivo

Ritaglio



Quotidiano

01-06-2026
1+2/3
4175

Pagina

Foglio

www.ecostampa.i

Il quadro

L’EVOLUZIONE
La distribuzione del numero di abitazioni locate per segmento di mercato
in base al tipo di comuni. Contratti in % e canoni in euro, dati 2025

ORDINARI AGEVOLATI
ITALIA ORDINARI 4+4 AGEVOLATI 3+2 TRANSITORI TRANSITORI
39,5% 24,8% 28,9% 6,8%
8 COMUNI MAGGIORI
35,2% 29,7% 25,8% 9,3%

Nelle grandi citta

LA CONVENIENZA

La redditivita lorda di affitti brevi

e transitori nelle principali citta.

Il calcolo mette in rapporto il canone
annuo percepito al valore di mercato
dellimmobile per un bilocale.

Il risultato, espresso in percentuale,
indica il rendimento prima di spese,
tasse e costi di gestione

Roma ORDINARI 4+4 AGEVOLATI 3+2 Roma
Nota metodologica. La tassazione AFFITTO BREVE TRANSITORIO
comprende la cedolare al 21% o al 10%, REDDITIVITA REDDITIVITA | REDDITIVITA REDDITIVITA
CANONE LORDO CANONE NETTO CANONE LORDO CANONE NETTO
e I'mu con le aliquote deliberate dai LUG2025  MAG 2026 LUG2025  MAG 2026
12.992 8. 169 1 1.755 9.008 Comuni e lo sconto statale del 25%, 11,0% 9,5% 15,1% 15,2%
applicato sulla rendita catastale media
Milano ponderata delle unitd A/2 e A/3 Milano
AFFITTO BREVE TRANSITORIO
REDDITIVITA REDDITIVITA | REDDITIVITA REDDITIVITA
CANONE LORDO CANONE NETTO CANONE LORDO CANONE NETTO LUG 2025 MAG 2026 LUG 2025 MAG 2026
14,132 9.764 12.675/10.670 48%  47% |91%  92%
Napoli Napoli
33,3% 47,1% AFFITTO BREVE TRANSITORIO
REDDITIVITA REDDITIVITA | REDDITIVITA REDDITIVITA
CANONE LORDO CANONE NETTO CANONE LORDO CANONE NETTO LUG 2025 MAG 2026 LUG 2025 MAG 2026
6.894 4.057 7.960 6-121 6,9% 6,6% 159% 15,6%
Torino Torino
43,5% 18,8% AFFITTO BREVE TRANSITORIO
REDDITIVITA REDDITIVITA | REDDITIVITA REDDITIVITA
CANONE LORDO CANONE NETTO CANONE LORDO CANONE NETTO LUG 2025 MAG 2026 LUG 2025 MAG 2026
7.648 4-593 5.663 4-507 7,3% 7,4% 11,1% 11,0%
Palermo Palermo
I, ———————— 37,3% AFFITTO BREVE TRANSITORIO
REDDITIVITA REDDITIVITA | REDDITIVITA REDDITIVITA
CANONE LORDO | CANONE NETTO CANONE LORDO | CANONE NETTO ST [ RS [Frliti
5.980 3-977 6.121 4-948 11,0% 10,9% 14,7% 14,9%
Genova
15,2% 50,7%
CANONE LORDO | CANONE NETTO CANONE LORDO | CANONE NETTO
6.933/3.993 6.74015.247
Bologna Bologna
23,5% AFFITTO BREVE TRANSITORIO
REDDITIVITA REDDITIVITA | REDDITIVITA REDDITIVITA
CANONE LORDO CANONE NETTO CANONE LORDO | CANONE NETTO Srapa s [Foa SRS [Frll
10.98817.097 8.77217.043 70%  67% | 113% 112%
Firenze Firenze
9,3% AFFITTO BREVE TRANSITORIO
REDDITIVITA REDDITIVITA | REDDITIVITA REDDITIVITA
CANONE LORDO CANONE NETTO CANONE LORDO | CANONE NETTO HTara s o R Rl
13.661 9.348 9.47217.748 80% 68% | 89% 87%
ORDINARI AGEVOLATI :
ALTRI COMUNI ATA* ORDINARI 4+4 AGEVOLATI 3+2 TRANSITORI TRANSITORI Venezia
AFFITTO BREVE TRANSITORIO
3 2 ; O % 34 ] O% 24,3% 9,7% REDDITIVITA REDDITIVITA | REDDITIVITA REDDITIVITA
LUG2025  MAG 2026 LUG2025  MAG 2026
13,2% 10,8% 9,5% 9,6%
ALTRI COMUNI NON ATA* e e e o
Seppur la redditivita lorda rimanga alta,
lincasso netto (al lordo della sola cedolare)
5 1 ) 8 % 9 ) 9 % 36,7% 1,6% per i proprietari é calato del 16,5% in un anno

(*) Alta Tensione Abitativa. Fonte: elab. Il Sole 24 Ore del Lunedi su dati Rapp. residenziale Omi-ag. Entrate

Fonte: Italianway su dati propri /airDNa e Immobiliare.it
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parziali e affitti brevi)
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