PAESE: ITA AUTORE: Amato, Bini, e Bonafede

TIPOLOGIA: Print PAGINA: 1,2,3
1T AVE: €126720.00 SUPERFICE: 144.00 %
- REACH: 125000

> 8 dicembre 2025 alle ore 0:00

Affari&Finanz:

Cara casa
quanto mi costi

La corsa dei prezzi porta le famiglie a ripi »sulle locazioni
[l dilermma dei Comuni sugh alfitt bresi trate e cittz
© pag. 2.5

Onclusive Tutti i diritti riservati ST —


https://onclusive.com/en-gb/talk-to-us/

PAESE: ITA
TIPOLOGIA: Print

IaRepubblica
#\mg AVE: €126720.00
REACH: 125000

> 8 dicembre 2025 alle ore 0:00

AUTORE: Amato, Bini, e Bonafede
PAGINA: 1,2,3
SUPERFICE: 144.00 %

LO SCENARIO

[l rebus

del mattone
Poca offerta
il ritorno
delle locazioni

La spinta a compravendite
e quotazioni si sta esaurendo
Per molte famiglie la casa

resta pero un obiettivo di
Cosi si surriscaldano gli a

Flavio Bini
L' na crescita ancorata al-
' lo zerovirgola, prezzi

del carrello della spesa
in aumento ad erodere
il potere di acquisto e un clima geo-
politico all'insegna della massima
incertezza non fermano la spinta

e,

icile
tti

&

degli italiani verso I'immobiliare.
Tutti i principali osservatori del
settore guardano all’anno che si
sta chiudendo con soddisfazione e
delresto i numeri non mentono. La
fotografia piti aggiornata é arrivata
negli ultimi giorni dall’Agenzia del-
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le Entrate: nel terzo trimestre i dati
mostrano una crescita delle com-
pravendite a livello residenziale
dell’8,5% rispetto allo stesso perio-
do del 2024, che scontava pero an-
cora la coda della «gelata» dei tassi
che ha raffreddato il mercato dei
mutui dal 2022 al 2024. Nell'intero
2025, secondo Nomisma, l'incre-
mento sara del 5,5%.

Qualcosa pero sta per cambiare.
«[12025 é statoun anno che ha con-
fermato la crescita iniziata a fine
2024 main cui si e osservato anche
un rallentamento, con una minore
intensita della crescita nel secon-
do semestre del 2025 che lascia pre-
sagire una certa stabilita del merca-
to legata al clima di forte incertez-
za economica, con I'inflazione che
resta ancora molto alta nella sua
componente core», spiega Elena
Molignoni, head of real estate di
Nomisma. Una cautela che quindi
potrebbe raffreddare leggermente
le quotazioni. Anche perché accan-
to al buon dato sul fronte delle
compravendite non si osserva un
parallelo aumento dei prezzi, che
crescono invece ad un ritmo molto

zonte, ma anche un accesso piu fa-
cile al credito o pili semplicemente
I’attesa verso la ricerca di una solu-
zione abitativa che risponda al me-
glio ai propri desideri. Una cresci-
ta, quella delle locazioni, che ha fi-
nito anche per riscaldare i canoni,
in crescita secondo Nomisma del
3,5% su base tendenziale, con un
balzo particolare sui contratti tran-
sitori e per studenti (rispettivamen-
te +3,1% e +9,5%).

Piccole crepe a parte, lo sguardo
di lungo periodo mostra comun-
que dati incoraggianti. Nell'ultimo
decennio il fatturato del comparto
residenziale & cresciuto del 49%, sa-
lendo secondo Scenari Immobilia-
ri a123,7 miliardi nel 2024. Pur con
robusti tassi di crescita i margini di
miglioramento per il mercato im-
mobiliare residenziale ci sono an-
cora, a partire dal tema delle nuo-
ve costruzioni. «C’¢ sicuramente

meno sostenuto, dello 0,6% nel se-
condo trimestre.

«Cisono due fattori dietro a que-
sta rigidita. Da una parte l'offerta
che é scarsa, non tanto nella nume-
rosita ma nella qualita degli immo-
bili che tende a mantenere i prezzi
ai livelli esistenti; dall’altro pero
c’e un tema di capacita di bilancio
delle famiglie che resta limitata, e
che quindi non hanno la possibili-
ta di spendere troppo». Anche per
questo il 2025 ha visto un inedito
sbilanciamento delle preferenze di
chi cerca casa. Nel secondo seme-
stre dell’anno, rileva Nomisma, il
51% della domanda si & concentra-
to sulla ricerca della locazione,
mentre il 49% sull’acquisto, 'oppo-
sto esatto di quanto registrato sei
mesi prima. «La motivazione preva-
lente che abbiamo osservato & la ri-
cerca di una locazione tempora-
nea in attesa di condizioni di mer-
cato pili favorevoli», spiega ancora
Molignoni. Migliori condizioni che
non significano soltanto un calo
deiprezzi,al momentonon all’oriz-

un tema di scarsita dell’offerta nel-
le grandi citta. Oggi siamo nell’ordi-
ne di una abitazione a fronte di 2,5
domande e nel caso di Milano si sa-
le a 4», spiega Mario Breglia, presi-
dente di Scenari Immobiliari.
Secondo gli addetti ai lavori si co-
struisce ancora molto poco e an-
che dove lo si faceva, come nel ca-
poluogo lombardo, gli stop legati
alle inchieste hanno portato a una
netta battuta di arresto. «Prima del
blocco della magistratura di due
anni fa eravamo tra i 2000 e i 2300
appartamenti nuovi in vendita, og-
gi siamo a 700-800, che sono i resi-
dui dei cantieri precedenti o quelli
che non hanno problemi urbanisti-
ci. Nelle altre grandi citta i numeri
sono marginali, parliamo al massi-
modiqualche centinaio di apparta-
menti». E se Milano mantiene il ruo-
lo di reginetta dell’immobiliare,
sul mercato italiano si affacciano
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alcune sorprese. «<Roma € un mer-
cato diesel, forte ma con una offer-
tamolto limitata e infatti il numero
di compravendite & pitt basso ri-
spetto a Milano malgrado sia una
cittd molto piti grande. Torino e Ge-
nova hanno mercati molto stazio-
nari, i dati pitu interessanti riguar-
dano Bologna, Verona e Napoli che
probabilmente é il fenomeno im-
mobiliare piti interessante degli ul-
timi anni. Sta avendo un boom in-
credibile spinto soprattutto dal tu-
rismo e dalle locazioni brevi. Solo
per fare un esempio i bassi napole-
tani (le piccole abitazioni al piano
terra tipiche della citta, ndr) fino a
qualche anno fa venivano vendute
a10 mila euro, oggi possono arriva-
re anche a 100 mila», aggiunge an-
cora Breglia.

A sostenere il ritrovato dinami-
smo del mercato immobiliare resi-
denziale ci sono comunque prima
di tutto le decisioni della Bce. Non
a caso le compravendite hanno ri-
cominciato a salire proprio quan-
do-conl’avvio del taglio dei tassia
giugno 2024 - le condizioni di ac-
cesso al credito sisono progressiva-
mente mostrate meno proibitive.
«Le compravendite assistite da mu-
tuiall'inizio dell’anno scorso siatte-
stavano al 40% nel secondo trime-
stre di quest’anno sono salite quasi
al 47%, favorite dal trend di discesa
dei tassi e anche da una forte com-
ponente di surroghe nel primo se-
mestre. Componente che si & ridot-
ta, trattandosi di una dinamica
molto sensibile ai movimenti dei
tassi», osserva Guido Bertolino, re-
sponsabile business development
di MutuiSupermarket. Condizioni
di credito che dovrebbero mante-

LA MANOVRA

nersi stabili per un arco di tempo
comunque piuttosto lungo. «I futu-
re sull’Euribor danno un’indicazio-
ne molto chiara:il mercato esclude
tagli ulteriori dei tassi, con I'Euri-
borche non dovrebbe scendere sot-
toil 2% almeno fino all’autunno del
2027», aggiunge Bertolino. Una po-
stura, quella della Bce, che finira
inevitabilmente per condizionare
anche l'offerta del mondo banca-
rio. «Sicuramente periprossimi2 o
3 anni con queste aspettative di
mercato, il tasso variabile dovreb-
be offrire rate piti basse. Allo stesso
tempo si osserva una certa pruden-
za. Anche a fronte di un risparmio
importante - conclude - ¢’& una for-
te componente psicologica che fre-
na la scelta di questa soluzione. Si
paga ancora lo scotto del forte au-
mento del biennio 2022-2023 e pur
con costi pit alti si preferisce sce-
gliere ancora il tasso fisso».

ERIPRODUZIONE RISERVATA

v ~
@ L'OPINIONE

Gliitalianiscelgono
lalocazione come
soluzione temporanea
in attesa di condizioni
piU favorevolidiaccesso
al credito o disoluzioni

abitative migliori
e

47%

Gli acquisti assistiti
da mutuisono salitial 47%
grazie al calo dei tassi

CAMBIO IN CORSA PER GLIHOST

L'articolo 7 della legge di bilancio che portadal 21 al
26% la cedolare secca sugli affitti brevi dovrebbe
cambiare con il maxiemendamento di governo,
salvando la prima casa messa sul mercato (a patto di
abbassare le soglie che obbligano ad aprire la partita
Iva e considerare |'attivita di host come impresa).
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L'esclusione dell’'unico immobile dall'incremento
dell'aliquotariguarderebbe il 96% della platea:

e questa la quota di persone che locaunsolo
appartamento, stimano le federazioni che
rappresentano 'intermediazione (Fimaa, Fiaip,
Anama). Secondo le quali, nei primi otto mesi
dell’'anno il comparto haregistrato un valore delle
\ prenotazioni di oltre 8,2 miliardi di euro.

- domande rapporto sale: difficoltaa
unoa quattro comprare,

MERCATO 2 5 sale 'affitto
ESIGUO ’ 4 5 1 O/
. 0

oftartac | | Nelcasoa
sono2,5 Milano il Eorila

IL DERBY

A fronte diuna crescita dello 0,6 per cento
dei prezzi delle abitazioni compravendute,
i canoni d'affitto sono saliti del 3,5 per cento

9,5%

IL BILANCIO

Per Nomisma, il
2025 si chiudera
conunacrescita
degli acquisti
del 5,5% ma

il mercato

sta frenando
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MSecondogli  discarsaqualita dicase
addettiailavori, nell’'offerta
c'éuntema
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Prezzi medi
(in euro al metro quadro, Il semestre 2025)

LA MAPPA DEICOSTI DELLE CASE E LE PREVISIONI PER 1 PROSSIMI ANNI

Variazione
Milano Padova cumulata al 2027
(in %)
MILANO | BN
VENEZIA - +1,2
ROMA B3
ez [ 25
BOLOGNA B 20
wou [ o
oo [ 28
TORINO B 2
Cagliari . L] I 0
1.492 CAGLIARI I 2
Palermo cenova -0,6 [l
1189 acwo T
FONTE: NOMISMA CATANIA - +1,1
i R

GLIULTIMI DATIDELL’AGENZIA DELLEENTRATE
SU LE COMPRAVENDITE NEL TERZO TRIMESTRE

NUMERO DI TRANSAZIONI NORMALIZZATE, IN MIGLIAIA (DATO DESTAGIONALIZZATO)

\ Il trim. 2025
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