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LO SCENARIO

Il rebus
del mattone
Poca offerta
il ritorno
delle locazioni
La spintaa compravendite

e quotazioni si sta esaurendo

Per molte famiglie la casa

resta però un obiettivodifficile

Così si surriscaldanogli affitti
FlavioBini

U na crescita ancorata al-
lo zerovirgola, prezzi
del carrello della spesa
in aumento ad erodere

il poterediacquisto eunclima geo-
politico all’insegna della massima
incertezza non fermano la spinta

degli italiani verso l’immobiliare.
Tutti i principali osservatori del

settore guardano all’anno che si
sta chiudendo con soddisfazione e
del resto i numeri non mentono.La
fotografia più aggiornata è arrivata
negli ultimigiornidall’Agenzia del-
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zonte,ma anche un accessopiù fa-
cile al credito o piùsemplicemente
l9attesaverso la ricercadi unasolu-
zione abitativache risponda al me-
glioai propri desideri.Una cresci-
ta, quelladelle locazioni,che ha fi-
nito anche per riscaldare i canoni,
in crescita secondo Nomisma del
3,5% su base tendenziale, con un
balzoparticolare sui contratti tran-
sitorieper studenti(rispettivamen-
te +3,1% e +9,5%).

Piccolecrepea parte,lo sguardo
di lungo periodo mostra comun-
quedati incoraggianti.Nell9ultimo
decennio il fatturatodel comparto
residenzialeè cresciutodel 49%,sa-
lendo secondoScenari Immobilia-
ri a 123,7miliardinel 2024.Pur con
robusti tassidi crescitaimarginidi
miglioramento per il mercato im-
mobiliare residenziale ci sono an-
cora, a partire dal tema delle nuo-
ve costruzioni. «C9è sicuramente

un temadi scarsità dell9offertanel-
le grandicittà.Oggi siamonell9ordi-
ne di unaabitazionea frontedi 2,5
domandee nel casodi Milanosisa-
le a 4», spiegaMario Breglia,presi-
dentediScenariImmobiliari.

Secondogli addettiai lavorisico-
struisce ancora molto poco e an-
che dove lo si faceva, come nel ca-
poluogo lombardo, gli stop legati
alle inchieste hannoportato a una
nettabattutadi arresto. «Primadel
blocco della magistratura di due
anni fa eravamotra i 2000 e i 2300
appartamentinuoviin vendita,og-
gi siamoa 700-800,che sono i resi-
dui dei cantieri precedentio quelli
che non hannoproblemi urbanisti-
ci. Nelle altre grandi città i numeri
sono marginali,parliamoal massi-
mo di qualchecentinaiodi apparta-
menti». E seMilanomantieneil ruo-
lo di reginetta dell9immobiliare,
sul mercato italiano si affacciano

le Entrate:nel terzo trimestrei dati
mostrano una crescita delle com-
pravendite a livello residenziale
dell98,5% rispettoallo stesso perio-
dodel 2024, chescontavaperò an-
cora la codadella «gelata»dei tassi
che ha raffreddato il mercato dei
mutuidal 2022al 2024. Nell9intero
2025, secondo Nomisma, l9incre-
mentosaràdel5,5%.

Qualcosaperòstaper cambiare.
«Il 2025è statoun annochehacon-
fermato la crescita iniziata a fine
2024ma incuisi è osservato anche
un rallentamento,con unaminore
intensità della crescita nel secon-
dosemestredel 2025chelasciapre-
sagireunacertastabilitàdel merca-
to legata al climadi forte incertez-
za economica,con l9inflazione che
resta ancora molto alta nella sua
componente core», spiega Elena
Molignoni, head of real estate di
Nomisma.Una cautela che quindi
potrebberaffreddare leggermente
le quotazioni.Ancheperché accan-
to al buon dato sul fronte delle
compravendite non si osserva un
parallelo aumento dei prezzi, che
cresconoinvecead un ritmomolto

menosostenuto,dello 0,6% nel se-
condotrimestre.

«Ci sonoduefattoridietroa que-
sta rigidità.Da una parte l9offerta
che è scarsa,non tantonella nume-
rositàma nella qualità degli immo-
bili che tendea mantenerei prezzi
ai livelli esistenti; dall9altro però
c9è un tema di capacità di bilancio
delle famiglie che resta limitata, e
che quindi non hanno la possibili-
tà di spenderetroppo». Anche per
questo il 2025 ha visto un inedito
sbilanciamentodellepreferenzedi
chi cerca casa. Nel secondoseme-
stre dell9anno, rileva Nomisma, il
51% della domanda si è concentra-
to sulla ricerca della locazione,
mentre il 49% sull9acquisto,l9oppo-
sto esatto di quanto registrato sei
mesiprima.«Lamotivazionepreva-
lenteche abbiamoosservato èla ri-
cerca di una locazione tempora-
nea in attesa di condizionidi mer-
cato più favorevoli»,spiegaancora
Molignoni. Migliori condizioniche
non significano soltanto un calo
dei prezzi,al momentononall9oriz-
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alcune sorprese.«Roma è un mer-
cato diesel, fortema con unaoffer-
ta moltolimitata einfatti il numero
di compravendite è più basso ri-
spetto a Milano malgrado sia una
cittàmolto piùgrande.Torinoe Ge-
nova hanno mercati molto stazio-
nari, i dati più interessanti riguar-
danoBologna,Veronae Napoliche
probabilmente è il fenomeno im-
mobiliarepiù interessantedegli ul-
timi anni. Sta avendo un boom in-
credibile spintosoprattutto dal tu-
rismo e dalle locazioni brevi.Solo
per fare un esempioi bassi napole-
tani (le piccole abitazioni al piano
terra tipichedella città, ndr)fino a
qualcheanno fa venivanovendute
a10 milaeuro,oggipossonoarriva-
re anchea 100 mila»,aggiungean-
cora Breglia.

A sostenereil ritrovatodinami-
smo del mercatoimmobiliare resi-
denziale ci sono comunqueprima
di tutto le decisioni della Bce. Non
a caso le compravendite hanno ri-
cominciato a salire proprio quan-
do3 conl9avviodeltaglio dei tassi a
giugno 2024 - le condizioni di ac-
cessoal creditosisonoprogressiva-
mente mostrate meno proibitive.
«Lecompravenditeassistitedamu-
tuiall9iniziodell9annoscorso siatte-
stavanoal 40% nel secondo trime-
stre di quest9annosonosalitequasi
al 47%,favoritedaltrenddi discesa
dei tassi e anche dauna fortecom-
ponente di surroghenel primose-
mestre.Componenteche si èridot-
ta, trattandosi di una dinamica
molto sensibile ai movimenti dei
tassi»,osserva GuidoBertolino, re-
sponsabile business development
di MutuiSupermarket. Condizioni
di credito che dovrebbero mante-

nersi stabili per un arco di tempo
comunquepiuttosto lungo.«Ifutu-
re sull9Euribordannoun9indicazio-
ne molto chiara:il mercatoesclude
tagli ulteriori dei tassi, con l9Euri-
borchenondovrebbescenderesot-
to il 2%almeno fino all9autunnodel
2027»,aggiungeBertolino.Una po-
stura, quella della Bce, che finirà
inevitabilmente per condizionare
anche l9offerta del mondo banca-
rio.«Sicuramenteperi prossimi2o
3 anni con queste aspettative di
mercato, il tassovariabile dovreb-
be offrireratepiùbasse.Allo stesso
temposiosserva unacerta pruden-
za. Anche a fronte di un risparmio
importante - conclude - c9è una for-
te componentepsicologicachefre-
na la sceltadi questasoluzione.Si
paga ancora lo scotto del forte au-
mentodelbiennio2022-2023e pur
con costi più alti si preferisce sce-
gliereancorail tassofisso».
©RIPRODUZIONERISERVATA

L9OPINIONE

Gliitalianiscelgono
lalocazionecome
soluzionetemporanea
inattesadicondizioni
piùfavorevolidiaccesso
alcredito o disoluzioni
abitativemigliori

47%
Gli acquisti assistiti
da mutuisono salitial 47%
grazieal calo dei tassi

LA MANOVRA
CAMBIO INCORSA PER GLI HOST

L9articolo7 della leggedi bilanciocheportadal 21al
26%lacedolare seccasugli affittibrevidovrebbe
cambiarecon il maxiemendamentodi governo,
salvandola primacasamessa sulmercato(apattodi
abbassarele sogliecheobbliganoad aprirela partita
Iva e considerarel9attività dihostcomeimpresa).
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IL DERBY
Afronte diuna crescitadello0,6 per cento
deiprezzidelleabitazionicompravendute,
i canonid9affittosono salitidel 3,5 per cento

5,5%
IL BILANCIO

Per Nomisma,il
2025si chiuderà
conunacrescita
degliacquisti
del5,5% ma
ilmercato
sta frenando

L9esclusionedell9unicoimmobiledall9incremento
dell9aliquotariguarderebbeil96%dellaplatea:
è questala quotadi personeche loca un solo
appartamento,stimanole federazioniche
rappresentanol9intermediazione(Fimaa,Fiaip,
Anama). Secondole quali,nei primiotto mesi
dell9anno ilcompartoha registratoun valoredelle
prenotazionidioltre 8,2 miliardidi euro.

MERCATO
ESIGUO 2,5

Per una casa
offertaci
sono 2,5

domande

4
Nel casodi
Milanoil

rapporto sale:
uno a quattro

51%
Con le

difficoltàa
comprare,
sale l9affitto
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1Secondogli
addettiailavori,
c9è un tema

di scarsa qualità
nell9offerta

di case
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INUMERI

LAMAPPADEICOSTI DELLE CASE E LE PREVISIONI PER I PROSSIMI ANNI

GLIULTIMIDATI DELL9AGENZIA DELLEENTRATE
SULE COMPRAVENDITE NEL TERZOTRIMESTRE
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