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- E’ iniziato, lentamente, il percorso di stabilizzazione … 

Il 2010 si chiude, anche in Italia, come nella maggior parte degli altri paesi, con il mercato immobiliare in re-
cupero, pur in un contesto macroeconomico difficile. Passata la fase acuta della “tempesta”, che va dall’ultimo 
trimestre del 2008 al II del 2009, la gran parte degli indicatori dell’immobiliare hanno cominciato a risalire, 
seppur lentamente, la china. Il miglioramento complessivo in atto si intravede più nettamente rispetto alla 
prima parte dell’anno, anche se permangono dubbi, associati al quadro macroeconomico problematico, rela-
tivamente alla sua solidità. 

Stanno, infatti, lentamente, ma inesorabilmente, stabilizzandosi i giudizi sull’intonazione del mercato, volto ad 
una stabilizzazione dei prezzi in un quadro di tendenziale riavvio della domanda. Il 2010 rappresenta, infatti, 
un anno di assestamento dopo la caduta verticale subita nel 2008-2009 sul fronte delle compravendite e quel-
la, meno pesante, ma comunque inusuale per il mercato italiano, dei prezzi. 

Per l’anno in corso si stima che le compravendite di abitazioni possano toccare quota 620.000, crescendo di 
circa due punti rispetto all’anno scorso, quando avevano raggiunto il livello minimo sui 600 mila contratti. Un 
lieve riavvio delle stipule così come confermato anche dai più recenti dati riguardanti il mercato dei mutui. 

Figura 1 
Numero di compravendite di immobili 

 
° Stima Nomisma. 

Fonte: Agenzia del Territorio e stime Nomisma. 
 

-4,6%

-14,8%

-11,3%

+2,2%

-2,3%

-12,4%

-15,6%

-5,7%
60.000

70.000

80.000

90.000

100.000

110.000

550.000

650.000

750.000

850.000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 20092010°

C
om

pr
av

. N
on

 re
sid

en
zi

al
i

C
om

pr
av

. R
es

id
en

zi
al

i

Residenziali

Non residenziali



 

 

- … m

Ma il riavvio
in modo più
pressi, dell’a

Italia – V

Comuni Capo
Altri comuni d

(*) Stima. 
Fonte: Agen

 
Un mercato
energetica, e
mane alquan
non trovano
miglie di fasc
ta. 

Ancora in fa
zioni, per i q
di perdere a

 

- Tra 

Dall’inizio d
tore abitativo

Contestualm
tazioni e uff
punto e mez
risulta circa 
alle spalle. 

Si tratta del q
zione cumu
tornati press
tuali il merca

La riduzione
l’anno in co
tativo e 10 p

Se alla flessi
delle costruz

ma il mercato

o delle transaz
ù sostenuto (
anno passato 

Variazioni % d

 

oluogo 
delle province 

zia del Territo

 che sempre 
ecc. - , per i 
nto debole. N

o o faticano a 
cia reddituale

ase nettament
quali le comp
ancora 5-6 pu

 mercato imm

ella crisi imm
o e il 34% in 

mente i prezzi
ici e -0,7% p
zzo, con l’ec
la metà rispet

quinto semes
lata dal 2008

soché al livello
ato retrocede

e dei contratt
rso circa 110

per gli immob

one dimensio
zioni, possiam

I

o è sempre p

zioni non avv
+6,7%) rispe
(+0,4%). 

delle compra

  

orio e stime N

 più viaggia a
 quali il ritorn
Nel mercato d
 trovare com
e più bassa e 

te negativa, i
pravendite con
unti percentua

mobiliare e c

mobiliare, il m
 corrisponden

 continuano 
er i negozi. S
cezione dei c
tto a quella ri

stre in cui i pr
8 nell’ordine 
o di cinque a

e di almeno u

ti, unita a que
0 miliardi di E
bili d’impresa)

onale del me
mo stimare ch

Co
II Rapporto su

Milano

più a due vel

viene in manie
etto ai merca

avendite di A

200

-1,
2,5

Nomisma su d

a due velocit
no della dom
della casa, qu
pratori, che, 
 per le quali l

nvece, gli im
ntinuano a fle
ali rispetto al 

costruzioni la

mercato italian
nza degli altri 

a flettersi, ma
Su base annua
capannoni ch
iscontrata nel

rezzi calano (
del 5-6% in 

anni fa, al net
n decennio. 

ella dei prezz
Euro, lasciand
). 

rcato immob
he, insieme, l’

omunicato stam
ul Mercato Im

 
Pagina 2 

o, 24 Novembr
 

ocità 

era diffusa e g
ati di provinc

Abitazioni risp

06 2007

6 -7,2
5 -3,0

dati Agenzia d

tà. Gli immob
anda è consi
indi, i prodot
per questa tip
a stretta cred

mobili d’imp
ettere senza s
 livello già est

a crisi ha bru

no delle com
 immobili. 

a con tassi ne
a, quindi, i va
he si flettono 
l 2009, facen

(quattro per g
sede nomina

tto dell’inflazi

zi, comprime 
do sul terreno

biliare, aggiun
’impoverimen

 
mpa 
mobiliare 201

re 2010 

generalizzata
ia, che, invec

petto allo ste

7 2008

2 -14,2
0 -16,0

del Territorio

bili prime – p
stente, e que
tti secondari, 
pologia di pro

ditizia da parte

presa, mercato
soluzione di c
tremamente b

uciato quasi 6

pravendite h

egativi viepiù 
alori di comp
 del 3%. Nel 
do presuppo

gli immobili d
ale e dell’8-9
ione, quando

 il fatturato d
o 40 miliardi n

ngiamo anche
nto sia di poc

0  

a. I comuni ca
ce, rimangon

esso periodo

8 2009 

2 -7,7 
0 -12,2 

o. 

per classe ub
elli subprime,
 per localizza
odotto, sono 
e delle banch

o assai più so
continuità con
basso dell’ann

60 miliardi d

a dunque pe

 contenuti: -0
pravendita si s
 corso del 20
rre che il pun

d’impresa), m
% in sede re

o, invece, sul 

del settore ch
nell’ultimo tri

e quanto si sta
co inferiore ai

apoluogo, infa
no sui livelli, 

o dell’anno pr

 2010

+6,
 +0,

icazionale, a
 per i quali la

azione e quali
 costituiti per
he non si è an

ottile di quello
n una previsio
no scorso. 

di Euro di att

erso circa il 26

0,6% sul seme
sono abbassa

010 la riduzio
nto più basso 

ettendo a seg
eale. Ovvero 
fronte dei vo

e si stima rag
iennio (30 ne

a perdendo n
 60 miliardi d

atti, crescono
alquanto de-

Tavola 1
recedente 

(*) 

7 
4 

rchitettonica,
a richiesta ri-
ità intrinseca,
 lo più da fa-

ncora allenta-

o delle abita-
one sull’anno

ività 

6% per il set-

estre per abi-
ati di circa un
one dei valori
 della crisi sia

gno una ridu-
i prezzi sono

olumi contrat-

ggiungere per
el settore abi-

nel comparto
di Euro. 

o 
-

 
 

, 
-
, 
-
-

-
o 

-

-
n 
i 
a 

-
o 
-

r 
-

o 



 

 

Fonte: Elabo

Fonte: Nom

 

- Le d

La riduzione
di quelle di 
i 6 mesi in m
riferimento a
che divengo
assiste ad un

Il miglior ton
zo richiesto 
l’impresa, la
raggiunge l’e
capannoni in

Stima de

orazioni e stim

Media

isma. 

dinamiche de

e dei volumi c
locazione. Se
media (indiffe
agli altri setto
no quasi 10 i

na crescita de

no del mercat
 che scende 
a congiuntura
entità più elev
ndustriali 13%

M
ili

ar
di

 d
i E

ur
o

%

I

el fatturato de

me Nomisma 

a 13 grandi c

el mercato 

contrattuali è 
e per le case è
erentemente 
ori immobilia
in corrispond

elle tempistich

to della casa 
 dal 13% al 
a non si atten
vata nel dece
%. 

0

20

40

60

80

100

120

140

20

-3,0

-1,0

1,0

3,0

5,0

II 01 II 

%

Co
II Rapporto su

Milano

el mercato im

 su dati Agenz

ittà – Variazi

 un effetto de
è oramai da t
 per abitazion
ri. Si raggiun
enza del com

he contrattali 

è indicato an
12,6%. A dif

nua, come in
ennio in corso

-10

007

Abitazioni

 02 II 03 II 

Abitazioni

omunicato stam
ul Mercato Im

 
Pagina 3 

o, 24 Novembr
 

mmobiliare i

zia del Territo

ioni semestra

ell’allungame
tre semestri ch
ni nuove od 
gono gli 8,1 

mparto indust
 con la sola ec

nche dalla rid
fferenza del 
dicato anche
o per tutte le 

0,0%

-13,1%

2008

Immobi

 04 II 05 II 

U

 
mpa 
mobiliare 201

re 2010 

n Italia e sue

orio. 

ali dei prezzi

nto progressiv
he si riscontra
usate), quest
mesi per gli 

triale. Non div
ccezione dell

uzione dello 
segmento ab

e dall’ulterior
 tipologie di 

-15,0%

-19,3%

2009

ili non residen

 06 II 07 II 

Uffici

0  

e variazioni (m

i degli immo

vo delle temp
ano tempi di 
ti ultimi conti
uffici e i 7 m
versamente il
le abitazioni. 

sconto media
bitativo, per q
e incremento
immobili: uff

-0,8%

-8,6%

2010

nziali

 08 II 09 II 

Negozi

(miliardi €) 

 

bili (%) 

 

pistiche di ven
 vendita stabi
nuano ad ac

mesi e mezzo
 segmento lo
 

amente pratic
quello degli 
o medio dello
fici 13,3%, ne

10

Figura 2

Figura 3

ndita nonché
li poco sopra
crescersi con
 per i negozi

ocativo, ove si

cato sul prez-
immobili per
o sconto che
egozi, 12,7%,

2 

3 

é 
a 
n 
i 
i 

-
r 
e 
, 



 

 

Medi

Abitazioni 
Abitazioni Nu
Uffici 
Negozi 
Capannoni 

Fonte: Nom

- Attr

Anche se il 
da una pesa
lumi che n
all’investime
tamente di t
considerato 
famiglie. No
la trad
all’investime
che se ne p
tocchi i live
venti anni, r
quelli ritraib
stimento - a
rischiosità a
guato a sos
considerand
toccati dai ta

 

- Prev

Le incertezz

mente sulle 
glio difender
altri. 

I prezzi dovr
un riavvio pi

Previs
de

 

Abitazioni nuo
Uffici 
Negozi 
Fonte: Elabor

a 13 grandi c

 

uove 

isma. 

rattività del s

 comparto è 
ante riduzione
ei valori, la 

ento nel matt
tutto riguardo
 “ideale” per
on è pertanto 
izionale 

ento, sia per 
può ritrarre c
elli più bass
esta competi

bili da altre fo
anche sotto i
ad esso assoc
tenere la lev
o anche i 
assi di interes

visioni 

ze sull’intonaz

localizzazion
re il proprio v

rebbero rima
iù deciso, anc

sioni sulle va
ei PREZZI de

Prev

ove 

azione Nomism

I

città – Temp

Tempi m

settore immo

 stato colpito
e, più nei vo
 propensione
tone è assolu
o, visto che è
r il 58% delle
 venuta meno

propensione
il rendimento

che - sebbene
i degli ultim
tivo rispetto a
orme di inve
l profilo della
ciato ed ade
va necessaria
livelli minim

sse. 

zione econom

ni e sugli imm
valore e per i 

anere pressoc
che in termin

ariazioni perc
egli immobili

visione variazio
I 11 

+0,2 
-0,3 
-0,1 

ma su fonti var

Co
II Rapporto su

Milano

i medi di ven

edi di vendita 

6,2 
6,3 
8,1 
7,5 
9,7 

obiliare 

o 
o-
e 
-
è 
e 
o 
e 
o 
e 

mi 
a 

e-
a 

e-
a, 

mi 

mica futura se

mobili di quali
 quali l’access

hé sugli attua
i reali. 

Rendim
grandi c

Fonte: No

centuali med
i nelle 13 gra

ne %  Prev

ie. 

%

omunicato stam
ul Mercato Im

 
Pagina 4 

o, 24 Novembr
 

ndita e locaz

(mesi) Tem

egnate da un

tà più elevata
so al credito d

ali livelli nel c

menti lordi da
città e tasso m

omisma e Ba

Ta
ie semestral

andi città 

visione variazio
II 11 
+0,6 
0,0 

+0,2 
 

2

4

6

8

10

12

95 96

 
mpa 
mobiliare 201

re 2010 

ione e sconti

mpi medi di lo
(mesi) 
3,2 
3,1 
5,6 
5,4 
7,8 

n accresciuto 
di d
cres
bina
nell
nan
mer

Non
ripr
tratt
abit

a, ovvero que
dovrebbe ess

corso dei pros

a locazione d
medio di fina

nca d’Italia. 

avola 3 
i  

one %  

98 99 01

0  

i degli immo

ocazione 

(e previsto in
disoccupazion
scita dell’eco
ati con le a
l’accesso al 
no negativam
rcato immobi

n vi sono, infa
resa significat
ti, se non lim
tativo, che s
elli che hanno
sere maggiorm

ssimi mesi, sp

degli immob
anziamento p

02 04

Abitaz

Negoz

obili, Ottobre

Scont

12
7,
13
12
13

n ulteriore au
ne ed un limi

onomia per il
ancora diffici
finanziament

mente le as
iliare. 

atti, le condiz
tiva del volu
mitatamente 
si concentrer
o dimostrato 

mente favorito

postando, alm

ili nella med
per acquisto 

05 07 08

ioni Uff

zi Tas

Tavola 2
e 2010 

ti (%) 

,6 
7 
,3 
,7 
,0 

umento) tasso
itato ritmo di
 2011, com-
li condizioni
to, condizio-
pettative sul

zioni per una
me dei con-
al segmento

rà preferibil-
 di saper me-
o rispetto agli

meno al 2012

Figura 4
ia delle 13 

 di immobili 

 
10

ici

si

2 

o 
i 
-
i 
-
l 

a 
-
o 
-
-
i 

2 

4 

 



 

 

Highligh
 
 Il traino d

feriori di 
è nettam
ancora si

 Gli ultim
stesso pe
tre per gl

 I prezzi d
tura in ba

 Mentre s
qualche s

 Le perfor
cora di u

 Il miglior
prezzo ri

 Dal picco
termini r
medi del

 Anche i c
6,1%, e c

 I tempi m
un anno 
si raggiun

 Molto più
3,2 mesi)

 A differe
nua com
livelli del
Uffici 13

 Cala il co
marzo de
le, in fles
Nel detta
tro (4,7). 

 Secondo
impegna 
denza; il 
tre il 50
all’indeb

 Nel seco
abitazion
goziazion
erogati a 

 Il mercat
tando il 
fondi elu
ti immob

hts del me

del mercato i
 circa un 30%

mente dovuto 
tuazioni di d
i dati sulle co

eriodo del 20
li immobili te
delle case si s
asso molto co
sei mesi fa tut
segno positivo
rmance peggi
n -2,3% e di 

re tono del m
chiesto che s
o massimo de
reali -9,6%) e
le abitazioni 
canoni di loca
calano con in
medi di vend
 e mezzo (6,2
ngono il livello
ù contenuti i 
),mentre cres
nza del segm
e indicato da
llo sconto rag
,3%, Negozi 

osto del mutu
el 2010 quest
ssione rispetto
aglio territoria
 
 l’indagine 20
 mediamente
 20,8% utilizz

0%. Dati che
itamento deg

ondo trimestre
ni del 23,2% a
ni (si stima tra
 sostegno di u
to dei fondi im
provvedimen

usivi. Il settore
biliari pari a 4

I

ercato 

immobiliare i
% (-26% per l
 alla casa, dat
ecisa debolez
ompravendite
09, un’attività

erziari e indus
stanno stabiliz
ontenuta e pa
tte le città re
o, a Cagliari +
ori fra le 13 c
 Bologna che 

mercato della 
scende dal 13
ei prezzi la va
e delle case n
si è avuta a B
azione delle c

ntensità maggi
dita delle case
2 mesi) mentr
o più alto in v
 tempi per lo
scono ancora 

mento abitativ
all’ulteriore in
ggiungono cos
12,7% e Cap

uo (incidenza 
to indice (fon
o ai 6,5 punti
ale, l’area con

010 di Tecno
e fino al 30% 
za dal 30% al
e confermano
gli italiani. 
e del 2010 s
annuo. E’ po
a il 20-25% d
un mercato d
mmobiliari ris
nto attuativo 
e vanta oggi 2
5,6 miliardi. 

Co
II Rapporto su

Milano

taliano, in te
e case e -34%
to che i segm
zza. 
e mostrano, p
à transattiva d
striali la contra
zzando. A liv
ari al -0,6% (in
gistravano pr
+0,4%, Catan
città maggiori
 registra un -1
casa è indica

3% al 12,6%. 
ariazione nazi
nuove del –6
Bologna –12,5
case nella fas
iore i canoni 
e, dopo esser
re continua l’
venti anni. 
care che per 
 quelli di uffic
o, per quelli 

ncremento m
sì l’entità più 
annoni indus
 della rata pe
nte: ABI e Mi
i di dicembre
n il livello più

oborsa: il 60%
 del proprio b
l 40% del pro
o un fattore

i è registrato 
ssibile pensar

dell’erogato), 
delle comprav
sulta bloccato
che renda o

275 fondi attiv

omunicato stam
ul Mercato Im

 
Pagina 5 

o, 24 Novembr
 

rmini di volu
% per gli imm
enti degli imm

pur con una l
di abitazioni,
azione del m

vello nazional
n linea anche
ezzi delle cas
nia +0,2% e 
i sono quella 
1,1%. 
ato anche dal

ionale cumul
6,8% (in term
5%, e a Venez
e negativa sce
 di locazione 
re saliti rapida
allungamento

 le abitazioni 
ci e negozi ch
degli immob
edio dello sco
 elevata del d
striali 13%. 
r l’acquisto d
nistero del La

e 2008 e in li
ù basso è il M

% delle famig
budget per il 
oprio reddito;
 strutturale d

 un incremen
re che una pa
 e che una pa
vendite. 
o in attesa di 
perative le m
vi per un patr

 
mpa 
mobiliare 201

re 2010 

mi, che pera
mobili d’impre
mobili destina

eggera flessio
 consistente n
ercato è anco
e, in media, 

e la variazione
se in calo, og
 Genova +0,2
 di Firenze, d

la riduzione 

ata dei prezz
mini reali -9,7

zia Mestre -1
endono, in m
 degli uffici –8
amente all’av
o dei tempi d

 addirittura sc
he raggiungon
ili per l’impre
onto sui prez
decennio in c

di abitazioni s
avoro) è stato
nea con l’one

Mezzogiorno (

glie che han a
 pagamento d
; il 13,2% dal
del nostro m

nto dei mutu
arte consisten
arte, ancorch

una definizio
modifiche intr
rimonio netto

0  

ltro si manten
esa) rispetto a
ati alle attività

one media ne
nei capoluog
ora una volta 
 si ha, nello s
e dei prezzi d
ggi, dopo più 
2%. 
ove nel seme

dello sconto 

i delle case u
%). La correz
0,8%. 

media del –8,1
8,9%. 
vvento della c
di uffici e nego

cendono nell’
no rispettivam
esa la congiun
zzi richiesti in
corso per tutte

ul reddito dis
o pari a 4,4 p
erosità registr
(2,5), seguita 

acceso un mu
delle rate, il c
 40% al 50% 

mercato che 

i erogati alle 
nte delle erog
é esigua, sia 

one del quadr
rodotte dal G
o di 28,1 mili

ngono sostanz
a quelli prece
à economich

el III trimestre
hi del Centro
 significativa. 
corso semest

delle case nuo
 di due anni,

estre i prezzi 

 mediamente

usate è stata d
zione più for

1%, quelli de

crisi, sono or
ozi che con 8

’ultimo seme
mente i 5,6 e 
ntura negativ
 sede di com
e le tipologie

sponibile dell
punti nella me
rata a settemb
 dal Nord (4,6

utuo negli ult
che denota u
 e solo il 5,7%
è la scarsa 

 famiglie per 
gazioni sia il f
 imputabile a

ro normativo
Governo per 
ardi di Euro e

zialmente in-
edenti la crisi,
e presentano

e rispetto allo
o-Nord, men-
 
tre, una lima-
ove,-0,5%). 
, torna anche

arretrano an-

 praticato sul

del –6,7 % (in
rte dei prezzi

i negozi del -

mai fermi da
8,1 e 7,5 me-

stre (da 3,4 a
6,4 mesi. 
a non si atte-

mpravendita. I
 di immobili:

e famiglie). A
edia naziona-
bre del 2006.
6) e dal Cen-

timi due anni
na certa pru-

% impiega ol-
propensione

 l’acquisto di
frutto di rine-
 nuovi mutui

. Si sta aspet-
penalizzare i
e investimen-

-
, 
o 

o 
-

-

e 

-

l 

n 
i 

-

a 
-

a 

-
I 
 

A 
-
. 
-

i 
-
-
e 

i 
-
i 

-
i 
-


