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Affitti, prezzi
sempre alti
ma la corsa
puo frenare

Mercato immobiliare. Tassi elevati, domanda
in aumento e offerta scarsa per via delle locazioni
brevi metteranno in crisi il settore anche nel 2024

Paola Dezza

Camere per studenti, locazioni per fa-
miglie, affitti brevi. Un mondo sotto
pressione. Perle polemiche alimenta-
te dall’aumento dei canoni, dalla
mancanza di offerta, ma anche perle
strette cheil governo stainstaurando
sulle locazionia breve termine.
Sono polemiche che hanno inte-
ressato alcune delle maggiori citta
italiane, doveil mercatoimmobiliare
vive una fase contraddittoria di au-
mentideiprezzialmetroquadroedi
calodellecompravendite,scosse da-
glielevatitassidiinteresse — tantoche
l'ultimarilevazione dell’agenzia delle
Entrateregistrauncalo del 16% delle
transazioniresidenzialinel secondo
trimestre 2023 Su un anno prima —
chenon consentono diaccedere con
facilitd al mutuo, e di affitti sempre
piti cari perlamancanza diabitazioni
in locazione, mentre molti apparta-
menti restano vuoti per scelta dei
proprietari che si tutelano cosi dalla
eventuale morosita.
«Ilmercatodegliaffittinellaprima
parte del 2023 ha registrato un au-
mento dei canoni a livello nazionale
del 3,4% perimonolocali, del 3% peri
bilocali e del 3,2% per i trilocali, infe-
riore aquantoregistratonel semestre
precedente— dice Fabiana Megliola,
responsabile Ufficio Studi Gruppo
Tecnocasa —. La crescita, iniziata nel
2015, & proseguita in tutti questi anni
sesiescludeil 2020, annoin cuicifuun

calodeivaloriacausadell’aumentodi
offertaeriduzione delladomandasca-
turita dalla pandemia». Suquestoseg-
mento, negli ultimi anni, ha inciso il
diffondersi degli affitti brevi che ha
sottrattoimmobili almercatoresiden-
ziale, soprattuttoin citth ad alta attrat-
tivita turistica dove si sono riversati
flussi di visitatori mairegistrati finora.
«Una parte marginale dell’offerta
inoltre non é disponibile sul mercato
perché, liberatasi durante il Covid (e
destinata al segmento turistico), e sta-
taaffittata concontrattiacanonelibe-
rooconcordato —prosegue —. Ilritorno
di studenti e lavoratori in presenza e
laumento delladomandada parte di
chi non riesce ad accedere al credito
hanno creatotensionealrialzosuica-
noni di locazione». Le previsioni di
Tecnocasa per il 2024 puntano suun
incremento deivalori compreso trail
3eil5percento.«Unacrescitaimpor-
tante dei canoni potrebbe nonessere
piusostenibile peripotenziali inquili-
ni, andandoaincrementareil rischio
dimorosita deglistessiinun’otticadi
lungo termine. Quest’ultimo eunodei
timoridei proprietari che spesso, pur
di non correrlo, scelgono di lasciare
I'immobile libero», conclude Megliola.

Secondo Mario Breglia, presidente
di Scenari Immobiliari, ’anno prossi-
mo siregistrera unulteriore calo del-
Pofferta,ancoraunavolta perlacon-
correnza degli affitti brevi.

«I canoni resteranno stabili o si
muoveranno in lieve calo, dato che

seguono ilreddito delle famiglie che

non ¢ cresciuto —sottolinea Breglia—.
Sonoda considerarele preoccupazio-
ni dei proprietari che preferiscono
spesso evitare diaffittare con contrat-
tialungo termine, perché daanninon
sonotutelatiinItalia. Affittareabreve
significa avere pitl garanzie».

Il mercato deve tenere insieme
quindiuna serie di esigenze diverse,
emediare trale necessita espresse dai
diversiattori diquesto segmento. Se-
condoMegliola e importante che il si-
stema faccia unariflessione e tenga
contodelle necessita di chicerca casa
(perperiodibrevi enon)edichileim-
mette sul mercato, delle esigenze
espressedal turismo, che comunque
contribuisce all’economia del Paese.
«Per questobenvenganotutti quegli
interventi, pubblicie privati, chepre-
vedono una rimodulazione dell’of-
fertaabitativaincludendointerventi
perstudentati, housing sociale, recu-
peridiareedismesse da convertire in
abitazionida destinareallalocazione
tenendo conto di diverse disponibili-
ta di spesa ed esigenze espresse dai
potenziali inquilini. Occorre inoltre
garantire una maggiore tutela per i
proprietari», conclude Megliola.

Mese sumese intantoicanoniau-
mentano. Anchetralepolemiche (al-
cune volte sterili) degli studenti che
rivendicanola possibilita distare vi-
cinoalle universita a prezzi contenuti
(ma con la camera singola).

I dati di Scenari Immobiliari, che
analizzanolavariazione annosuan-
nodeicanonidilocazionein 20citta,
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rilevano aumenti in media dell’1,9%
perimonolocali, del 3,3% peribilocali
e del 2,9% dei trilocali (si veda l'info-
grafica). Focalizzandosi sulmese ap-
penatrascorso, secondo gli ultimi da-
tidel portaleimmobiliare Idealistain
agosto gli affitti sono saliti dell’1,4%
(+11,9%inunanno). Con punteaRo-
ma (+2,3%) e Milano (+1,8%), ma an-
cheaNapoli (+1,6%). Resta Milanola
citta coni canoni piu cari d’Italia (22,4
euro/mq), doveperunbilocalediso
metriquadratisi pagano almese 400-
500 euroinmedia, cifrache sale piuci

siavvicina al centro.La tendenzapro-
vinciale dei canoni vede una preva-
lenzadiaree conprezziin aumento —
SOno 57su106 le Province monitora-
te. Incrementi superiori alla media
nazionaledell’,4%, vengonorilevati
in 33 province, con valori che vanno
dal 9,9% di Bolzano, a scendere sino
all’1,5% di Avellino e Biella.
Intantonellanuovapropostadileg-
geperarginareisoggiornibreviil mini-
mumstay didue giorni porta ainaspri-
re le sanzioni per chi affitta un solo
giorno, mentrescende da quattroadue

il limite di appartamenti, dello stesso
proprietario, inlocazionebreve (daia
3onotti) tassabilicon cedolare secca.La
paurae chesiarriviaunospopolamen-
todelcentro, come eaccadutoa Barcel-
lona e in altre citta europee per fare
spazioaituristi. Siarriveraa unastretta
poderosa come quella newyorkese,
dove & consentito da poco piu diuna
settimanal’affittobrevesolodiappar-
tamenti doveglihost, cioéiproprietari
ogliaffittuari, risiedonoin prima per-
sona e sono effettivamente presenti?

© RIPRODUZIONE RISERVATA

&

Necessario rimodulare
I'offerta abitativa
con studentati, housing
sociale e recuperi
di aree dismesse

Locazioni
Previsioni

| canoni nel 2024: +3/5%
Sono le previsioni di rialzo di
Tecnocasa per I'anno prossimo
in termini di canoni dilocazione
mediin Italia.

Compravendite
Da aprile a giugno

Crollo nel secondo trimestre
Secondo l'agenzia delle Entrate
le vendite di case sono scese nel
secondo trimestre 2023 del 16
per cento.

Affittata un’abitazione su dieci

Venti milioni di prime case
In Italia ci sono oltre 32,7 milioni
di abitazioni(categoriacatastale

Entrate, aggiornati perd all’anno
diutilizzo 2020. Circa'11% di
questo patrimonio & destinato

| tassi
L'ultimo aumento

Ilrialzo al 4,5%

E ladecisione dellaBce che ha
portato sul finire dellascorsa
settimanaitassial 4,5%, manonsi
esclude una pausa negliaumenti.

milioni). Mentre sono 5,7 milioni
le case a disposizione (tracuile
unita destinate ad affitto breve)e
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Py A, tranne A/10)di proprietadi all'affitto: 3,6 milioni le unita 775milaquelle concessein uso
. persone fisiche. Lorivelanoidati  locate. Gran parte delle case dei gratuito. Restano oltre 2,7 milioni
del volume «Gli Immobiliin Italia privati & costituitanaturalmente  diimmobili con utilizzi diversio
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