Report Italia

Secondo Trimestre

2010
settembre

www.amministrazioniac.com

info@ amministrazioniac.com




O ggetto del Report

Il presente documento rappresental'evoluzione del
mercato nazionale. | dati si riferiscono a numero di unita
immobiliari compravendute, per ciascun trimestre, desunte
dale note di trascrizione degli atti

di compravenditaregistrati presso gli Uffici

di Pubblicita Immobiliare dell'Agenzia del Territorio.

| volumi di compravendita, in particolare, sono
conteggiati sulla base delle unita immobiliari, oggetto

di transazione atitolo oneroso, normalizzate rispetto alla
guota di proprieta trasferita.

Le unitaimmobiliari sono aggregate nelle destinazioni
d'uso residenziae, pertinenze,terziaria, commercide e
produttiva secondo le categorie catastali indicate per
ciascuna unita nellanota Unicadi trascrizione e

registrazione compilata dai notai

Compravendite immeobiliari: 11

Mercato Nazionale

I mercato immobiliare italiano nel Il ¢rimestre 2010
mostra ancora un segnale positivo confermando
l'inversione di tendenza rilevata nel I trimestre rispetto ai
forti cali delle compravendite nel 2009.

Il tasso tendenziae annuo del volume di compravendite in
questo trimestre (variazione percentuale del 11 trimestre
2010 rispetto a 11 trimestre 2009) per I'intero settore
immobiliare risulta, infatti, pari al +2.3%. che segue il
+3.4% del I trimestre. COMe S puo osservare dallaTabella
seguente i tassi tendenziali nel |1 trimestre del 2010
registrano segni positivi nel settore residenziale (+4,5%) e
nel mercato delle pertinenze (+0,8%) che insieme
rappresentano una quota pari a oltre 1'80% del mercato
immobiliare italiano. I settori terziario, commercdiale e
produttivo segnano, invece, ancora tassi tendenziali

negativi, con una perdita piu decisa nel settore terziario
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(-14,1%), meno sensibile invece nei settori commercide
(-4,7%) e produttivo (-4,2%). || mercato delle unita nelle
tipologie registrate in "atro" cresce in questo trimestre del
+2,7%.

Complessivamente, nel 11 trimestre 2010, sono state
compravendute 370.516 unita immobiliari (in termini di
NTN Numero Transazioni Normalizzate) di cui 171.311
nel settore residenziale e 130.915 nelle pertinenze (per la
maggior parte riconducibili all'uso residenziae). Il terziario
registra 3.738 compravendite, il commerciale 9.739, il

Settori IItrim 09 III trim 09 1V trim 09 Itrim 10 II trim 10
Residenziale 163.973 132.816 176.241 141.898 171311
Terziario 4.349 3,058 5.300 3.408 3.738
Commerciale 10.219 7.664 10.564 8.632 9,739
Produttivo 2,171 2,671 3,800 2.525 3.037
Pertinenze 129,927 101,712 143.736 110.431 130.915
Altro 50.391 42,422 54,945 43222 51.776
Totale 362.031 200.343 395.095 310.167 370.516
Settori IL trim 08-09 | 111 trim 08-09| IV trim 08-09| Itrim 09-10| II trim 09-10
Resldenzlale -12,3% -11,0% -3,2% 4,2% 4,5%
Terziarlo -4, 2% -18,9% 0,4% -1,3% -14,1%
Commerclale -13,7% -17,7% -12,8% 0.5% “4.7%
Produttivo -19,0% -17,1% 11,3% -0.2% 4.2%
Pertinenze -10,0% -11,3% -3,3% 2,0% 0,8%
Altro -13,1% 4 & -6,1% 5,6% 2,7%
Totale -11,6% -11,3% -4,0% 3,4% 2,3%

produttivo 3.037, einfinein "dtro" s registrano 51.776

transazioni normalizzate.

Il grafico seguente mostra I'andamento, dal 2007, dell'indice
trimestraledel NTN ed evidenzia un mercato immobiliare
adue veocita in buonaripresanel 2010 risultano le
transazioni delle abitazioni e delle unita pertinenziali,
ancorain cao sono invece le compravendite delle unitaa
destinazione terziaria, commerciale e produttiva. Leggendo
ancoradd grafico levariazioni tratrimestri omologhi, s
nota che nell'insieme il mercato immobiliare s & contratto
dal 11 trimestre 2007 mediamente di oltreil 21% per
abitazioni e pertinenze (era-26% circanel | trimestre 2010)
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11 settore residenziale

Analizzando con maggior dettaglio I'andamento del
mercato nel settore residenziae per macro aree
geografiche, (grafico di figura 1), risulta evidente, ancora
nel Il trimestre 2010, un recupero del NTN in tutte le
macro aree.

In particolare continua Ia sensibile ripresa. gia iniziata nel
trimestre precedente, nelle regioni del Centro. dove il
tasso tendenziale annuo nel Il rimestre 2010 é pari a +
11.6%. e del Sud, dove la erescita tendenziale annua é pari
a+6.9%. Seppur positivo, risultadi lieve entita il tasso
tendenziale di variazione delle compravendite di abitazioni
al Nord. +0.5%. crescita inferiore a quella registrata nello
scorso trimestre, +2.7%.

Tuttavia, come mostrato in Figura 2 , rispetto all'omologo
semestre del 2007, Ia riduzione del mercato residenziale
risulia ancora rilevante con una contrazione complessiva
di compravendite del settore del - 22.0%, maggiore al
Nord. -26.1%. e pari al - 19.1% al Centro e al - 15.2% al
Sud. Vapero precisato che questi tass di flessione
risultano comunque migliori di quelli riscontrati nello
scorso trimestre, qUaNdo laperditarispetto ad 2007 era
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pari a -27% circaalivello nazionale, con una punta del
-30% circanel Nord.
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Si conferma, inoltre, per il settore residenziale un trend
migliore per i capoluoghi, che crescono nel 11 trimestre
2010 del +8.1%. rispetto ai comuni minori, +2.9% . In
particolare, al Centro sia i capoluoghi sia i comuni minori
evidenziano. ancora in questo trimestre. la migliore

performance. +17.4% e +7.4% rispettivamente. Al Nord, di
contro, § osserva un andamento che peggiorain questo

trimestre e risulta divergente tra capoluoghi, che crescono
del +3,6%, e comuni non capoluogo, che calano del -0,8%.
Al Sud, invece, i non capoluoghi migliorano il risultato
dello scorso trimestre: +7,1% el tasso tendenzia e annuo
nel 11 trimestre rispetto a +1,8% registrato nel | trimestre
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2010. Il loro mercato immobiliare residenziale cresce
in misura leggermente maggiore di quello dei
capoluoghi, doveil tasso di crescita é pari a +6,2%,
ridimensionato rispetto a +11,2% del | trimestre
2010.

NTN residenziale Jrrim D) Wotmae] o WA ML I
Capoluoghi 20.063 24.913 7.3% 3,6%
Nord Non Capoluoghi 49,870 61.424 1,0% =0,8%
Totale 659,932 B6.337 2.7% 0,5%.
Capoluoghl 13.229 16.233 12,5% 17 4%
Centro | Nan Capaluoghi 17.363 20.793 4,8% 7,4%
Totale 30.592 37.026 B,0% 11,6%
Capoluoghi 11.022 12,579 11,2% 6,2%
Sud Non Capoluoghi 30.351 35.369 1,8% 7. 1%
Totale 41.374 47,948 4,2% 5,9%
Capoluaghi 44,314 53.725 9,8% 8,1%
Italla Non Capoluoghi 97.584 117.586 1,9% 2,9%
Totale 141,898 171.311 4.2% 4,5%

Tabellz 3: Variazione % tendenziale annua settore resdenziale per capolusghi e non capol

Ttrim | 11 trim | IXX trim | IV trim | X trim | nu-'i"m'i
09 09 09 | 09 10| 10

Capoluoghi 157% | -B9%| -99%| 1,7%/| 9,8%| 8,1%)|

|Non capoluoghi | -19,7% | -146% | -11,5%| 4,9%| 1,9% 2,9% |

| Italia

118,5% | -12,9% | -11,0% | -3,2%) 4,2%| 4,5%|

DallaTabella3, cheriportale variazioni tendenziai
annue dal 2009, & possibile osservare che i capoluoghi
gia dal IV trimestre 2009 mostravano un'inversione

di tendenza rispetto alle perdite dei trimestri

precedenti. Il mercato residenziale nei comuni

minori, dopo un 2009 con flessioni in continua
attenuazione, cresce a partire dal I trimestre 2010.
Complessivamente, rispetto a trimestre omologo del
2007, il mercato residenziale nei capoluoghi s € contratto
del -16% circa, migliorando il -20% del | trimestre 2010,
con una punta negativa nelle citta del Nord pari a-20%,
era-24% nel precedente trimestre (Figura successiva).
Risulta maggiore la perdita dal 2007 per il mercato
residenziade dei comuni minori, -25% circa contro il -30%
del | trimestre, con i comuni del Nord che hanno perso
quasi il 30% (-33%nel | trimestre 2010).

www.amministrazioniac.com

info@ amministrazioniac.com

130
—+— Capoluoghi
120 T ——Non Capoluoghi !
. ‘ —+ - Italia
1104
100 -
90
]
70
60 - |
07 107 W-07 Iv-07 108 I-08 M08 Iv0B 109 II-09 M09 IV-09 I-10 I-10
SRl —+Nord —Centro
L & 175 = Sud ~-Italia
110 /
100
100
%0
80
70
60 T T T T T T T T T d
07 107 107 W07 [-08 [I-08 INI-08 Iv-08 109 109 108 Iv-09 [-10 [0
130 -
Non Capoluoghi ——Nord Centro
1201 - Sud ~-Ttalia
110
100
90
B0
70
60 T T T T T T T T T J
07 07 IE07 V07 108 1106 NI-08 W08 09 D09 HEG9 N0 [0 D10
. .
Andamento quotazioni

Nel | semestre 2010 il valore medio nazionale delle unita
immobiliari residenziali, per unita di superficie
commerciale, ¢ stazionario, con la quotazione media che
risulta pari a 1.574 €¢/mq. La quotazione mediadelle
abitazioni nel | semestre 2010 é stabile sianel capoluoghi
italiani, pari 2.273 €/mq (-0,2% rispetto a 11 semestre
2009), danel comuni non capoluogo, per i quali la

guotazione media nazionale e pari a1.311 €/mq (invariata
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rispetto a 11 semestre 2009).

Varilevato che nel capoluoghi negli ultimi quattro
semestri S Sono registrate sempre flessioni, seppur di lieve
entita, delle quotazioni residenzidi. Dall'inizio della
discesadel prezzi, nel | semestre 2008, la quotazione
media e caata del -1,4%.
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E inferiore laflessone registrata nei comuni minori dove

la quotazione media delle abitazioni & diminuitadel -0,5%
dal Il semestre 2008.

Complessivamente dal I semestre 2004 al I semestre 2010
1a quotazione media nazionale delle abitazioni ¢ eresciuta
del +28.7% (+29.3% nei capoluoghi. +28.3%

nei comuni non capoluoghi).

Considerando le quotazioni per macro area geogréfica, le
quotazioni del Nord, Figura seguente , mostrano per i
capoluoghi unalieveflessione, -0,6%, nel | semestre 2010
rispetto al'anaogo periodo dell'anno precedente (-0,3%
nel 11 2009 rispetto a || 2008) e piu decisa, pari -1,1%,
nel resto della provincia (-1,3% nel 11 2009). Risultano
entrambi, quindi, in discesarispetto i vaori registrati nei
semestri precedenti. Dal | semestre 2004, a Nord, le
quotazioni sono cresciute del +21,9% per lecittaede
+18,0% per i comuni minori.
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Al Centro (Figura seguente , nel I semestre 2010. si
registra una lieve variazione negativa nei capoluoghi.
con cirea il - 0.4%. delle quotazioni su base tendenziale
annua (| semestre 2010 rispetto a | 2009), eun lieve

rialzo nel comuni minori, +0,6%. Si attenua quindi.

ancora in questo semestre. Ia flessione negativa registrata
nei semestri del 2009 nei capoluoghi (-2,0% e -3,3% nel
Il semestre 2009 e nel | 2009 rispettivamente) e viparte
la crescita delle quotazioni nei non capoluoghi
(stazionarie nel |1 semestre 2009 ein cdo ddl -0,6%0 nel |
2009 rispetto a | 2008). Ddal 2004 le quotazioni nei

comuni del Centro sono eresciute del +31% nelle citta

capoluogo di provincia e del +38.8% nei restanti comuni.
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Al Sud, s rilevanel | 2010 su base tendenziale annua, una
lieve crescita delle quotazioni (+0,7%) sSanei capoluoghi
sianel comuni minori (+0,5%). I segni positivi delle
variazioni sia nelle citta sia nei comuni minori forniscono
segnali di rialzo che potrebbero continuare nei prossimi
semestri. Dal 2004 |e quotazioni sono aumentate
mediamente del +40% nelle cittae di +41,4% nella

provincia.

L'analis degli andamenti dei prezzi delie abitazioni per
dimensione demografica3 dei comuni (vedi grafico
seguente) evidenzia che nel I semestre 2010 visultano
sostanzialmente stazionane le quotazioni in tutte le classi
demografiche rispetto al semestre precedente. Fanno
eccezione le grandi cittd, soprai 250 mila abitanti, dove s
e verificata per il quarto semestre consecutivo una

diminuzione delle quotazioni, pari a-0,4% su base
semestrae, -2,2% dal | semestre 2008

—+—fino a 5000 ab. —+— 5000-25.000 ab.
- 25,000-50.000 ab. —~— 50.000-250.000 ab.

—-+--gltre 250,000 ab. —a = [TALTA
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1l settore non residenziale

|1 settore non residenzide relativamente dle

compravendite di immobili dei settori terziario,

commerciae e produttivo, contrariamente al mereato delle

abitazioni. continua a mostrare segni negativi. N e ll
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trimestre 2010, rispetto allo stesso trimestre del 2009, ¢ il
settore terziario a subire il calo maggiore. - 14.1%, mentre i
settori commercdiale e produttivo flettono rispettivamente
di -4,7% e -4.2%.

Rispetto d 2007, come mostrato nel grafico seguente
complessivamente la maggiore contrazione, calcolata su
trimestri omologhi, 5 registranel settore produttivo, -32%
circa, rispetto ale variazioni del -30% circadel terziario e
del -27% circa delle compravendite degli immobili

commerciali.
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1l settore terziario

Con 3.738 NTN il settore terziario. che comprende uffici ¢

istituti di eredito. mostra nel Il trimestre 2010 un tasso

tendenziale annuo netiamente negativo pari a=14.1%. Si
accentua. quindi. nuovamente Ia flessione del settore gia

registrata nel 1 trimestre 2010 (- 1.3%).
Cosi come evidenziato nel grafico di Figura12 enei dati di

Tabdla7, lacontrazione risulta confermatain tutte le aree
territoriai, d Nord -14,9%, a Centro -8,9% e a Sud
-16,4%. E interessante notare che il Centro non ha mai
mostrato segni positivi dei tass tendenzidi in nessun
trimestre dal 2009 a differenza del Nord, dove nel
precedenti due trimestri i tassi indicavano un lieverialzo e
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dd Sud, dovene |11 elll trimestre 2009 s eraregistrata
un forte crescitadei volumi di compravendite degli
immobili adestinazione terziaria.

Analizzando le province delle maggiori cittaitaiane, gli
andamenti risultano molto differenziati, anchein
considerazione dell'esiguo numero di compravendite che s
registrano in un trimestre, per cui le variazioni percentudi
possono risultare elevate afronte di lievi variazioni in

termini assoluti.

Nel II trimestre 2010 nelle otto principali province si sono
5,000 - -9
avute complessivamente 1.101 NTN per il settore terziario,
G che perde quindi il - 12% del volume di compravendite
4,000 1 rilevato nel I trimestre del 2009. Seppure di diversa entitd,
—_— B L | i segni negativi s registrano in quasi tutte le province, con
o 1 %:
- una punta massima nella provincia di Palermo, -36% e
2,000 . .
minima a Firenze - 1%. L 'eccezione é rappresentata dalla
a . . . . . .
R - E : 2 i| crescitadel mercati nelle province di GenovaeTorino.
: HEEC HE
0
Nord Centro Sud Itala
700} F————
600
L ‘andamento dei numeri indice NTN trimestrali, 500
evidenzia che dal 2007, confrontando trimestri omologhi, 400
complessivamente il settore terziario perde circail -30% di 300 |
compravendite. Tale flessione vamaggiormente attribuita 200 -
ai forti cali delle aree del Centro, -35%, e del Nord, -34%, 100 Hﬂhﬂm : mmm i [[H]mm ﬂﬂh]ﬂﬂ
mentre a Sud la perditarisultaintorno a - 13% (grafico " rM | m 70 | GE | NA | PA BO FI
ig:;ﬂm 08 271 | 461 | 151 4 | 147 | 4 | 118 | &7
seguente). [piwimos 358 | 560 127 | 83 | 133 | 76 | 133 86
o 111 trim 08 276 477 % | 37 | 74 | 49 | 82 | 61 |
O IV trim 08 342 571 147 65 112 87 160 122
150 s Talls +— Nord o1 trim 09 72 | 398 | H3 | 45 | ¥2 | 40 | %% | &9
D11 trim 0% 274 | 460 | 113 3 | 15 | s8 | 129 68
[p111 trim 09 207 | 308 | 9 | a7 | 68 [ a8 | o7 | 42 |
|21V trim 09 340 664 153 63 130 44 136 103
@1 trim 10 ) 221 344 | 166 | 39 | 112 | _34 £ 121’___?9 |
O11 trim 10 242 380 | 135 51 107 57 | 85 ey
Ovar % II trim 09-10 | -12,0% | -17,4% | 10,5% | 50.3% @ -7.2% | -36,3% | -27.7% 1,4%
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Fonti: posti auto fa propendere per considerare |'aggregato tout

| dati elaborati sono contenuti negli archivi delle banche court come pertinenze delle abitazioni.

dati catastali, di pubblicitaimmobiliare e dell'Osservatorio  Tebella eategoric catastali
Mercato Immobiliare (OMI) dell'Agenzia ddl territorio. Abitezione di tipo sgnorile Al
. . . .. Abitazioni di tipo civile A2
Dalle Banche Dati Catastali sono desunte e informazioni o .
) ) . . o Abitazioni di tipo economico A3
relative dla consistenza degli stock esistenti di unita Abitazioni di tipo popolare Ad
immobiliari per alcune categorie catastali. Abitazioni di tipo ultrapopolare A5
Dalle Banche Dati della Pubblicitaimmobiliare (ex Abitazioni di tipo rurde A6
Conservatorie) sono desunte leinformazioni relativedle  Abitazionein villino A7
unitaimmobiliari (esclusi i terreni) compravendute. | dati ~ Abitazionein villa A8
soNno stati estratti il 26 agosto 2010 e riferiscono d |1 Castelli, palazzi di pregio artistici o storici. A9
trimestre 2010, sdvo possibili registrazioni avenute oltrej #Pitazioni edaloggi tipici del luoghi. All
termini di legge S trattain ogni caso di quantitaresiduali PERTINENZE
. . . . Magazzini/ cantine Cc2
non rilevanti a fini statistici, che sono comungue riportate ) )
. ) . . ] Box/posti auto/stalle/ rimesse c6/C7
per il consolidamento finale del dato. Per tale ragioneiil SETTORE NON RESIDENZIALE
trimestre corrente e quello precedente possono variare Nl 1o.-ivio Utfici A10
numero assoluto nelle pubblicazioni successive. Il dato S Terzjario Istituti di credito D5
consolida definitivamente a distanza dei due successivi Commercide negozi e laboratori C1/C3
trimestri. Commercide edifici D8
Dalle Banche dati delle Quotazioni OM | sono desuntele Commercide aberghi D2
informazioni relative ai valori immobiliari delle tipologie ~ Produttivo (Capannoni industriali) D1/D7
residenziali (abitazioni di tipo economico, abitazioni civili, = <O
GRUPPO B

abitazioni signorili, ville evillini).
g ) Unitaimmobiliari nelle categorie da Bl a 88 destinate

all'uso di aloggi collettivi, case di cura ed ospedali,
Metodologia prigioni, uffici pubblici, scuole, biblioteche, musei, ecc.
Il presente report s basa sulla nota trimestrale pubblicata
GRUPPO C
Unitaimmobiliari nelle categorie C4 e C5: fabbricati per
arti e mestieri, stabilimenti balneari e di acque curative.
GRUPPO D
Unitaimmobiliari nelle categorie D3, D4, D6, D9 e DIO

destinate dl'uso di teatri, cinematografi, case di curaed
in uso e su ulteriori categorie adottate ai fini dellanotadi  ospedali (con fine di lucro), fabbricati elocdi per esercizi
trascrizione. Limitatamente a settoreresidenziae la sportivi, scuole private, ecc.

acuradel'Agenziade Territorio enericdcala
metodologia di vautazione.

L ‘elaborazione dei dati, con particolare riferimento ala
natura ti pologica degli immobili, impone I'adozione di

acuni criteri convenzionali basati sulle categorie catastali

guestione & meno controversa, mentre per le pertinenze  GRUPPO E

pertinenziali di abitazioni. Tuttavia la prevalenzain queste 3 U0 Pubblico ed interesse collettivo quali stazioni per

due categorie catastali, dmeno per I'andlisi degli servizi di trasporto, fabbricati per I'esercizio pubblico dei

. o o . . culti, ecc.
andamenti e delladistribuzione territoriae, di cantine e
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Disclaimer

Il presente report e pubblicato unicamente per fornire
informazioni generali.Malgrado la preparazione del
network di professionisti e l'dta qudita delle fonti con cui
s redizzano andis e prospettive, il presente documento
esclusivamente a scopo divulgativo e AmministrazioniAC/
AffinatiConsulting e tutti i professionisti che collaborano
con le suddette societa non potranno esser in dcun modo
responsabili per un uso improprio del presente
documento.

Stampa ad uso interno — controllo redazioneil 15
settembre 2010.

Il presente documento di libera diffusione, ma ne é vietata
lariproduzione e modifica anche parziale.

Stampa- ove possibile - con font EasyReading,
con caratteristiche grafiche “ad dtaleggibilitd’ e
ato contrasto

N\

alta leggibilita

Il presente documento € stato realizzato

utilizzando servizi e soluzioni di elevata g—i:gf:fAmministrazioni
qualitasicuri dal punto di vistaambientale, con  FE=F===Via G. Galllei, 130

‘I ' un Implego ri dO'['[O d| matena“ periCO|OSi, i == = Tel +39 0572 50 57 42

energia e dtrerisorse, e con un eevato livello
di riciclabilita e recupero.

Contatto Diretto:

I presente documento & disponibile in formato Resp. Relazioni Esterne

b pdf — stampalo solo se necessario - Dott.ssa Gaia S. Fusco

gaia.fusco@affinati.com

www.amministrazioniac.com

info@ amministrazioniac.com




