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« CONGIUNTURA IMMOBILIARE IN ITALIA

- FOCUS SUL MERCATO IMMOBILIARE BOLOGNESE

« ESIGENZA DI RIQUALIFICAZIONE PRIMA E DOPO IL SUPERBONUS E LA
CESSIONE DEL CREDITO
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PIL e previsioni di crescita Inflazione - Variazione tendenziale dei prezzi al consumo
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Fonte: elaborazioni Nomisma su dati ISTAT Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Trading Economics



SI RIDUCE IL POTERE D'ACQUISTO DELLE FAMIGLIE

PERDITA DI POTERE DI ACQUISTO: EVOLUZIONE
DELLE RETRIBUZIONI DA LAVORO DIPENDENTE
RISPETTO ALL'INFLAZIONE (valori %)

14,0
N -9,6%
- (o)
10,0 ,
8,0 la differenza
o tra inflazione
o 5,6 :
o ' e aumenti
0 3o Salarialiafine
?
2,0 2022
0,0 s
-2,0
1T 2 3 41 2 3 41 2 3 411 2 3 4|1 2 3 4|1 2 3 41 2 3
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Tasso di inflazione

Retribuzioni contrattuali orarie (var. % tendenziale)

Gli adeguamenti salariali sono stati molto
contenuti e ben lontani dall'assorbire gli effetti
dell'aumento dei prezzi.

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati ISTAT e BCE
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TASSO EURIBOR A 3 MESI E TASSO
EURIRS A 20 ANNI (valori %)

6,0
=== Eurirs 20 anni

50

Euribor 3 mesi
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La BCE ha adottato misure restrittive di politica
monetaria per contrastare i continui aumenti
dell'inflazione.
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E DI MUTUO

INTENZIONI DI 12 MESI

(% sul totale di ACQUISTO DI UN'’ABITAZIONE NEI

SUCCESSIVI rispondenti e saldo % ponderato
tra giudizi di aumento e di calo)

50 1~

mmm Certamente si Probabilmente si

Fonte: Elaborazioni Nomisma su dati Istat

— Saldo ponderato

174

-176

-178

-180

-182

184

-186

-188

%

FAMIGLIE CHE HANNO INTENZIONE DI ACCENDERE UN
MUTUO PER L'ACQUISTO DI UN’ABITAZIONE
(% sul totale delle famiglie che hanno intenzione di
acquistare un'abitazione nei prossimi 12 mesi)

Certamente e
probabilmente

22%

La domanda Probabilmente
abitativa S|

conferma 35%
una forte
dipendenza
da mutuo
per
concretizzare
le proprie
aspettative.

Certamente

43%

Fonte: Indagine Nomisma alle famiglie — Anno 2023



DOMANDA E OFFERTA DI CREDITO DELLE FAMIGLIE PER
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L'ACQUISTO DI ABITAZIONI

100 -
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20 ~

%
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2014

1

mmm Standard creditizi (effettivi)

DOMANDA DI MUTUI DELLE FAMIGLIE PER L'ACQUISTO DI ABITAZIONI
(saldo percentuale netto: aumento - diminuzione)

mmm Domanda (effettiva) —o—Domanda (prevista)

2 3 4
2015

1 2 3 4
2016

1 2 3 4
2017

1 2 3 4
2018

1 2 3 4
2019

1 2 3 4
2020

1 2 3 4
2021

1 2 3 4
2022

1 2 3
2023

CRITERI APPLICATI Al MUTUI ALLE FAMIGLIE PER L'ACQUISTO DI ABITAZIONI
(saldo percentuale netto: irrigidimento - allentamento)

—o—Standard creditizi (previsti)

1 2 3 4
2018

1T 2 3 4
2019

1 2 3 4
2020

1 2 3 4
2021

1 2 3 4
2022

1 2 3
2023

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Banca Centrale Europea, Indagine sul credito bancario, 31 Gennaio 2023



TASSO DI DETERIORAMENTO IN RELAZIONE ALLLANDAMENTO
DELL'EURIBOR

TASSO DI DETERIORAMENTO DEL CREDITO
(NUMERO DI AFFIDATI) E TASSO EURIBOR A 3 MESI
(dati trimestrali in ragione annua; valori percentuali)

5,0 —Tasso di deterioramento  =—Euribor a 3 mesi (asse dx)

2007
2008
2009
2010
201
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

1,433 min

le famiglie che hanno usufruito delle
moratorie tra marzo 2020 e dicembre 2021

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Banca d'ltalia e BCE
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COMPRAVENDITA - INDICE PERFORMANCE RESIDENZIALE
(13 GRANDI CITTA)

1,00
e——Media 13 ===Milano MEDIA o . .
0,80 13 GRANDI CITTA Dinamica dei prezzi
060 == Padova 1,0
. ) 0,8
0,40 Dinamica delle
compravendite 06
0,20 b
0,00
-0,20
-0,40
-0,60
-0,80
-1.00 Intensita
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Fonte: Nomisma
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Velocita di
assorbimento

Convergenza
prezzo
offerto/richiesto
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COMPRAVENDITE DI ABITAZIONI IN ITALIA E
PREVISIONI (Valori annuali in migliaia)
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Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Agenzia delle Entrate
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* Previsioni Nomisma
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VARIAZIONE DEL NUMERO DI
COMPRAVENDITE DI ABITAZIONI
(dati trimestrali, variazioni % tendenziali)

1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4

2019

-15,4%
-27.2%

2020

73,5%

-2,1%
-8,3%
-16,0%

1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4 1‘2
2021 2022 2023



EVOLUZIONE DEI PREZZI RESIDENZIALLI

13 GRANDI CITTA - EVOLUZIONE PREZZI
MEDI DI ABITAZIONI (Variazioni % annuali)

t
— Milano

nomisma.it

13 GRANDI CITTA - PREZZI MEDI DI
ABITAZIONI (Variazioni % semestrali)

10

4,0

-6,0

Fonte:

. === Medial3

| Venezia ‘

113 114 115 116 117 118 119 120 121 122

Nomisma

|23

Anno Semestri Abitazioni
2023 H1 +1,0
H2 +0,6
2022
H1 +2.1
H2 +0,8
2021
H1 +0,8
H2 -1,0
2020
H1 -0,9
H2 +0,0
2019
H1 +0,2




PREVISIONI DI PREZZI DI COMPRAVENDITA nomismat

11

PREZZI MEDI DI ABITAZIONI 'I'
(Media delle 13 grandi citta; variazioni % annuali) ' ‘
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(*) previsioni Nomisma

Fonte: Nomisma
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CENTRO EMILIA (dati comunali)

REGGIO EMILIA BOLOGNA

20T 1.721 20M

2012 2012 TR

2013 2013 |- TN

2014 2014

2015 2015

2016 2016 | N

2017 2017

2018 2018 | — T

2019 I T pgcl  __ 6.290
2020 | 2020 | T )

2021 2021 e
2022 2022
MODENA PARMA

201 201

2012 2012 I T

pgclll 00 1.209 2013

2014 2014 I YT

2015 N polly 00000 1.999

2016 201c T X

2017 T 207 T e

2018 2018

2019 2019

2020 Y 2020 T

2021 2021
2022 T TN 2022 I T

Fonte: Agenzia delle Entrate



EVOLUZIONE DEI PREZZI RESIDENZIALLI nomisma.i

PREZZI MEDI DI ABITAZIONI USATE
(Variazioni % annuali)

6,0

Modena

Bologna

Parma === Reggio Emilia

4,0

2,0

0,0

-2,0

-4,0

-6,0
113 | 14 15 116 117 118 119 | 20 | 21 | 22 | 23

Fonte: Nomisma
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(13 GRANDI CITTA)
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Fonte: Nomisma



EVOLUZIONE CANONI RESIDENZIALI

13 GRANDI CITTA - EVOLUZIONE CANONI

DI ABITAZIONI (Variazioni % annuali)

40 { ===

Bologna f

Media 13

Napoli ‘

nomisma.it

13 GRANDI CITTA - CANONI DI ABITAZIONI
USATE (Variazioni % semestrali)

Semestri

Abitazioni

4,0 A

-6,0 -

113 114 115 |16

Fonte: Nomisma
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2023 H1/2022 H2

2022 H2/2022 H1

2022 H1/2021 H2

2021 H2/2021 H1

2021 H1/2020 H2

2020 H2/2020 H1

2020 H1/2019 H2

2019 H2/2019 H1

+1,7

+1,1
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PER POCA OFFERTA

ITALIA - SECONDE CASE POSSEDUTE DALLE FAMIGLIE PER TIPOLOGIA DI UTILIZZO
(% sul totale delle famiglie che possiedono seconde case)

41 4 2020 2021 ®mW2022 mW2023

36

33
31 33

FAMIGLIE
MULTIPROPRIETARIE

L'abitazione é a L'abitazione é a L'abitazione é stata L'abitazione & L'abitazione &
disposizione del  disposizione di altri affittata inutilizzata utilizzata come casa
nucleo familiare parenti o amici per le vacanze

Fonte: indagine Nomisma alle famiglie, anni vari



TOTAL RETURN DI ABITAZIONI, UFFICI E NEGOZI nomisma.it | 17

13 GRANDI CITTA (%) 13 CITTA INTERMEDIE (%)
7 8,4 8.4 17 8,6
7,7 7,7
8 1 l 6,5 . - N # 1 6,6 6o p=
_ /54 _ >,7 5 <
°1 50 ] o 2 5,0 147 M 49 o %
3,4 . 36 ¢
4 ’ 4 A
* ° *
2 2
2 2
-4 - 4 -
2021 | 2022 | 2023 2021 | 2022 | 2023 2021 | 2022 | 2023 2021 | 2022 | 2023 2021 | 2022 | 2023 2021 | 2022 | 2023
Abitazioni Uffici Negozi Abitazioni Uffici Negozi
Income return m Capital growth & Total return Income return B Capital growth & Total return

Fonte: Nomisma
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Milano Venezia
Torino 17.877 7.818
MARKET PERFORMANCE NEGLI ULTIMI 12 MESI 5.189
Bologna
3.935
Citta A"'Zr‘::’;;:;‘;:)"”e Occupancy ADR! (€) RevPAR? (€) Genova Totale
2000 | IEZ annunci
Firenze . e
Roma 51,3 80% 175,9 151,2 10,582 d|spon|b|||
Firenze 50,9 76% 183,0 148,5
Venezia 56,0 74% 2069 161,0
BOlOgna 32,7 70% 128,4 95,2 Roma 23.367
Napoli 27,7 67% 12,9 82,1
Bari 257 67% 104,3 75,0 Bari
Milano 359 66% 150,1 104,4 ) 2.527
Napoli
Genova 26,6 66% 109,6 77,6 Cagliari 9.142
Palermo 23,1 63% 100,4 679 2 367
Torino 20,7 59% 95,8 61,4
Cagliari 24,3 58% 14,8 71,2
' Tariffa media giornaliera
2 Ricavo per camera disponibile Pglgr:{go

Fonte: AirDNA
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(Miliardi di euro)
9,5
8,0
6,8
44 4,6
] I I
04 05 06 07 08 09 22 Q3 23

@ 51% 6,1% 6,6% 4,7% 6,9% 7,3%
A A A A A A
Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Nomisma, BNP Paribas RE, CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield

23 Q3/22 Q3

di cui Residenziale
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INVESTIMENTI E DISINVESTIMENTI DI OPERATORI
STRANIERI IN ITALIA (Milioni di euro)

PER ORIGINE DELL'INVESTITORE (%)

10.000 -
B Investimenti Disinvestimenti ® Flussi netti
9 B 1 B 8.000
39 37
6.000
59 59 62
70 g ©° 7o 74 75 09 4,000
2.000
82
81 74 75 0]
6l 63
-2.000 -~
4] 4] 38

X ¥ B 30 26 2l -4.000 -

-6.000 -
© o O = o ™M ¥ LW VW > O 0 O Ty N ™M W N O O O =Z N M ¥ VW VW N> 0 0 O F N4 M
S S 3 R Q8RR EBRERRRZT§ER 3B R EEREEEEEEEEREEEE R
M
o

| [taliani Stranieri

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Nomisma, BNP Paribas RE, CBRE e Colliers



IMMOBILI CORPORATE

INVESTIMENTI E ASSET ALLOCATION

DISTRIBUZIONE PER TIPOLOGIA (% sul totale)

86% 170%  127%

40,0%

47,0%

158%  184%  208% 155%  193%

19,3%

14,8%

2008 2013 2022 2008 2013

Investimenti corporate

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Nomisma, BNP Paribas RE, CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield

2022

Fondi immobiliari

Altro (Hotel, RSA,
Site development)

B Residenziale

B Industriale e

Logistica

m Uffici

Commerciale

nomisma.it 21

DISTRIBUZIONE PER LOCALITA (% sul totale)

12.3% 85% 85% 74%
20,7% 20,8%

m Nord

m Centro

65,7% 69,5% 6219 67.7%

Sud, Isole e
altro*

2015 2018 2022 2015 2018 2022

Investimenti corporate Fondi immobiliari
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(Famiglie disposte a pagare un sovrapprezzo per caratteristica)

Abitazione ad elevata efficienza energetica 40%

Giardino interno ad uso esclusivo [ 32%
Abitazione nuova o recentemente ristrutturata [ 27%
Doppio bagno [ 26%
Elevata luminosita degli ambienti  [|[[NGGEGEGEGEEGGEG 19%
Abitazione antisismica [ 17%
Vicinanza ai servizi (scuole, sanita, uffici pubblici, ecc.) _ 15%
Balcone ampio [[NEGEEEEN 15%

Connessione Internet ultra veloce 10% m
Stanze ben separate e insonorizzate 9% m

Vicinanza a contesti vitali con associazioni ed attivita culturali 7%
Vicinanza ai trasporti pubblici || N 6%
Spazi condominiali per occasioni di socialita 6%
Servizio di portierato h/24 3%

Fonte: Indagine Nomisma alle famiglie
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ABITAZIONI CENSITE PER EPOCA DI COSTRUZIONE
(QUOTA % SUL TOTALE) Oltre 1.800.000

edifici in mediocre stato di
conservazione
(indipendentemente dal periodo

Legge di costruzione)
56,7% ‘ Oltre 200.000

del parco edilizio residenziale
costruito prima degli anni 70

edifici in pessimo stato

17,4

oltre 2 milioni

edifici sui quali occorrerebbe
effettuare interventi di
riqualificazione

1918 e precedenti 1919-1945 1946-1960 1961-1970 1971-1980 1981-1990 1991-2000 2001-2005 2006 e successivi

Fonte: Censimento ISTAT 2011
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ITALIA - NUMERO DI ABITAZIONI IN NUOVI FABBRICATI

110.386
104.225
77.337
59.839 59.904
55.596 55.262
51.777 52.027 49.100
I i1 | I I I I
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Fonte: ISTAT
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COSA
= Rigenerazione

= Housing (social, student, senior)

CHI
= Pubblico (semplificando e coinvestendo)

= Privato (innovando e contenendo

aspettative di rendimento)

QUALE

i CONDIZIONE
c Il costo degli immobili dismessi sia I'ultimo
F U I U I 2 O ? -1 fattore di produzione ad essere remunerato
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« CONGIUNTURA IMMOBILIARE IN ITALIA

- FOCUS SUL MERCATO IMMOBILIARE BOLOGNESE

« ESIGENZA DI RIQUALIFICAZIONE PRIMA E DOPO IL SUPERBONUS E LA
CESSIONE DEL CREDITO



CARATTERISTICHE DI CONTESTO SOCIO-TERRITORIALE E ATTRATTIVITA DI nomisma.it | 27
BOLOGNA

POPOLAZIONE
100

TURISMO AMBIENTE

PUBBLICA

AL CONDIZIONI SOCIO-
AMMINISTRAZIONE

ECONOMICHE

LEGENDA
Lo SCORE € un
nuMero compreso

tra 0-100 INFRASTRUTTURE E

SERVIZI

MERCATO
IMMOBILIARE

Bologna W =----- Capoluoghi di Provincia

DOMINI

ITALY2INVEST

URBAN DATA INTELLIGENCE

ITALY2INVEST & una piattaforma integrata nel
portale dell'Osservatorio Immobiliare di Nomisma
e consiste in una soluzione informativa in grado di
misurare attrattivita e caratteristiche del contesto
a livello comunale, ideata per supportare le
valutazioni immobiliari e di investimenti, la
misurazione del potenziale di catchment area
d'interesse e I'analisi di benchmarking territoriale.
ITALY2INVEST fornisce 120 indicatori e 8 SCORE di
dominio ed uno SCORE generale di ATTRATTIVITA,
relativi a 7.954 comuni italiani.

Comune di Bologna
Popolazione 392.203 ab.
Superficie 141 kmq
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Analisi socio-territoriale e attrattivita di Bologna

* Popolazione in crescita negli ultimi 5 anni (contro calo nei
capoluoghi di provincia).

+ Tasso di natalita superiore ai capoluoghi di provincia.

* Saldo migratorio molto positivo.

+ Alta quota di residenti stranieri.

POPOLAZIONE

* Elevato reddito medio per contribuente (28.249 euro).

¢ Quota di contribuenti a basso reddito inferiore alla media dei
capoluoghi di provincia.

* Elevato tasso di attivita e di scolarizzazione della popolazione.

CONDIZIONI SOCIO
ECONOMICHE

+ Alta (Manifattura) e altissima (Commercio e Servizi) densita di
imprese.

« Altissima densita di imprese startup innovative.

+ Alta densita di imprese straniere.

+ Alta densita di imprese femminili.

IMPRESE E CREDITO

Elevata disponibilita di esercizi ricettivi.
Buon indice di gradimento espresso dai turisti.

TURISMO Altissima densita di arrivi turistici.
Media incidenza dei turisti stranieri.
» Alta quota di suolo consumato.
+ Alta quota di vetture a bassa emissione (Euro 5 e Euro 6
AMBIENTE 4 ( )

« Quota diraccolta differenziata medio-alta (55% dei rifiuti solidi
urbani)




BOLOGNA
DOMINI COMUNE

MERCATO IMMOBILARE
RESIDENZIALE

INFRASTRUTTURE E
SERVIZI

PUBBLICA
AMMINISTRAZIONE

MEDIA CAPOLUOGHI DI
PROVINCIA

nomisma.it 29

Analisi socio-territoriale e attrattivita di Bologna

» Alta vivacita del mercato residenziale.

* Prezzi medi elevati.

* Quota di famiglie con abitazione di proprieta (61%) inferiore alla media
dei capoluoghi di provincia.

» Alta spesa per famiglia e minori, anziani, disabili, fragilita.

» Alta dotazione di infrastrutture e servizi culturali.

+ Altissima dotazione di scuole.

» Alta dotazione di mezzi per il TPL.

+ Alta densita di stazioni per servizi di trasporto.

» Alta densita di case di cura e ospedali in termini di consistenza.

» Buona capacita di spesa.
* Alto grado di autonomia impositiva e di capacita di riscossione.

-

SCORE
FINALE

L

)

Citta attrattiva e dinamica, Bologna eccelle nella presenza dei
servizi alla persona, nelle infrastrutture di trasporto e nella
vivacita del mercato residenziale.

Altissima densita di servizi e attivita commerciali, vanta una
pubblica amministrazione con buona capacita di spesa e un alto
grado di autonomia impositiva.

La millenaria vocazione di citta universitaria si fonde oggi con
una Mmolto recente ma gia consolidata vocazione turistica.
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« Compravendite - A consuntivo 2022, Bologna presentava un numero di compravendite pari a 6.787 compravendite, con un
incremento del 3,4% rispetto al 2021. Il dato rappresenta il picco degli ultimi 15 anni.

* In termini assoluti le macroaree* Cintura esterna nord e Urbana periferica, che individuano i territori piu pianeggianti, a nord del
centro storico, registrano i maggiori volumi di compravendita e racchiudono una quota di NTN pari ad oltre il 70% dell'intero
mercato comunale.

« Turnover di mercato - L'indicatore di intensita del mercato IMI dellintero comune corrisponde al 296% di stock
compravenduto, con una variazione rispetto al 2021 pari a +0,09; per le singole macroaree la differenza IMI segue 'andamento
positivo o negativo delle contrattazioni, oscillando da -0,07 per la macroarea Urbana periferica a +0,27 per la Cintura esterna
nord.

+ Quotazioni - Nel complesso le quotazioni risultano stabili con lievi incrementi compresi tra +0,2% registrato nella zona Cintura
esterna sud e +1,7% registrato nella zona Collinare; la quotazione media nell'intero comune di Bologna, pari a 2.774 €/mgq, risulta
in aumento di +0,5%.

+ Nel dettaglio, le macroaree urbane maggiormente apprezzate sono quella Collinare, con 3.883 €/mq, la Cintura esterna sud e il
Centro storico che, rispettivamente, raggiungono quotazioni pari 3.570 e 3.063 €/maq.

+ Di fatto, sono le macroaree che detengono i maggiori volumi degli scambi a registrare le quotazioni piu basse, ovvero:
macroarea Cintura esterna nord €/mq 2.678 e macroarea Urbana periferica €/mq 2.424 (in cui si trova la microzona D4).

« Locazione - Il mercato della locazione continua ad essere piuttosto dinamico grazie ad una domanda in costante ascesa che ha
spinto al rialzo i canoni del 3,7% nel corso del primo semestre del 2023 e del 5,4% su base annuale. La velocita di assorbimento
del mercato & ormai talmente elevata che i tempi medi di locazione sono ridotti ad 1 mese circa, sia che si tratti di
abitazioni usate che di nuove.

« Tale dinamica supporta la crescita dei canoni.
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TREND COMPRAVENDITE 2015-2023

6.299
5.921

5509 5339 5352
-- nd
4.490 -
I - | semestre

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
[ Covid-19]
m|l sem i Isem

CAGR (2015-2022) = +6,1%
var % 2022/2015 = +51,1%

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Agenzia delle Entrate
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Distribuzione compravendite 2022 nelle zone OMI del Comune di Bologna

Distribuzione IMI* 2022 nelle zone OMI del Comune di Bologna

N

Microzona D4:
n. 835 transazioni nel

2022
= o0 s (pari a12,3% del totale
100200 (10) Comune)

Microzona D4:
IMI| 3,56% nel 2022
(2,96% media

M 3.0%-50% (9) Comune)

W 2,0%-3,0% (23)

Le differenti gradazioni di colore rappresentano le diverse concentrazioni di
NTN nelle zone OMI di Bologna. La microzona D4 é tra le aree con il maggior
numero di transazioni.

Fonte: Agenzia delle Entrate

1,0% -2,0% (2)

Le differenti gradazioni di colore rappresentano i diversi livelli di turnover (IMI)
nelle zone OMI di Bologna. La microzona D4 é tra le aree con il turnover piu
elevato.

*IMI = indicatore di intensita del mercato
(Numero di transazioni normalizzate - NTN)/Stock catastale (%)
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Indice di performance del mercato Indice di performance del mercato
residenziale dell’acquisto residenziale della locazione
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STUDENT HOUSING 1/3 - EMERGENZA IN CORSO nomisma.it

« La domanda di alloggi per studenti sta crescendo piu velocemente dell'offerta, spinta da una mobilita
studentesca dinamica, questo sta portando gli investitori a cercare nuovi mercati alla ricerca di opportunita.

« |l mercato € caratterizzato principalmente da quattro fattori, che accomunano le grandi citta universitarie:
1. Aumento degli studenti fuorisede = negli ultimi cinque anni +10% ltalia e +14% a Bologna

2. Carenza strutturale di alloggi per studenti universitari = in Italia I'offerta strutturata (*) soddisfa circa il 7% della
domanda proveniente dagli studenti fuori sede. Se si considera una copertura dell'offerta strutturata di almeno il
20% degli studenti fuorisede (tasso di copertura rilevato nei migliori paesi europei), si stima un fabbisogno
teorico a livello nazionale di circa 114mila posti letto.

3. Canoni di affitto elevati nelle citta universitarie, soprattutto di maggiori dimensioni, a causa della pressione sui
canoni da imputare alla forte domanda ed alla carenza di offerta adeguata che possono limitare 'accesso alle
universita.

« Fenomeni di disiscrizione di studenti a causa del tema dell'alloggio sono state recentemente segnalate
dall’Universita di Bologna.

« Nellultimo anno & fortemente cresciuta la tensione sociale, a Bologna, con numerosi episodi di
manifestazioni o di occupazione di immobilia da parte di associazioni studentesche che rivendicano |l
diritto ad un alloggio economicamente accessibile.

4. |l fenomeno della scarsita di offerta residenziale riguarda anche il segmento della locazione tradizionale rivolta
alle famiglie. Alle radici del problema, I'ampia quota di sfitto e il sempre crescente numero di unita immobiliare
destinate all’affitto turistico short term (es. Airbnb) a Bologna.

34



AG E N DA nomisma.it 35

« CONGIUNTURA IMMOBILIARE IN ITALIA

- FOCUS SUL MERCATO IMMOBILIARE BOLOGNESE

« ESIGENZA DI RIQUALIFICAZIONE PRIMA E DOPO IL SUPERBONUS E LA
CESSIONE DEL CREDITO
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CHIAVE

« Percorso imprescindibile e non demandabile
« Spinta normativa
« Efficientamento energetico del patrimonio

« Contenimento della spesa energetica in capo alle famiglie e [imitazione
della dipendenza energetica da altri Paesi

 Necessita di andare oltre il primo miglio del percorso, oltre al Superbonus



DOMANDA DI RIQUALIFICAZIONE DELLE FAMIGLIE nomisma.it

Famiglie che hanno intenzione di riqualificare la propria abitazioni nei prossimi 12 mesi - Distinzione tra
domanda potenziale e domanda reale (hnumero famiglie, valori in migliaia)

7.944
7.466

6.625

6.234 6.222 6.263 6.552

5.739 5.216
3.485
5.440 2.976
2180 2.428
152 [E
115 794 1.178 1.017 cog
N 0 Q N 9 AC @ \@ & AC @ A© &
,19 ,19 ,‘9 ’19 ,19 4)0 &0 i @0 4)0 &0 4}0 &0
o&o o o&o > o&o o o&o Py
< S 8 03 R S R o
Sicuramente si m Probabilmente si

La domanda reale € espressa da una componente della domanda che si ritiene essere «sostenibile» in quanto dichiara che la
propria situazione economica, reale e percepita, € migliore rispetto ad un anno fa.

Fonte: Nomisma, Indagine alle famiglie, anni vari
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REDDITO FAMILIARE E PROPENSIONE AL RISPARMIO nomisma.it

MOTIVO PRINCIPALE DELL'INADEGUATEZZA DEL REDDITO ADEGUATEZZA DEL REDDITO FAMILIARE NEL FAR FRONTE

FAMILIARE NEL FAR FRONTE ALLE NECESSITA PRIMARIE ALLE NECESSITA PRIMARIE (% sul totale delle famiglie)
(% famiglie con reddito non adeguato)
Reddito inadeguato rispetto 88,2 m Inadeguato
al costo della vita 75,4
. N . 6,3 48,6% o
Difficolta lavorative &= 185 50,9% 49,5% Appena sufficiente
D in famialia di
persfriznnzc?nlr;uatcrj;lgffl?cielnti | %Z w2023
Altro | 23,85 2022 Adeguato
. . . - o 2021 2022 2023
Fonte: indagine Nomisma alle famiglie, anni vari
REDDITO MEDIO MENSILE FAMILIARE (Euro) CAPACITA DI RISPARMIO DELLE FAMIGLIE (%)
2.057
2.0081 973 19,7

20,0
1906 1.858 1852 14
1724 202177 1729
' 16611643 150
10,0
50 6

, 53

0,0

1 2 Q3 Q4 1 2 Q3 Q4 1 2 Q3 Q4 1 2 Q3 Q4
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Q Q2 Q3 Q41 QA Q2 Q5 Q4 Q1 Q2 Q@ Q41 Q1 @2 Q3 Q

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati ISTAT 2019 2020 2021 2022
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r 7 ) Per 2 famiglie su 3 (68,6%) reddito inadeguato o appena
.., sufficiente

[ 2 \ Le famiglie pit protagoniste vedono rifiuti bancari salire fino
oo al 25-30%.

[ ‘' Non si € riusciti a programmare per tempo una offerta
‘«_ .,/ abitativa specialmente sociale e in locazione
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'EVOLUZIONE DEL PROCESSO DI RISTRUTTURAIZONE NEGLI ANNI ...

o = -0 &
= D v -3, = ‘= @ . Risparmio Risparmio ..
O ~ o
- = - = = -§ e 33 S¢ ERCE: 'S energetico = energetico Obiettivo
LBl S= 2 = @ = S5 86 @AwN 2 £ T3 conseguito Attesoal = '2881UNt0
ES 8= ) o =2 o E® 338 B v = 5 3> s (%)
tE | 58| E & 25 c£sE 5& ww» E @ E ©  nel2020 2020
Sa ao& & E 28 a8 =& 68 & &8¢«
Residenziale 0,76 3,49 0,2 - - 0,04 - 1,84 - - 6,33 3,67 172,5%
Terziario 0,16 0,03 0,07 - 0,03 0,01 - 0,09 0,43 - 0,82 1,23 66,6%
Industria 2,24 0,05 - 0,58 0,2 0,05 - 0,17 - - 3,29 51 64,5%
Trasporti 0,01 - - - 0 - 0,16 - - 2,12 2,29 5,5 41,6%
Totale 3,17 3,57 0,27 0,58 0,23 0,1 0,16 2,1 0,43 2,12 12,73 15,5 82,1%

Fonte: Elaborazione ENEA su dati Ministero dello Sviluppo economico, Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti, ISTAT, Gestore dei Servizi
Energetici S.p.A., FIAIP, ENEA
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Investimenti in costruzioni residenziali, 2000-2023 (in ml di euro)

Il patrimonio residenziale italiano € mediamente obsoleto e con scarse performance energetiche. Questo fattore, unitamente ai bassi
investimenti in nuove costruzioni rende necessari ingenti investimenti di manutenzione straordinaria e riqualificazione del patrimonio esistente.
Il Superbonus si e rivelato un strumento efficace per innescare tali investiment.i.

100.000
90.000
80.000
70.000
60.000
50.000
40.000
30.000
20.000

10.000

-@®-nuove (°) manutenzione straordinaria(®)

°stime ANCE
Fonte: Ance



LE ATTESE DELL'EUROPA E GLI SFORZI NECESSARI
ROADMAP DEGLI INTERVENTI NEL PERIODO 2020-2050

2021/1119 “Normativa
europea sul clima”

100 cities cli

Programma Orizzonte Europa: EU

Strada percorsa

il

Classe

Fonte: elaborazione Nomisma

2027

Neutralita

Climatica
Regolamento (UE)

mate neutral

CITIES MISSION

Classe

il

Classe

PUBBLICO &
NON RESIDENZIALE

Milano
Bergamo

o Padova
Torino . @ L4 Parma

e Bologna

“
Prato
Firenze

Roma

¢ 9
2030 |
ﬁ !E Clas?ei

033

RESIDENZIALE i

D

Direttiva UE
Case Green
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EMISSIONI ZERO @

gas

Neutralita

Climatica

Regolamento (UE)
2021/1119 “Normativa
europea sul clima”

2050

EMISSIONI ZERO
nelle COSTRUZIONI

@
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LA STRADA PERCORSA FINO AD OGGI CON IL SUPERBONUS nomisma.it

43

2020 2021 2022 2023 el SSIONIZERC @)

Maggio Ottobre Marzo Febbraio Gennaio Febbraio Giu.gno Spesa statale
20_20 20.20 20.21 2922 2923 2023 2023 a fronte di:

iDecreto iApertura | Detrazioni | petrazioni ' Nuova i I?etra.zioni i I:.)etra.zioni

i Rilancio ' Portale i fiscali ! fiscali ' aliquota iflscall iflscall

| i ENEA | ENEA ' ENEA ' al 90%  ENEA ' ENEA

| | . STOP| ;

; : i CESSIONE | i

i i i SC(I;I)ES.:.LOIE i i Cantieri attivati

i ! ! FATTURA | i

W A
A | 385k

Superbonus
110%

Fonte: elaborazione Nomisma su dati Enea

193

interventi
presentati

e A Q
417k n

cantieri Cantieri conclusi
attivati

attivati

*Elaborazione Nomisma su Detrazioni
fiscali ENEA al 30.06.2023
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QUANTA STRADA DA FARE...

Febbraio e 2023 Superbonus 110%
A4 137.814(1,1%)
A3 [ 138.103(1,1%) 13: .
A2 B 176377 (1,4%) ik
Al 225,671 (18%) ] - Edificiinrclets.;::ilgnziali
287.994 (2,3%) 12.498.596
522901 (4,2%)

1.269.155 (10,2%) RESIDENZIALE

2.118.057 (16,9%)

3.157.942 (25,3%)
4,464,582 (35,7%)
Fonte: Dati Istat-Enea

IL 61% DEGLI EDIFICI RESIDENZIALI
ITALIANI SI TROVAIN CLASSEFO G

Fonte: elaborazione Nomisma su dati Istat-Enea

'I'II'I'I‘E n‘m

G

nomisma.it 44

OBBLIGO DI INTERVENTO

dello stock

'| 8 abitativo | edifici
?

piu inquinanti |
milioni di edifici

Performance richieste

100k 260k 180k
edifici nel edifici nel .
2021 2022 @ edifici 'anno
per 10 anni
Superbonus 110% Direttiva Case Green

QUALE SPESA E NECESSARIA?

90 mlid € @

Superbonus 110% Direttiva Case Green

y




LO SFORZO NECESSARIO NEI PROSSIMI 1O ANNI

in circa 3 anni

I'anno

nomisma.it

Direttiva Case Green

350 mid €

in 10 anni

35 mid €

I'anno
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LE VALUTAZIONI IN CAMPO

Superbonus...

DOMANDA STRUTTURALE

DI RIQUALIFICAZIONE
da parte delle famiglie

METODO E TRASPARENZA l

per la filiera edilizia 1

!TRANSlZlONE ECOLOGICA del Paese |

SHOCK ESPANSIVO

fino ad almeno 71,8 miliardi di Euro

METODO EDILIZIO BASATO SUL
RISULTATO

nomisma.it

...0 Supermalus

STILLICIDIO NORMATIVOE |
FINANZIARIO per gl attori del mercato :

EFFETTO I
SCORAGGIAMENTO [
[

per le famiglie

TEMPI CORTI E [
AUMENTI DEI PREZZI 5 svantaggio |

della finanza pubblica

AUMENTO DISEGUAGLIANZE |

tra territori e beneficiari i
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REQUISITI MINIMI PER RAGGIUNGERE L'OBIETTIVO nomisma.it

La reintegrazione della Cessione del Credito,
meccanismo insostituibile per la sostenibilita del processo

La combinazione delle aliquote statali agli
strumenti di incentivazione ESCO

L'incentivazione graduale,
secondo un Principio di Priorita

La Programmazione di dettaglio, che garantisca date e condizioni
certe per 1 soggetti interessati

47
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