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Il mercato immobiliare residenziale della regione

La pubblicazione si articola in due parti con approfondimenti su tre livelli territoriali. La prima presenta i dati regionali per ogni provincia
e per i comuni capoluogo. La seconda parte comprende i focus provinciali nei quali sono esaminati i dati delle abitazioni:
— dei comuni delle province anche aggregati in macroaree provinciali;
— delle citta capoluogo con un'analisi dei dati su compravendite e prezzi in ognuna delle zone OMI del comune, a sua volta
raggruppate in macroaree urbane, ove esistenti.

Nella Tabella 1 e nella Tabella 2 sono riportati i principali dati del settore residenziale regionale: i volumi di abitazioni compravendute
(NTN) e l'ndicatore di intensita del mercato IMI (quota dello stock di abitazioni compravenduto) con le relative variazioni annue, nel
dettaglio delle province e dei comuni capoluogo.

E possibile, a partire da tali dati, effettuare una sintetica analisi della composizione e delle dinamiche del mercato immobiliare
regionale.

Nel corso dellanno 2022 si sono verificate in ambito regionale 11.358 transazioni normalizzate, con una significativa variazione in
positivo pari al 14.2% rispetto al dato del 2021. L’ aumento & pili marcato in provincia di Perugia. L’indicatore di intensita del mercato
IMI subisce un incremento pari a 0.27 punti in ambito regionale, mentre gli incrementi registrati in ambito provinciale risultano pari a
0.32 nel perugino e pari a 0.13 nel ternano. Con riferimento ai soli comuni capoluogo, si sono rilevate 3.993 transazioni normalizzate,
con una crescita del 15.7% piu pronunciata che nel restante territorio; nel capoluogo di regione I'incremento degli scambi si attesta al
22.7%, mentre nel comune capoluogo ternano la crescita si attesta al 5.9%. La distribuzione delle compravendite nelle due province
(figura 1) evidenzia in ogni caso una netta prevalenza delle transazioni nella Provincia di Perugia.

In Figura 2 & riportato il grafico con la serie storica dal 2004 dell'indice delle compravendite di abitazioni: si evidenzia, in continuita
con i dati del 2021, un incremento annuale pronunciato imputabile anche alla recente immissione sul mercato di beni di qualita
contenuta, acquistati in previsione di poter beneficiare delle misure incentivanti per le ristrutturazioni energetiche e sismiche.

Nel grafico in Figura 3 & riportato 'andamento dal 2004 dell'IMI che evidenzia i medesimi incrementi favorevoli riscontrati per il numero
indice NTN, con recuperi pill pronunciati per i comuni capoluogo.

Nelle mappe tematiche di Figura 4 e Figura 5 sono rappresentate le distribuzioni delle compravendite di abitazioni e dell IMI nei comuni
della regione, consentendo, attraverso il cromatismo, una visione comparata della dinamica del mercato nei diversi ambiti territoriali.
In particolare si rileva che solo nei capoluoghi sussiste uno stock di compravendite superiore alle 1000 unita annue, mentre I'indicatore
di intensita del mercato assume valori pronunciati (IMl > 2%) in ben 43 comuni del territorio.

Nella Tabella 3 sono riportati i dati della superficie media delle abitazioni compravendute e la relativa variazione annua, nelle province
e nei capoluoghi della regione. Si desume una superficie media scambiata (110,20 m?2) nei contesti urbani dei capoluoghi, pit ridotta
rispetto al dato medio rilevato nell'intero territorio (121,5 m2).

Nella Tabella 4 e nella Tabella 5 sono riportate le compravendite in base alla classe dimensionale, rispettivamente per le province ed
i comuni capoluogo.

Nei capoluoghi si rileva una omogenea distribuzione di frequenza per classi dimensionali, mentre con riferimento all'intero territorio
regionale si registra una prevalenza della classe di consistenza piu alta (oltre 145 m2) rispetto alla classe inferiore (115-145 m2). |l
volume di scambi di immobili di consistenza sostenuta & correlabile anche all'apprezzamento commerciale di unita dotate di vasti spazi
pertinenziali emerso a seguito delle restrizioni emergenziali.

La Tabella 6 e la Tabella 7 riportano la variazione percentuale annua del numero di transazioni per classi dimensionali delle abitazioni
per intera provincia e per capoluogo Gli incrementi piu decisi si rilevano per le classi dimensionali inferiori nei capoluoghi, mentre in
generale, con riguardo all'intero territorio, gli incrementi maggiori si verificano per le classi di media consistenza.

Nella Tabella 8 sono indicate le quotazioni medie e la loro variazione annua sia a livello provinciale, sia per i comuni capoluogo.

Si specifica che nel corso del 2022 é stata operata, con riguardo alla provincia di Terni, una revisione delle quotazioni rilevate che ha
comportato I'esclusione delle quotazioni relative allo stato manutentivo ottimo: emendando tale contributo € stato quindi necessario
un aggiornamento della serie storica delle quotazioni medie annuali, ricalcolate anche per le annualita pregresse, per garantire la
continuita storica delle grandezze rilevate e pubblicate. Tutte le quotazioni medie sono state aggiornate con riferimento al criterio
appena esposto.

Per effetto di tale aggiornamento, la quotazione media in Provincia di Terni si attesta, nel 2022 a 787 €/mz2.

La quotazione media regionale, con riguardo ai capoluoghi, scende a 985 €/ m2, con un lieve incremento rispetto al dato ricalcolato
relativo al 2021 pari allo 0.2%; nel resto del territorio la quotazione media aggiornata si attesta a 839 €/m2, con una flessione rispetto
al dato ricalcolato relativo al 2021 pari allo 0,1%.

La Figura 6 mostra 'andamento dell'indice delle quotazioni, in media regionale, per i comuni capoluogo e per i restanti comuni, a
partire dal 2004, assunto come anno base. Il numero indice delle quotazioni & stato ricalcolato per I'intera serie storica in base ai criteri
sopra descritti.

Dal 2011 si registra un trend in negativo che comporta, a partire dal 2016, il verificarsi di quotazioni medie al di sotto di quelle del
periodo di inizio osservazione. Nel corso dell'ultimo anno si rileva una sostanziale stazionarieta con trend pressoché coincidente tra
capoluoghi e restanti comuni.



La mappa tematica di Figura 7 mostra il differenziale delle quotazioni medie comunali rispetto al valore medio nazionale. Nella
prevalenza dei comuni del territorio si rileva una quotazione media compresa tra il 30% e il 60% della quotazione media italiana.

La rilevazione delle quotazioni nei Comuni della Provincia di Perugia interessati dagli eventi sismici del 2016 e successivi € interrotta
a partire dal secondo semestre 2016. Per tale motivo si specifica che la rappresentazione grafica dei differenziali analizzati in Figura
7 fa riferimento, per i comuni del “cratere”, alle ultime quotazioni disponibili antecedenti I'evento sismico.

Per I'approfondimento delle procedure di estrazione, selezione ed elaborazione dei dati alla base delle statistiche sulle compravendite
immobiliari si rinvia al documento Nota metodologica disponibile alla pagina web:

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/quest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018



https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018

Le compravendite

Tabella 1: NTN, IMI e variazione annua per intera provincia

NTN

Differenza IM

Quota NTN

Provincia Variazione % 2022/21 er roviznocﬁi
2022/21 perp
PERUGIA 8.422 17,1% 2,26% 0,32 74,2%
TERNI 2.936 6,8% 2,16% 0,13 25,8%
UMBRIA 11.358 14,2% 2,23% 0,27 100,0%

Tabella 2: NTN, IMI e variazione annua per capoluogo

NTN

NTN

Differenza IM :

Quota NTN

Capoluogo Variazione % 2022121 o rovizn"czig
2022121 perp
PERUGIA 2469 22.7% 275% 0,50 61,8%
TERNI 1525 5.9% 253% 013 38.2%
UMBRIA 3.993 15,7% 2,66% 0,35 100,0%

Figura 1: Distribuzione NTN 2022 per intera provincia e capoluogo
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Figura 2: Numero indice NTN per intera regione, comuni capoluogo e comuni non capoluogo
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Figura 3: IMI per intera regione, comuni capoluogo e comuni non capoluogo
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Figura 4: Distribuzione NTN 2022 nei comuni della regione
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Le dimensioni

Tabella 3: STN media e differenza annua per intera provincia e solo capoluogo

Intera provincia Capoluogo
‘ STN media STN media STN media
Differenza m? m? Differenza m?
2022/21 2022 2022/21
PERUGIA 122,2 2,2 110,2 2,9
TERNI 119,6 0,8 110,1 1,1
UMBRIA 121,5 -1,3 110,2 -1,2

Tabella 4: NTN 2022 per classi dimensionali delle abitazioni per intera provincia

da 115m?

Provincia fino a 145m2 oltre 145m?

PERUGIA 522 1.911 2.231 1.733 2.025 8.422
TERNI 189 703 836 552 655 2.936
UMBRIA 71 2.614 3.067 2.286 2.680 11.358

Tabella 5: NTN 2022 per classi dimensionali delle abitazioni per capoluogo

Capoluogo

fino a 50m?

da 50m?

da 85m2

da 115m?

oltre 145m?

~ finoa85m?  finoa115m? fino a 145m?
PERUGIA 243 660 670 463 433 2.469
TERNI 106 401 491 281 247 1.525
UMBRIA 349 1.060 1.161 744 679 3.993

da 50m?

Tabella 6: Variazione % NTN 2022/21 per classi dimensionali delle abitazioni per intera provincia

da 85m?

da 115m?

Provincia fino a 50m? finoa85m?  finoa115m2  fino a 145m? oltre 145ms
PERUGIA 16,6% 21,6% 21,0% 19,9% 7,6% 17,1%
TERNI -1,1% 11,0% 5,6% 1,2% 11,4% 6,8%
UMBRIA 11,3% 18,5% 16,4% 14,8% 8,5% 14,2%
2 2
farelinen LEcEE fino a 85m2 fino ?1?2::2 fin:: Egmz el i
PERUGIA 31,3% 32,3% 24,0% 18,4% 9,3% 22,7%
TERNI 25,0% 2,3% 3,4% 4,3% 12,5% 5,9%
UMBRIA 29,3% 19,1% 14,4% 12,6% 10,4% 15,7%




Le quotazioni

Tabella 8: Quotazione media e variazione annua per capoluogo e resto provincia

Capoluogo Resto provincia
Provincia Quotazione media Quotazione media Quotazione media Quotazione media
2022 Var % 2022 Var %
€/m?2 2022/21 €/m2 2022/21
PERUGIA 1.119 -1,0% 850 -0,3%
TERNI 787 2,8% 799 1,5%
UMBRIA 985 0,2% 839 0,1%

NB: La quotazione relativa ai capoluoghi qui presentata, calcolata come media dei valori centrali degli intervalli di tutte le tipologie residenziali presenti in ogni zona
OMI appartenente al comune, differisce da quella presente all'intero degli approfondimenti provinciali, che € invece ottenuta pesando le quotazioni comunali con lo

stock abitativo presente in ogni zona, depurando lo stock totale della quota dello stesso non associabile.

Figura 6: Numero indice quotazioni per intera regione, comuni capoluogo e comuni non capoluogo
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UMBRIA

Figura 7: Differenziale delle quotazioni medie comunali 2022 (valore medio nazionale =1)

1

[T 0,6-0,9 (20)
B o03-06 (72)



FOCUS provinciale - Perugia

In questo paragrafo & analizzata la composizione, la dinamica e 'andamento del mercato immobiliare residenziale nel dettaglio
territoriale relativo alla provincia di Perugia, suddivisa in macroaree, aggregazioni di comuni contigui che presentano caratteristiche
sociali, infrastrutturali, geografiche, economiche e immobiliari omogenee (Figura 8).

In Tabella 9 NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale, si evidenzia che 'andamento del numero di transazioni
residenziali normalizzate rispetto alla quota di proprieta (NTN) nel 2022 registra un notevole incremento, pari al 17,1% rispetto all'anno
precedente, verificandosi un aumento generalizzato in tutte le macroaree con esclusione della Val Nerina che varia in maniera
lievemente negativa (- 2,3%). Gli incrementi maggiori si registrano nelle macroaree dei Monti Martani (+67,1%), dello Spoletino
(+27,4%) e di Perugia capoluogo (+22,7%). Quest'ultimo dato risulta particolarmente significativo in quanto la macroarea raccoglie
una quota del 29,3% sul totale delle NTN provinciali. Circa I'indice IMI (Intensita del Mercato Immobiliare), che rappresenta la quota
percentuale dello stock di unita immobiliari oggetto di compravendita, i valori piu distanti rispetto alla media provinciale, pari a 2,3%,
si registrano in Val Nerina (1,1 %), area tra l'altro in calo di - 0,03 punti rispetto al 2021, e in Perugia capoluogo (2,8%), in aumento di
0,50 punti rispetto all'anno precedente.

In Figura 9, a partire dall'anno 2004 in poi, si evidenzia come, dopo un primo periodo (2004-2007) in cui l'indice ha avuto un incremento,
in particolare grazie alla notevole espansione degli scambi di abitazioni nei comuni non capoluogo, tra il 2007 e il 2013, si & registrata
una sensibile contrazione nelle compravendite. La successiva ripresa, dal 2014 fino al 2019, aveva consentito solo un parziale
recupero riportando i valori di NTN a livello del 2011. Con il 2020 si € avuta una battuta d’arresto correlata agli effetti del’lemergenza
sanitaria, soprattutto per quanto riguarda le compravendite nel capoluogo. Nel 2021 si € registrata una nuova rapida ripresa che ha
riportato I'indice NTN a livello del 2008 e la ripresa € continuata nel 2022 verificandosi un volume di scambi quasi al pari di quelli
rilevati nel 2006.

In Figura 10 serie storica IMI per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo, si rileva un andamento simile a quello descritto
al paragrafo precedente, con una contrazione tra il 2006 e il 2013 a cui segue una lenta ripresa che aumenta di intensita nel 2021 e
nel 2022, con un’unica inversione di tendenza nellannualita 2020. Si segnala come l'indice riferito al comune capoluogo rimane per
tutta la serie stabilmente maggiore della media provinciale.

In Tabella 10 si rileva che le quotazioni residenziali risultano in leggero calo nella provincia: nel 2022 si registra un - 0,5% rispetto al
2021 a livello medio provinciale. Le macroaree maggiormente negative risultano lo Spoletino (-1,1%) e Perugia capoluogo (-1,0%),
mentre si registrano variazioni positive, e quindi con tendenze diverse da quella provinciale, solo nell'Assisiate, nel Perugino
(capoluogo escluso) e nell'Alto Tevere, tutte comunque di modesta entita. Si specifica che nella macroarea Val Nerina la quotazione
per esigenze statistiche & quella relativa all’ annualita antecedente agli eventi sismici.

In Figura 11 viene evidenziato graficamente come a partire dal 2011 si sia registrata una continua diminuzione delle quotazioni, seppur
con intensita diverse, sia nel Capoluogo che nel resto della provincia, con andamenti del tutto sovrapponibili.
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La provincia — Perugia

Figura 8: Macroaree provinciali di Perugia
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Tabella 9: NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale

Macroaree provinciali 2N L VariazionT; ‘ PlipeeEE .l QUOtaZ":)g;
022 2022/21

2022/21 per macroarea
ALTO TEVERE 889 8,2% 2,19% 0,16 10,6%
ASSISIATE 726 17,3% 2,52% 0,35 8,6%
COLLI DEL TRASIMENO 894 14,2% 2,47% 0,30 10,6%
EUGUBINO- GUALDESE 570 6,5% 1,59% 0,09 6,8%
FOLIGNATE 1.072 15,3% 2,16% 0,27 12,7%
MEDIA VALLE DEL TEVERE 615 18,1% 2,14% 0,31 7,3%
MONTI MARTANI 172 67,1% 2,06% 0,82 2,0%
PERUGIA CAPOLUOGO 2.469 22,7% 2,75% 0,50 29,3%
PERUGINO - escluso capoluogo 375 14,8% 2,714% 0,33 4,4%
SPOLETINO 480 27,4% 1,88% 0,40 5,7%
VAL NERINA 160 -2,3% 1,06% -0,03 1,9%
PERUGIA 8.422 17,1% 2,26% 0,32 100,0%
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Figura 9: Numero indice NTN per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo
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Tabella 10: Quotazione media e variazione annua per macroarea provinciale

Quotazione media Quotazione media

Macroaree provinciali €/m?2 Var %

2022 2022/21
ALTO TEVERE 800 0,1%
ASSISIATE 996 0,3%
COLLI DEL TRASIMENO 811 0,0%
EUGUBINO- GUALDESE 712 -0,5%
FOLIGNATE 905 -0,6%
MEDIA VALLE DEL TEVERE 848 -0,8%
MONTI MARTANI 557 -0,1%
PERUGIA CAPOLUOGO 1.119 -1,0%
PERUGINO - escluso capoluogo 929 0,3%
SPOLETINO 991 -1,1%
VAL NERINA 796 0,0%
PERUGIA 914 -0,5%

Figura 11: Numero indice quotazioni per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo
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Il comune - Perugia

Il territorio del capoluogo di Provincia & articolato in 16 zone OMI, che presentano caratteristiche simili per densita di urbanizzazione,
situazioni socio-economiche, servizi, infrastrutture e posizione geografica (Figura 12).

Figura 12: Zone OMI del comune di Perugia
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In Tabella 11 sono riportati i volumi di abitazioni compravendute (NTN) e I'indicatore di intensita del mercato IMI (quota dello stock di
abitazioni compravenduto) con le relative variazioni annue, nel dettaglio delle zone OMI del capoluogo.

Nel 2022 si registra un aumento generalizzato delle compravendite in tutte le zone OMI, con esclusione della zona B6 - Centro Storico:

Piazza IV Novembre, Corso Vannucci, Piazza ltalia, Piazza Matteotti, Via Baglioni, Viale Indipendenza, Tre Archi, Oberdan (-15,4%)

e della zona R1 — Zone Rurali Meridionali (-30,0%); si precisa tuttavia che tali percentuali vanno lette tenendo conto che dette aree

raccolgono numeri esigui di scambi (rispettivamente 11 e 7 NTN). Le zone dove si registra un aumento percentuale delle transazioni
16



maggiore sono: la zona B7 — Corso Garibaldi, Via Fabretti (+66;0%); la B1 - Centro Storico: Adiacenze Alle Mura, S.Francesco Al
Prato (+33,9%), la zona periferica D1 - F. Di Cavallo, Lacugnana, Olmo, S. Sisto, Strozzacapponi, Castel Del Piano, P. Della Pietra,
Capanne (+31,8%) e la zona C2 - Zona Banca D'ltalia, Pian Di Massiano, Oliveto, Settevalli, Prepo, Lacugnano, M. Malbe, Trinita’,
Loggi, San Vetturino, Piscille, Montebello (+31,1%). Una di queste, ovvero la zona D1, rientra, tra I'altro, tra le zone in cui & stato
rilevato il maggior numero di scambi, in termini di transazioni normalizzate (434), mentre le altre sono la zona centrale B3 - Madonna
Alta, Case Bruciate, Pallotta, Elce, S. Lucia, S. Galigano, Rimbocchi, Cortonese (425 transazioni con una variazione percentuale
tendenziale del 24,5%) e la zona periferica D2 - P.S. Giovanni, Balanzano, S. Fortunato, S.Martino In Colle, Collestrada (239
transazioni con una variazione percentuale tendenziale del 21.2%)

L’IMI varia tra i valori minimi di 0,9%, nella zona R1 - Zone Rurali Meridionali, 1,8% nella C2 - Zona Banca D'italia, Pian Di Massiano,
Oliveto, Settevalli, Prepo, Lacugnano, M. Malbe, Trinita', Loggi, San Vetturino, Piscille, Montebello, e quello massimo della zona B7 -
Corso Garibaldi, Via Fabretti 6,5%, rispetto a una media comunale pari a 2,8%.

Le quotazioni medie registrano variazioni tendenzialmente negative nella quasi totalita delle zone, con una contrazione media pari al
- 1,9% e punte del - 5,9% nella zona D2 e del - 5,4% nella B2.

Nella mappa in Figura 13 le differenti gradazioni di colore rappresentano le diverse concentrazioni di NTN nelle zone del capoluogo.
Dall'analisi di tale grafica emerge come, tenuto conto delle differenze di stock esistenti tra le zone, la distribuzione delle compravendite
segue un andamento tipico e consolidato nel tempo, concentrandosi nel semicentro cittadino e lungo le principali direttrici di
espansione.

Nella mappa in Figura 14 le differenti gradazioni di colore rappresentano la dinamicita del mercato, in termini di IMI, quota di stock di
abitazioni compravenduto, nelle zone OMI del capoluogo. Dall’analisi di tale grafica emergono le gradazioni piti scure che indicano le
aree con maggiore intensita di mercato (zona B7, seguita da tutte le zone centrali).

In Figura 15 sono rappresentati i differenziali dei valori medi di zona rispetto alla media comunale (i differenziali piu elevati
corrispondono alle gradazioni piu scure nelle colorazioni delle zone). Dall'analisi di tale grafica emerge la distribuzione tipica dei valori
nei centri urbani con le quotazioni che calano dal centro citta verso le zone pit marginali del comune.
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Tabella 11: NTN, IMI e quotazione media per zona OMI

‘ Quotazione
NTN media
Zona OMI Denominazione Var % Variazione
2022/21 %
2022/21
CENTRO STORICO: ADIACENZE ALLE MURA,
B1 S FRANCESCO AL PRATO 134 339% 3,6% 1.275 0,0%
PELLINI, PIAGGIA COLOMBATA, XX SETTEMBRE,
B2 CACCIATORI DELLE ALPI, P.LE EUROPA, FILOSOFI,B.GO | 218 281% 3,7% 1.358 -5,4%
XX GIUGNO
B3 MADONNA ALTA,CASE BRUCIATE, PALLOTTA, ELCE, S. 425 245%  34% 1172 1.4%

LUCIA, SAN GALIGANO, RIMBOCCHI,CORTONESE.
CENTRO STORICO: PORTA SOLE, BARTOLO, BONTEMPI,
B5 M. VOLTE, PRIORI ALTA, BONAZZI, V.LE INDIPENDENZA, 40 146%: 24% 2.150 -1.1%
TRE ARCHI, OBERDAN

CENTRO STORICO : P.ZZA IV NOVEMBRE, C. VANNUCCI,

B6 P.ZZA ITALIA, P.ZZA MATTEOTTI, VIA BAGLIONI, P.ZZA 1M1 -154%  3,7% 2.344 -0,3%
DANTI

B7 CORSO GARIBALDI, VIA FABRETTI 56 66,0%: 6,5% 949 -1,6%

B8 ZONA STAZIONE, VIA DEL MACELLO 100 26,8%: 4,5% 832 -1,2%

C1 lE)/I%I;EIlELUCE, SAN MARCO, MONTE GRILLO, PONTE 175 32%  2.6% 1138 2.9%

ZONA BANCA D'ITALIA,PIAN DI
MASSIANO,OLIVETO,SETTEVALLI,PREPO,LACUGNANO,M.

0 0 200
2 VALBE TRINITA LOGo! SAN 07 311%  18% 1.128 2.0%
VETTURINO,PISCILLE MONTEBELLO
F. DI CAVALLO, LACUGNANA. OLMO. §. SISTO.,
D1 STROZZACAPPONI, C. DEL PIANO, PONTE D. 434 293%  28% 1127 0.0%
PIETRA CAPANNE
P.S. GIOVANNI. BALANZANO. S. FORTUNATO. S.MARTINO : : .
D2 N COLLE COLLESTRIOA 239 212%  27% 960 5.9%
PRETOLA, PONTE FELCINO, PONTE VALLECEPPI. VILLA . . o
D3 PITIGNANO, BOSCO, COLOMBELLA, PICCIONE 197 257% | 24% 866 3,8%
MUGNANO, MONTEPETRIOLO, FONTIGNANO. BAGNAIA. . . .
D4 S. MARTINO IN CAMPO, S. MARIA ROSSA 1200 7.3% 2.5% 881 0.6%
C.UMBERTO., S.6.PANTANO. RANCOLFO. RESINA.
D5 P.PATTOLI. RAMAZZANO, FRATTICIOLA. PIANELLO, RIPA. | 165 137%  19% 873 0.8%
S.EGIDIO
R1 ZONE RURAL| MERIDIONALI 7 7300%  0.9% 713 07%
R2 ZONE RURALI SETTENTRIONALI 30 07%  24% 713 0.7%
nd nd 10 - - - -
PERUGIA 2460 227%  2.8% 1.081 1.9%
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Figura 13: Distribuzione NTN 2022 nelle zone OMI
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Figura 14: Distribuzione IMI 2022 nelle zone OMI
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Statistiche regionali
UMBRIA

Figura 15: Differenziale delle quotazioni 2022 nelle zone OMI
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FOCUS provinciale - Terni

In questo paragrafo € analizzata la composizione, la dinamica e I'andamento del mercato immobiliare residenziale nel dettaglio
territoriale relativo alla provincia di Terni, suddivisa in macroaree, aggregazioni di comuni contigui che presentano caratteristiche
sociali, infrastrutturali, geografiche, economiche e immobiliari omogenee (Figura 16).

In Tabella 9 NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale, circa 'andamento del numero di transazioni residenziali
normalizzate rispetto alla quota di proprieta (NTN) si evidenzia che nel corso del 2022 si & riscontrato un aumento delle compravendite
a livello provinciale del 6,8% rispetto al 2021. | maggiori incrementi si sono registrati nell’ Amerino (20,3%) e nella Valnerina (66,9%)
anche se tale dato va letto associato ad un valore totale di scambi piuttosto basso pari a 91 NTN nel 2022; di contro si registra una
flessione nel Narnese del 5,7%. Terni capoluogo che da sola raccoglie oltre il 50% del totale delle NTN provinciali ha fatto registrare
un + 5,9%. Dall'analisi dell'indice IMI (Intensita del Mercato Immobiliare) che rappresenta la quota percentuale dello stock di unita
immobiliari oggetto di compravendita, si riscontra una maggiore dinamicita nelle macroaree Amerino (+2,2%) e nel Capoluogo (+2,5%),
con incrementi significativi rispetto al 2021 nelle macroaree Amerino (0,36) e Valnerina (0,77).

In Figura 17 & rappresentata la serie storica del numero indice del NTN per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo a
partire dall'anno 2004 in poi. Si evidenzia come, dopo un primo periodo (2004-2007) di sostanziale stabilita, in particolare grazie alla
notevole espansione degli scambi di abitazioni nei comuni non capoluogo, tra il 2007 e il 2015 si & registrata una sensibile contrazione
di compravendite, con alcune annualita in controtendenza nel capoluogo. La successiva ripresa, dal 2016 fino al 2019, aveva
consentito solo un parziale recupero riportando i valori di NTN a livello del 2012. Con il 2020 si € avuta una leggera battuta d’arresto
correlata agli effetti dell'emergenza sanitaria, soprattutto per quanto riguarda le compravendite nel capoluogo. Nel biennio 2021-2022
si € registrata una nuova rapida ripresa che ha riportato I'indice NTN ai livelli del 2007/2008, con perd segni di rallentamento nell’'ultima
annualita.

In Figura 18 & riportata la serie storica IMI per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo. In base a quanto registrato,
I'andamento ¢ simile a quello descritto al paragrafo precedente, con una contrazione tra il 2006 e il 2015 a cui segue una lenta ripresa
fino al 2022 con l'unica inversione di tendenza nellannualita 2020. Si segnala come l'indice riferito al comune capoluogo rimane
stabilmente maggiore della media provinciale per tutta la serie. Si evidenzia inoltre come anche in questo grafico si manifestano segni
di rallentamento nel 2022 rispetto al 2021.

Come gia evidenziato nella sezione relativa ai dati regionali, si specifica che nel corso del 2022 ¢ stata operata, con riguardo alla
provincia di Terni, una revisione delle quotazioni rilevate che ha comportato I'esclusione delle quotazioni relative allo stato manutentivo
ottimo: emendando tale contributo € stato quindi necessario un aggiornamento della serie storica delle quotazioni medie annuali,
ricalcolate anche per le annualita pregresse, per garantire la continuita storica delle grandezze rilevate e pubblicate. Tutte le quotazioni
medie sono state aggiornate con riferimento al criterio appena esposto.

In Tabella 13 & riportata la “Quotazione media e variazione annua per macroarea provinciale”. Si evidenzia che le quotazioni
residenziali hanno avuto un aumento lieve ed omogeneo su tutto il territorio provinciale in media pari al 2,1 % rispetto al dato ricalcolato
relativo al 2021, con gli incrementi pitl contenuti nell’Orvietano (0,3%) e nella Valnerina (0,8%).

In Figura 19 viene graficizzata la serie storica del numero indice della quotazione media per intera provincia, capoluogo e comuni non
capoluogo, ricalcolata per ciascuna annualita in base al richiamato criterio. Il grafico mostra come nel 2022 si arresti la parabola
discendente cominciata nel 2013, riscontrando un leggero incremento dei valori rispetto al periodo precedente con un recupero
leggermente piu intenso nel capoluogo rispetto al restante territorio.
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La provincia — Terni

Figura 16: Macroaree provinciali di Terni
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Tabella 12: NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale

NTN Differenza  QuotaNTN
. Variazione 2022

Macroaree provinciali o IMI
. 202202 per
2022/21 macroarea
AMERINO 478 20,3% 2,19% 0,36 16,3%
NARNESE 323 -5,7% 1,63% -0,10 11,0%
ORVIETANO 519 0,5% 1,77% 0,00 17,7%
TERNI CAPOLUOGO 1.525 5,9% 2,53% 0,13 51,9%
VALNERINA 91 66,9% 1,93% 0,77 3,1%
TERNI 2.936 6,8% 2,16% 0,13 100,0%
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Figura 17: Numero indice NTN per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo
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Figura 18: IMI per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo
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Tabella 13: Quotazione media e variazione annua per macroarea provinciale

Quotazione media Quotazione media

Macroaree provinciali €/m?2 Var %

2022 2022/21
AMERINO 758 2,6%
NARNESE 786 2,3%
ORVIETANO 853 0,3%
TERNI CAPOLUOGO 787 2,8%
VALNERINA 700 0,8%
TERNI 794 21%

Figura 19: Numero indice quotazioni per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo
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Il comune - Terni

Il territorio del capoluogo di Provincia & articolato in 16 zone OMI, che presentano caratteristiche simili per densita di urbanizzazione,
situazioni socio-economiche, servizi, infrastrutture e posizione geografica (Figura 20).

Figura 20: Zone OMI del comune di Terni

In Tabella 14 sono riportati i volumi di abitazioni compravendute (NTN) e I'indicatore di intensita del mercato IMI (quota dello stock di
abitazioni compravenduto) con le relative variazioni annue, nel dettaglio delle zone OMI del capoluogo.

Nel comune capoluogo, nel corso del 2022 si € riscontrato un aumento medio delle compravendite, rispetto al 2021, del 5,9 %.
Diminuiscono i volumi transati nel centro storico B5 - Centro Storico (Confini: V.Cassero, V.Giannelli, V.Rinascita, V.Cesare Battisti,
P.Tacito, V.Mazzini, V.Brin, Fiume Nera (- 0,9%), €, in maniera percentualmente pili marcata seppur in relazione a volumi pit contenuti,
nella zona E6 di Piediluco (-38,7%) e nella zona E8 Collescipoli, Poscargano, Settecani, Collesecozza, Cospea 2, San Rocco,
Perticara, Valenza, Monte Argento (-37,4%). Tra gli incrementi nelle zone piu significative si segnalano quelli della B6 San Martino -
Confini : V.Le Stadio, V.Le Borzacchini, Ferrovia, P.Dante, V.Dentato, V.Brin, V.Rinascita, V.Giannelli, V.Cassero (26,9%) e della C23
Vill. ltalia, Vill. Matteotti, Cesure, Viale Trento, Ospedale, Campomicciolo, Casali (25,0%).

L'analisi dell'indice IMI ha evidenziato la maggiore dinamicita del mercato delle abitazioni nelle zone B5, B6, con valori sopra al 3,0%,
rispetto a una media comunale del 2,5%.
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Le quotazioni medie sono state riviste In analogia con quanto operato per i livelli del territorio piu estesi, escludendo il contributo
relativo alle quotazioni dello stato manutentivo ottimo.

Nel capoluogo si € riscontrato un aumento medio del +3,6%, con gli incrementi maggiori registrati nelle zone B6 (+9,1%), C22 (+8,2%)
e E8 Collescipoli, Poscargano, Settecani, Collesecozza, Cospea 2, San Rocco, Perticara, Valenza, Monte Argento (+11,3%). Le
uniche lievi flessioni si sono avute nelle zone C16 Cospea - San Valentino - San Giovanni - San Rocco - Cospea 2 - Collesecozza (-
1,3%) e nella D7 Piedimonte, Cesi, Colle Dell' Oro, Fontana Della Mandorla (-1,1%).

Tabella 14: NTN, IMI e quotazione media per zona OM/

NTN | . media

Zona OMI Denominazione Var % - Variazione
2022/21 %
1 1 2022/21

CENTRO STORICO (CONFINI: V.CASSERO,
B V.GIANNELLI, V.RINASCITA, V.CESARE BATTISTI 180 -09% 32% 971 4.0%
P.TACITO, V.MAZZINI, V.BRIN, FIUME NERA)
SAN MARTINO - CONFINI : V.LE STADIO, V.LE
B6 BORZACCHINI. FERROVIA, P.DANTE, V.DENTATO, 210 269%  3.1% 800 9.1%
V.BRIN, V.RINASCITA, V.GIANNELLI, V.CASSERO
COSPEA - SAN VALENTINO - SAN GIOVANNI - SAN . . o
C16 ROCCO - COSPEA 2 - COLLESECOZZA N 309% 20% 722 1.3%
ZFIORI. V.LE BRAMANTE, MARATTA ALTA MARATTA . . .
c17 o STADIG 1 454%  2.2% 767 0.0%
BORGO RIVO, CAMPITELLO, GABELLETTA, GITTA' . . .
c18 VERDE. PONIELE CAVE 26 16%  24% 831 0.8%
SANT AGNESE, BORGO BOVIO, ACCIAIERIE, ROGCA . . .
C19 S.ZENONE, TUILLO, TOANO, SAN CARLO 152] -15% | 2.3% 769 3.8%
CONFINI - FIUME NERA, V. BRIN, V.CENTURINI, VIA
22 MARTIN LUTER KING, V.DI VITTORIO, VIALE 177 08%  28% 825 8.2%
VILLAFRANCA E VIALE PRATI
VILL. ITALIA, VILLMATTEOTTI, CESURE, VIALE TRENTO. : . .
C23 OSPEDALE, CAMPOMICCIOLO, CASALI 208 250%  2.7% 718 2,5%
PIEDIMONTE, GESI, COLLE DELL' ORO, FONTANA . . o
D7 PEDIMOITE CES 33 160%  25% 783 11%
o8 \Z/EANK]\ AIgBIUSTRIALE MARATTA - SABBIONE, POLYMER. al el 26% . oo
E6 PIEDILUCO 19 387%  2.2% 983 113%
COLLESCIPOLI POSCARGANO, SETTECANI.
E8 COLLESECOZZA, COSPEA 2, SAN ROCCO, PERTICARA, 63 -374% 1.7% 838 2.6%
VALENZA, MONTE ARGENTO
R12 RURALE E ALTRE FRAZIONI 1007 0% 2.0% 650 26%
nd nd 4 -
TERNI 1525  59% 25% 790 3.6%
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