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Il mercato immobiliare residenziale della Campania

In questa sezione si analizza I'andamento del mercato immobiliare residenziale delle cinque province della Campania nell'anno
2016, valutando le differenze tra capoluoghi e restanti comuni anche in relazione ai periodi precedenti.

Nel 2016, I'analisi del mercato immobiliare residenziale campano mostra nel suo insieme un trend positivo (15,5%) del numero di
transazioni normalizzate (NTN) osservate a livello regionale, rispetto al 2015; 'NTN della Campania si attesta a quota 31.949
transazioni. Nella Tabella 1 si nota come la provincia di Napoli segna il valore positivo piu alto (18,7%), seguito da Salerno (14,6%) e
Caserta (14,1%).

Il trend positivo in termini di scambi si manifesta anche con riguardo ai dati relativi ai capoluoghi (Tabella 2), seppur con fenomeni
non univoci e non faciimente inquadrabili in un contesto omogeneo, se comparato con le variazioni registrate nell'intera provincia.

La distribuzione in ambito regionale delle compravendite in Campania (Figura 1) evidenzia il mercato predominante della provincia di
Napoli, con il 53% circa delle transazioni regionali (74% per il capoluogo di regione).

Il grafico di Figura 2 riporta gli indici relativi all'andamento dei volumi di compravendita per i capoluoghi di provincia e per i restanti
territori (non capoluoghi) che vengono posti a confronto (a partire dallanno 2004) con i corrispondenti dati riferiti all’intera regione.
Anche per il 2016 si nota il sensibile incremento nella numerosita delle contrattazioni, registrato rispetto all'anno precedente, in linea
con I'andamento del mercato immobiliare regionale.

Il grafico della Figura 3 raffigura I'evoluzione dellIMI negli ultimi tredici anni, ricalcando quello del NTN, in virtl del’aumento
progressivo moderato dello stock immobiliare (dal 2004 lo stock regionale € aumentato del 15% circa).

In Figura 4 ¢ rappresentata la mappa comunale del numero di transazioni. Dal cromatismo si evince che il numero maggiore di
transazioni si registra nei capoluoghi, nellhinterland di Napoli e nei comuni della fascia costiera. In Figura 5 € invece illustrata la
mappa dell'IMI che mette in risalto i comuni con i mercati piti dinamici. Dalla mappa emerge un valore dell'IMI di oltre il 2% per 7
comuni campani (comuni di piccole dimensioni), I'1,2% circa.

L'analisi dei dati riportati nella Tabella 3 fornisce la superficie media compravenduta nella regione Campania. A livello regionale,
I'abitazione media risulta pari a 115 mq nell'intera provincia e intorno ai 104 mq nei capoluoghi.

L’analisi della distribuzione del NTN per tipologia dimensionale delle abitazioni (Tabella 4 e Tabella 5) escludendo la tipologia per la
quale non é stato possibile associare nessuna superficie, mostra una preferenza per il taglio medio che a livello regionale
rappresenta il 31,7% delle transazioni, seguita dalla medio-piccola, 19,1%, e dalla classe piccola, 18,0%. Percentuali inferiori sono
attribuibili ai monolocali 11,6% e alla tipologia grande, 9,2%. Sebbene con quote percentuali diverse, I'ordine di preferenza non muta
se si osserva la distribuzione nei soli capoluoghi.

Il valore immobiliare residenziale medio dei capoluoghi campani & sempre maggiore dell’aggregazione dei restanti comuni (Tabella
8), segnale della forte valenza economica del centro amministrativo rispetto all’hinterland. Rispetto al 2015 si osserva un generale
decremento del valore medio al mq, pit marcato per i comuni capoluogo. Unica anomalia si & individuata nel resto della provincia di
Salerno dove 'andamento medio delle quotazioni registra un aumento dello 0,7%.

Il numero indice delle quotazioni delle abitazioni dal 2004 (Figura 6) presenta in Campania una generale, seppur lieve, discesa nel
2016.

La mappa dei differenziali delle quotazioni medie comunali rispetto alla quotazione media nazionale delle abitazioni, (Figura 7),
mostra che i prezzi maggiori, in Campania, si realizzano prevalentemente, oltre che a Napoli e a Salerno, nei comuni sulla costa
delle rispettive province, dove si registrano quotazioni medie da 1,5 a 5 volte superiori alla media nazionale.



Le compravendite

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

NTN

e . Quota NTN Differenza IMI
Provincia Variazione % .
2015/16 per provincia 2015/16
Avellino 2.061 3,6% 6,4% 0,83% 0,03
Benevento 1.423 7,0% 4.5% 0,87% 0,06
Caserta 4.882 14,1% 15,3% 1,05% 0,13
Napoli 16.996 18,7% 53,2% 1,25% 0,20
Salerno 6.587 14,6% 20,6% 1,10% 0,14
CAMPANIA 31.949 15,5% 100,0% 1,13% 0,15

Tabella 2: NTN, IMI e variazione annua per capoluogo

Variazione %
2015/16

Capoluogo

Avellino 362 24.3% |

NTN

Quota NTN |
per provincia ‘

40%

133%

Differenza IMI
2015/16

0,27
Benevento 411 2,2% 4,5% 1,43% 0,03
Caserta 555 19,8% 6,1% 1,36% 0,22
Napoli 6.714 17,1% 73,9% 1,54% 0,22
Salerno 1.040 3,8% 11,5% 1,67% 0,06
CAMPANIA 9.081 151% 100,0% 1,52% 0,20
Figura 1: Distribuzione NTN 2016 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 nei comuni della regione
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Figura 5: Distribuzione IMI nei comuni della regione
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Le dimensioni

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

Intera provincia

Capoluogo

Superficie media Superficie media Superficie media Superficie media

Differenza m?2 Differenza m2
2015/16 2015/16

Avellino 130,0 2,7 127,2 4.8
Benevento 129,3 1,5 116,7 2,8
Caserta 129,7 -0,6 133,1 1,0
Napoli 109,0 1,6 98,6 14
Salerno 111,9 0,0 1119 3,2
CAMPANIA 115,0 0,7 104,2 1,7

Grande Totale
Avellino 180 327
Benevento 204 212 210 478 206 113 1.423
Caserta 517 746 790 1.789 502 537 4.882
Napoli 2.191 3.158 3.596 5.102 1.368 1.581 16.996
Salerno 628 1.328 1.189 2.008 601 835 6.587
CAMPANIA 3.721 5.742 6.111 10.135 2.945 3.294 31.949

Tabella 5: NTN 2016 per classi dimensionali delle abitazioni per capoluogo

Capoluogo Monolocale | Piccola  Medio-piccola | Grande Totale
Avellino 15 30 68 182 57 8 362
Benevento 34 73 68 172 51 14 411
Caserta 54 54 72 211 71 93 555
Napoli 1.052 1.378 1.386 1.797 586 514 6.714
Salerno 65 189 186 385 124 92 1.040
CAMPANIA 1.220 1.724 1.779 2.748 889 721 9.081

Provincia

Monolocale

9.4% |

Medio-piccola

78%

42%

Tabella 6: Variazione % NTN 2015/16 per classi dimensionali delle abitazioni per intera provincia

0.9%

12.7%

Avellino 3,6%
Benevento 6,4% 13,3% 18,6% 13,8% 5,3% 7,0%
Caserta 6,6% 13,2% 8,5% 6,0% 10,5% 14,1%
Napoli 10,0% 6,1% 14,9% 10,4% 17,5% 18,7%
Salerno 3,6% 15,2% 4,4% 3,3% 11,0% 14,6%
CAMPANIA 71% 8,4% 11,4% 7,5% 13,6% 15,5%

Tabella 7: Variazione % NTN 2015/16 per classi dimensionali delle abitazioni per capoluogo

Capoluogo Monolocale Medio-piccola

Avellino -20,5% -21,2% 85,0% 22,6% 33,2% 24,3%
Benevento -10,3% 34,5% 8,4% 23,5% 17,2% 2,2%
Caserta 39,4% -22,1% 5,9% 0,1% 29,2% 19,8%
Napoli 3,0% 6,8% 16,1% 7,8% 23,6% 17,1%
Salerno -17,5% -10,4% -7,4% 7,1% 8,2% 3,8%
CAMPANIA 2,0% 3,7% 13,9% 8,8% 21,8% 151%




Le quotazioni

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

Capoluogo

Quotazione media

€/m2
2016

Quotazione media
Variazione %
2015/16

Resto provincia

Quotazione media

€/m?
2016

Quotazione media
Variazione %
2015/16

Avellino 1.334 -2,8% 691 -3,5%
Benevento 1.563 -2,1% 1.107 -0,2%
Caserta 1.287 -4,9% 743 -1,2%
Napoli 2.224 -2,4% 1.481 -2,9%
Salerno 1.856 -1,5% 1.038 0,7%
CAMPANIA 2.049 -2,5% 1.135 -1,8%

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'interno 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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Figura 7: Differenziale delle quotazioni medie comunali 2016 (valore medio nazionale = 1)
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FOCUS provinciale - Napoli

Tra i focus prioritari del presente lavoro emerge I'analisi dell'area metropolitana di Napoli, fornendo quotazioni e tendenze della vasta
e variegata provincia, al fine di poter valutare con maggiore comprensione gli scenari futuri del comparto.

Come gia per le precedenti Note Territoriali, I'intero territorio della Provincia di Napoli & stato suddiviso in otto macroaree piu il
capoluogo: Acerra-Pomigliano, Area Flegrea, Giuglianese, Nolano, Napoli Nord, Penisola Sorrentina, Vesuviana Costiera e
Vesuviana Interna. In Figura 8 & riportata la suddivisione con il nome di ogni comune e la numerosita per macroarea.

La suddivisione tiene conto delle peculiarita socio-economico-ambientali dei diversi ambiti provinciali, anche se, per contenerle in
una numerosita congrua con gli scopi dello studio, alcune macroaree possono racchiudere realta non del tutto omogenee.

Oltre ai dati piu evidenti dell'ultimo anno, sono stati inseriti con riferimento alle macroaree alcuni spunti sul’andamento degli
indicatori immobiliari nel corso degli ultimi anni, sia in termini di compravendite, sia di quotazioni.

Nella Tabella 9 sono esplicitati i valori dell'ultimo anno per NTN e IMI e le variazioni rispetto al 2015 per ogni macroarea, oltre alla
quota di compravendite provinciale. Si rileva ovunque immediatamente il diffuso e notevole incremento di compravendite, compreso
per ogni macroarea tra il 15 e il 30%; di assoluto rilievo anche quello del solo capoluogo. Ne consegue ovviamente anche un
aumento dell'lMI, sebbene solo il capoluogo superi la quota di 1,5 ed alcune zone permangano sotto I'unita. Dopo Napoli Citta, che
costituisce quasi il 40% del mercato provinciale, importante anche il volume di scambi della macroarea Vesuviana Costiera.

Nelle Figura 9 e Figura 10 sono raffigurati gli andamenti di NTN e IMI dal 2004 per le tre suddivisioni: capoluogo, altri comuni, intera
provincia. Mentre il capoluogo ha toccato i suoi minimi nel 2014, gli altri comuni stanno risalendo la china dopo 'annus horribilis del
2013, con un numero di transazioni piu che dimezzato rispetto al 2004 e un IMI abbondantemente al di sotto del “minimo sindacale”
costituito dall'unita. Piu che promettente il recupero di NTN del capoluogo, che ha toccato cifre che non si registravano dal 2007.

In Tabella 10 e Figura 11 sono esposti con modalita analoghe le riflessioni per macroarea su quotazioni attuali, variazioni rispetto
allanno precedente e andamento a partire dal 2004. Com’era lecito aspettarsi, le quotazioni maggiori si rinvengono in Penisola
Sorrentina, comprendente anche l'isola di Capri, mentre quelle inferiori nel Nolano. Piu che le diminuzioni nelle aree estreme della
provincia (Pen. Sorrentina, Area Flegrea), connotate dai maggiori flussi turistici e dal mercato delle “seconde case”, si evidenzia la
contrazione delle quotazioni nel Giuglianese. Sia per il capoluogo, sia per I'hinterland il massimo delle quotazioni si € registrato nel
2008. Da quel momento si riscontra un lento, ma costante declino, che sembra perdurare, perd ha finalmente portato ad una ripresa
delle attivita immobiliari residenziali.

Nella successiva sezione si vuole offrire un'ampia panoramica del mercato immobiliare residenziale del capoluogo regionale con
approfondimento delle singole zone OMI.

Per poter disporre di un quadro territoriale meno numeroso e frammentato, si & provveduto a suddividere il territorio del Comune di
Napoli in dieci macroaree urbane (Figura 12), intese come raggruppamenti di zone OMI contigue con caratteristiche similari dal
punto di visto edilizio, storico e sociale. L’elenco dettagliato delle macroaree, con denominazione e zone OMI che le compongono, &
riassunto nelle tabelle a fine paragrafo. Sono denominati “sobborghi”, per distinguere dalla “periferia”, i comprensori delle frazioni
inglobate nel periodo Fascista al comune di Napoli, dove & possibile rinvenire ancora degli autonomi nuclei di edilizia antica.
Tuttavia, a differenza della maggior parte delle metropoli italiane, Napoli presenta delle peculiarita territoriali, sociali ed economiche,
dovute al suo excursus storico-politico, che hanno determinato una particolare struttura urbanistica di non agevole perimetrazione in
zone omogenee.

Nel seguito (Tabella 11 e Tabella 12) sono mostrati numericamente i fenomeni immobiliari, intesi come valori e variazioni di NTN, IMI
e quotazioni, per queste maggiori aggregazioni territoriali urbane, da cui sono enucleati successivamente i dati delle singole zone
OMI ( dalla Tabella 13 alla Tabella 22).

Invece, le rappresentazioni cartografiche della Figura 13, Figura 14 e Figura 15, in cui sono anche evidenziati i confini delle
macroaree, concernono NTN, IMI e differenziale rispetto alla quotazione media delle diverse zone OMI del comune di Napoli.

Tutte le macroaree urbane hanno segnato incrementi di compravendite residenziali consistenti, con punte anche superiori al 30%. Il
“termometro” cittadino € costituito solitamente dalle due macroaree della Zona Collinare (Vomero in senso lato) e Semicentro
Storico, che da sole costituiscono quasi il 40% del mercato cittadino: entrambe marcano incrementi intorno al 20%.

| sobborghi settentrionali (fascia da San Pietro a Patierno a Chiaiano) rappresentano I'unica macroarea con IMI sotto I'unita, mentre
al versante opposto diversi ambiti si approssimano alla soglia del 2% (Centro e Semicentro Storico, Periferia Occidentale), senza
tuttavia raggiungerla.

Nella Tabella 11 & inserita anche una riga (N.D.) per indicare le unita immobiliari a cui per diversi motivi non & stato possibile
associare una zona OMI.

Le quotazioni sono in ancora in leggera flessione, con diminuzione piu marcata nelle aree della Periferia Occidentale
(Fuorigrotta/Bagnoli).



La Zona Pregiata, per definizione, & naturalmente la macroarea con la quotazione maggiore, quasi doppia rispetto alla media
comunale, seguita a grande distanza dalla Zona Collinare. Anche la Periferia Occidentale e il Centro Antico marcano quotazioni
superiori alla media. Sobborghi Settentrionali e Sobborghi Orientali, cioé la fascia da Scampia a San Giovanni, sono le macroaree
con i differenziali maggiormente inferiori rispetto alla media, poco meno del 40%.

Le dieci tabelle che concludono il paragrafo possono essere molto utili per valutare le dinamiche immobiliari delle singole zone OMI
della citta partenopea, almeno per le zone con un NTN significativo.

Il massimo volume di scambi si raggiunge nella zona C29 (settore nord-occidentale della Zona Collinare) con quasi 500
compravendite ed un IMI prossimo a 2.

Da rimarcare il notevole incremento di compravendite nella zona di Posillipo, C24, che costituisce anche I'area di maggior pregio con
una quotazione media superiore a 5.000 €/mq, unica zona con differenziale superiore a due rispetto alla media ponderata cittadina.

All'altro capo della graduatoria si colloca la zona E42, Scampia, con una quotazione media di circa 1.100 €/mq, sola zona con
differenziale inferiore alla meta rispetto alla media generale della citta.

Infine, sono ben quattro le zone OMI con IMI superiore a due (B9, B13, C23 C32), ovvero le aree intorno ai tre principali assi del
centro (Corso Garibaldi, Corso Umberto | e via Toledo) piu il rione di Materdei.
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La provincia — Napoli

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

NTN

Macroaree provinciali Variazione % Quota.NT.N L L

2015/16 per provincia 2015/16
Acerra-Pomigliano 1.498 14,6% 8,8% 1,17% 0,15
Flegrea 928 14,9% 5,5% 0,85% 0,11
Giuglianese 1.462 22,7% 8,6% 1,27% 0,23
Napoli Nord 1.395 24, 7% 8,2% 1,17% 0,22
Nolano 732 25,8% 4,3% 1,05% 0,21
Penisola Sorrentina 748 28,9% 4.4% 0,99% 0,23
Vesuviana Costiera 2476 16,8% 14,6% 1,27% 0,18
Vesuviana Interna 1.042 19,3% 6,1% 0,91% 0,14
NAPOLI CAPOLUOGO 6.714 17,1% 39,5% 1,54% 0,22
NAPOLI 16.996 18,7% 100,0% 1,25% 0,20
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Figura 9: Numero indice NTN per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo
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Figura 10: IMI per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo
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Tabella 10: Quotazione media e variazione annua per macroarea provinciale

Quotazione media |
Variazione % 2016
(base 2004)

Quotazione media
Macroaree provinciali €/m?

Numero indice quotazioni

2016

2015/16

Acerra-Pomigliano -1,2% 115,2
Flegrea 2.093 -3,6% 134,7
Giuglianese 1.199 -3,9% 11,5
Napoli Nord 1.178 -1,8% 114,8
Nolano 967 -0,5% 114,3
Penisola Sorrentina 2.941 -4,6% 129,7
Vesuviana Costiera 1.550 -3,1% 108,3
Vesuviana Interna 1.089 -1,0% 115,0
NAPOLI CAPOLUOGO 2.224 -2,4% 110,7
NAPOLI 1.719 -2,7% 114,9

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

Figura 12: Macroaree urbane di Napoli
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Tabella 11: NTN, IMI e variazione annua per macroarea urbana

NTN |
Variazione %
2015/16

Differenza IMI
2015/16

Quota NTN

Macroaree urbane ..
per provincia

Centro Antico 503 19,7% 7,5% 1,92% 0,32
Periferia Nord 120 22.,2% 1,8% 1,16% 0,21
Periferia Occidentale 657 14,1% 9,8% 1,87% 0,11
Periferia Orientale 329 7.5% 4,9% 1,50% 0,10
Semicentro storico 1.503 22,9% 22,4% 1,85% 0,31
Sobborghi Occidentali 517 19,8% 7,7% 1,41% 0,23
Sobborghi Orientali 518 31,1% 7,7% 1,32% 0,26
Sobborghi Settentrionali 482 11,6% 7,2% 0,88% 0,06
Zona Collinare 1.037 18,5% 15,4% 1,72% 0,20
Zona Pregiata 484 22,3% 7,2% 1,35% 0,22
N.D.! 564 -3,0% 8,4% 1,60% 0,37
Napoli 6.714 17,1% 100,0% 1,54% 0,22

Tabella 12: Quotazione media, variazione annua e differenziale per macroarea urbana

Macroaree urbane

Quotazione media

€/m2

2016

Quotazione media

Variazione %

2015/16

Differenziale quotazioni

2016

(rispetto alla media

comunale)

Centro Antico 2.370 -3,5% 1,06
Periferia Nord 1.927 -0,5% 0,86
Periferia Occidentale 2.279 -5,7% 1,02
Periferia Orientale 1.588 -3,0% 0,71
Semicentro storico 2.002 -2,8% 0,89
Sobborghi Occidentali 1.688 -1,8% 0,75
Sobborghi Orientali 1.363 -2,3% 0,61
Sobborghi Settentrionali 1.382 -0,9% 0,62
Zona Collinare 3.280 -2,2% 1,46
Zona Pregiata 4.268 -0,8% 1,90
Napoli 2.2442 -2,4% 1,00

Si tratta di transazioni che non si € riuscito ad associare ad alcuna zona.

’La quotazione comunale qui presentata differisce da quella di Tabella 8, in quanto calcolata pesando le quotazioni comunali con lo stock abitativo
presente in ogni zona, depurando lo stock totale della quota dello stesso non associabile (ND).
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Figura 13: Distribuzione NTN 2016 nelle zone OMI - Napoli
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Figura 14: Distribuzione IMI 2016 nelle zone OMI - Napoli
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Figura 15: Differenziale delle quotazioni 2016 nelle zone OMI - Napoli
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Tabella 13: NTN, IMI e quotazione media — Centro Antico

NTN

Zona

ariazione %
2015/16

Denominazione
OMI

P.ZZA PLEBISCITO, MUNICIPIO, POSTA
CENTRALE, VIA TOLEDO

59,1%

Quotazione |

media
€/m2

Quotazione
media
Variazione %
2015/16
-2,2%

B8 PARTE EST CENTRO ANTICO: PIAZZA 272 4,9% 1,76% 1.913 -1,9%
MERCATO DUOMO MEZZOCANNONE

B9 PARTE OVEST CENTRO ANTICO: CORSO 151 36,4% 2,19% 2.725 -6,8%
UMBERTO VIA DE PRETIS PIAZZA DEL
GESU" VIA COSTANTINOPOLI
Centro Antico 503 19,7% 1,92% 2.370 -3,5%

Tabella 14: NTN, IMI e quotazione media — Periferia Nord

NTN |

Zona

ariazione %
2015/16

Denominazione
(0] ]

D35 FRULLONE, VIA SAN ROCCO, RIONE LIETI 56 11,3%

Quotazione |

media
€/m?

Quotazione
media
Variazione %
2015/16

-1,2%

D36 | CAMALDOLI, NUOVO POLICLINICO, 62 34,0% 1,06% 1.950 0,0%
CAMALDOLILLI, VIA GUANTAI AD
ORSOLONA, SANTA CROCE

E37 CAVE E SELVA DI CHIAIANO, TIRONE 2 20,5% 0,30% 1.303 0,0%
Periferia Nord 120 22,2% 1,16% 1.927 -0,5%

Tabella 15: NTN, IMI e quotazione media — Periferia Occidentale

NTN

Denominazione ariazione %

201516
C28 | FUORIGROTTA, MOSTRA D'OLTREMARE, 426 105%

Quotazione |

media
€/m?

2016 |

Quotazione
media
Variazione %
2015/16

1,97% 2.350 -6,0%
PARCO SAN PAOLO
D29 via Terracina (parte bassa), BAGNOLI 153 27,0% 1,65% 2.304 -4,8%
D30 VIA CAMPEGNA, CAVALLEGGERI, NUOVA 77 15,4% 1,87% 1.869 -5,7%
AREA SPORTIVA ATTREZZATA
D31 AREE DISMESSE EX ITALSIDER 0 - 0,00% nq nd
D32 NISIDA, ARENILE BAGNOLI 1 -66,7% 0,68% 1.988 -4,8%
Periferia Occidentale 657 14,1% 1,87% 2.279 -5,7%

Tabella 16: NTN, IMI e quotazione media — Periferia Orientale

NTN | Quotazione Quotazione
Denominazione ariazione % media . .medla
2015/16 €/m2 | Variazione %
2016 | 2015/16
D21 RIONE LUZZATTI, AREA EX MACELLO 34 -1,4% 1,49% 1.360 -1,1%
D22 | ZONA SEMINDUSTRIALE POGGIOREALE 15 -25,6% 1,53% 1.395 -0,4%
NORD
D24 | Calata Capodichino, DOGANELLA, Via 85 -4,1% 1,46% 1.808 -5,4%
Masoni
D25 VIA POGGIOREALE, NUOVO COMPLESSO 49 36,9% 1,74% 1.706 -5,5%
INAIL
D27 ZONA INDUSTRIALE QVEST (via Ferraris, 55 -17,8% 1,65% 1.613 0,0%
via Gianturco, Ponte della Maddalena)
D28 PORTO 0 - 0,00% nq nd
D34 CENTRO DIREZIONALE 18 63,6% 1,88% 2.225 -3,3%
E30 VIA STADERA 50 37,4% 1,63% 1.453 -0,9%
E36 CIMITERO, ARPINO 24 111,9% 0,87% 1.165 -1,5%
Periferia Orientale 329 7,5% 1,50% 1.588 -3,0%
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Tabella 17 NTN, IMI e quotazione media — Semicentro Storico

Zona

(o] ]

Denominazione

36 |

NTN

ariazione %
2015/16

Quotazione |

media
€/m2

2016 |

Quotazione
media
Variazione %
2015/16

B11 CORSO VITTORIO EMANUELE (DA PIAZZA -9,4% 1,34% 2.813 -2,2%
MAZZINI A S.MARIA APPARENTE)

B15 QUARTIERI SPAGNOLI MORTELLE 293 18,1% 1,64% 2.400 -6,6%
CAVONE

c21 SANT EFRAMO, VIA CARLO DE MARCO, 76 66,0% 1,78% 1.875 -0,7%
PARCO VILLA TERESA, C.SO AMEDEO DI
SAVOIA (EDILIZIA DOPOGUERR)

C22 VIACIRILLO VIAROSAROLL BORGO 175 16,5% 1,96% 1.725 -2,5%
SANT'ANTONIO MADDALENA

C23 CORSO GARIBALDI VASTO STAZIONE 326 27,4% 2,11% 1.831 -1,3%

C25 SAN GIOVANNIELLO ORTO BOTANICO 63 31,8% 1,62% 1.675 -2,5%

C26 SANITA® OSS. ASTRONOMICO STELLA 348 22,8% 1,93% 1.900 0,0%
MIRACOLI NOCELLE

Cc27 AREA TRA VIA ARENACCIA E CORSO 63 3,7% 1,98% 1.894 -2,9%
MALTA

C30 OSPEDALE SAN GENNARO FONTANELLE 50 14,5% 1,54% 1.669 -1,1%

C32 MATERDEI 72 53,6% 2,07% 2.244 -3,8%
Semicentro Storico 1.503 22,9% 1,85% 2.002 -2,8%

Tabella 18: NTN, IMI e quotazione media — Sobborghi Occidentali

Zona

(o] ]

Denominazione

NTN

ariazione %
2015/16

Quotazione |

Quotazione
media
Variazione %
2015/16

LA LOGGETTA, RIONE TRAIANO 4,8% 1,67% . -2,4%
D26 SOCCAVO NORD EST 98 53,4% 1,72% 2.133 -2,3%
D33 | VIAEPOMEO 74 11,6% 1,56% 2.213 -1,1%
E27 PIANURA (Centro Storico) 16 225,2% 1,26% 1.200 0,0%
E28 PIANURA PERIFERIA 44 15,9% 0,78% 1.399 -3,5%
E39 PIANURA 171 17,8% 1,50% 1.401 -0,4%
E40 AGNANO, UNIVERSITA" MONTE 7 -38,8% 0,48% 1.653 -2,8%

SANT'ANGELO , ASTRONI

Sobborghi Occidentali 517 19,8% 1,41% 1.688 -1,8%

Tabella 19: NTN, IMI e quotazione media — Sobborghi Orientali

Denominazione

57

NTN

ariazione %

201516

Quotazione |

media
€/m2

2016 |

Quotazione
media
Variazione %
2015/16

E31 PONTICELLI (EDILIZIA CONSOLIDATA) 11,7% 1,07% 1.398 -3,8%
E32 PONTICELLI (periferia) 22 76,2% 1,15% 1.201 -1,9%
E38 BARRA (semicentro periferia) 127 33,8% 1,66% 1.375 0,0%
E41 ZONA INDUSTRIALE EST 5 nd 1,39% nq nd
E43 SAN GIOVANNI A TEDUCCIO 153 12,1% 1,30% 1.443 -2.4%
E44 PONTICELLI ESPANSIONE RECENTE 88 63,0% 1,44% 1.339 -4,0%
E45 BARRA (Centro Storico) 33 20,0% 1,13% 1.293 -3,9%
E47 PONTICELLI (CENTRO STORICO) 33 76,4% 1,04% 1.350 0,0%

Sobborghi Orientali 518 31,1% 1,32% 1.363 -2,3%
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Tabella 20: NTN, IMI e quotazione media — Sobborghi Settentrionali

Quotazione | Quotazione
NTN . .

Ll Denominazione ariazione % izl sl

(o] ] €/m2 | Variazione %

A 2016 201516

E29  MIANO 82 25,9% 1,00% 1420 0,9%

E3 S. PIETRO A PATIERNO 59 27,9% 1,14% 1.410 -1,6%

E33 MARIANELLA, PISCINOLA 60 17,7% 0,64% 1.490 -1,6%

E34 SECONDIGLIANO (Centro Storico) 103 14,4% 1,08% 1.500 -2.4%

E35 CHIAIANO 48 -2,5% 1,26% 1.602 0,0%

E42 SCAMPIA, DON GUANELLA, MONTE 53 -12,8% 0,45% 1.101 -0,6%
ROSA, RIONE SAN GAETANO

E46 SECONDIGLIANO (ZONA NUOVA) 72 5,3% 1,35% 1.433 0,0%

E48 SECONDIGLIANO (PERIFERIA) 7 134,1% 0,42% 1.178 0,0%

R1 BOSCO CAPODIMONTE 0 - 0,00% nq nd

R2 AEROPORTO CAPODICHINO 0 - 0,00% nq nd

Sobborghi Settentrionali 482 11,6% 0,88% 1.382 -0,9%

Tabella 21: NTN, IMI e quotazione media — Zona Collinare

Denominazione

NTN |

ariazione %

2015/16

Quotazione |

media
€/m?

2016

Quotazione
media
Variazione %
2015/16

P.ZZA MEDAGLIE D'ORO, VIA CILEA, 6,5% 1,75% -2,0%
P.ZZA QUATTRO GIORNATE

B12 P.ZZA VANVITELLI, FLORIDIANA, SAN 189 22,3% 1,44% 4.188 0,7%
MARTINO, VIA SCARLATTI, VIA LUCA
GIORDANO

C29 VOMERO ALTO, VIA CASTELLINO, PARCO 491 28,8% 1,88% 2.838 -3,4%
OMODEO, VIA FONTANA, VIA CAVALLINO,
VIA GIGANTE, VIA SAN DOMENICO

C33 COLLI AMINEI 93 2,3% 1,58% 2.767 2,1%
Zona Collinare 1.037 18,5% 1,72% 3.280 -2,2%

Tabella 22: NTN, IMI e quotazione media — Zona Pregiata

Zona

oM

Denominazione

132 E

NTN |

ariazione %
2015/16

47%

Quotazione |

media
€/m?2

2016

Quotazione
media
Variazione %
2015/16

B14 P.ZZA AMEDEO, VIA PARTENOPE, 1,10% 4.352 3,5%
MERGELLINA, PIAZZA DEI MARTIRI, VIA
CARACCIOLO, VIA CRISPI
B16 | CHIAIA ANTICA 36 -12,9% 1,35% 2975 -1,0%
B17 | CHIAIA PANORAMICA 109 30,1% 1,63% 3.950 -4,3%
B18 MONTE DI DIO 44 55,4% 1,72% 2915 2,7%
C24 | POSILLIPO 162 43,9% 1,42% 5.034 -3,2%
C31 CASALE DI POSILLIPO 2 -57,9% 0,44% 2,675 -1,8%
Zona Pregiata 484 22,3% 1,35% 4.268 -0,8%
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FOCUS provinciale - Avellino

Per un’analisi piu dettagliata del mercato immobiliare provinciale, i comuni della provincia di Avellino sono stati aggregati, in base
alla loro posizione geografica e alle caratteristiche socio-economiche, in dieci macroaree (Figura 16): Alta Irpinia, Arianese-Valle
Ufita, Avellino capoluogo, Colline dell'Irpinia, Colline di Avellino, Partenio, Pizzone-Falde di Montevergine, Serinese-Solofrana,
Terminio-Cervialto, Valle Lauro-Caudina.

Nelle Tabelle 23 e 24 sono riportati, per ciascuna macroarea provinciale, i valori di NTN e quotazioni con le corrispondenti variazioni,
la percentuale di NTN provinciale e il numero indice delle quotazioni con base 2004, relativi all’anno 2016.

Il numero di transazioni normalizzate della provincia avellinese per il 2016, pari a 2.061 NTN, ha fatto registrare un incremento
percentuale pari al +3,6% rispetto alle transazioni del 2015 (Tabella 23). Dall'esame delle singole macroaree si nota che i dati, se
pur tutti positivi, denotano un andamento non omogeneo tra loro, con variazioni comprese tra un minimo del +1,7% della macroarea
Partenio ad un massimo del +24,3 registrato nel Capoluogo.

Per cid che concerne I'aspetto economico, le quotazioni registrano una generale diminuzione, con variazioni comprese tra il -1,0%
registrato nella macroarea “Colline di Avellino” ed il -5,7% della macroarea “Arianese — Valle Ufita” (Tabella 24).

Nella Tabella 25 sono riportate nel dettaglio le zone OMI in cui & suddiviso il comune di Avellino, con i relativi valori di NTN,
quotazione medie delle abitazioni registrate nel 2016, le rispettive variazioni di periodo considerato, l'intensita del mercato
immobiliare e il differenziale della quotazione media di zona rispetto alla quotazione media comunale.

Nella citta di Avellino il numero delle transazioni nel 2016 & stato di 362 unita, in aumento rispetto al 2015, del +24,3%. In lieve
diminuzione la quotazione media che si attesta a 1.399 €/mq (-2,8%) contro i 1.440 €/mq del 2015.
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La provincia — Avellino

Figura 16: Macroaree provinciali di Avellino
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Tabella 23: NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale - Avellino

NTN

Macroaree provinciali Variazione % Quotd .NT.N Sz L

2015/16 per provincia 2015/16
ALTA IRPINIA 223 20,3% 10,8% 0,65% 0,11
ARIANESE - VALLE UFITA 302 4,4% 14,6% 0,73% 0,03
COLLINE DELL'IRPINIA 157 1,3% 7,6% 0,58% 0,01
COLLINE DI AVELLINO 195 -9,5% 9,5% 1,03% 0,11
PARTENIO 101 -1,7% 4,9% 0,84% -0,01
PIZZONE - FALDE DI MONTEVERGINE 191 17,2% 9,3% 1,45% 0,21
SERINESE-SOLOFRANA 181 -12,3% 8,8% 0,71% 0,10
TERMINIO - CERVIALTO 107 -17,3% 5,2% 0,57% 0,12
VALLE LAURO - CAUDINA 243 -4,0% 11,8% 0,79% 0,03
AVELLINO CAPOLUOGO 362 24,3% 17,5% 1,33% 0,27
AVELLINO 2.061 3,6% 100,0% 0,83% 0,03
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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 24: Quotazione media e variazione annua per macroarea provinciale

Macroaree provinciali

Quotazione media

€/m?
2016

Quotazione media
Variazione %

Numero indice quotazioni

2016

2015/16 (base 2004)

ALTA IRPINIA 576 -5,6% 87,9
ARIANESE - VALLE UFITA 659 5,7% 89,6
COLLINE DELL'IRPINIA 588 -4,0% 90,5
COLLINE DI AVELLINO 750 -1,0% 106,1
PARTENIO 639 -2,7% 97,3
PIZZONE - FALDE DI MONTEVERGINE 1.051 2,1% 133,3
SERINESE-SOLOFRANA 820 -2,3% 1101
TERMINIO - CERVIALTO 609 -4,2% 924
VALLE LAURO - CAUDINA 725 -1,6% 108,7
AVELLINO CAPOLUOGO 1.334 -2,8% 118,8
AVELLINO 761 -3,3% 102,7

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

Tabella 25: NTN, IMI e quotazione media — zone OMI
Quotazione |  Quotazione

NTN |

o TS media media
Denominazione Variazione % 2 S
2015/16 €/m Variazione %
| 2016 201516
LIBERTA EUROPA ITALIA MANCINI MORO(P)
g1 | DEL BALZO GARIBALDI DE RENZI SOLDI , , .
UMBERTO I(P) CAMPANE CIRV.NE(P) CASC.NO 62 35.2% 1.66% 1.521 0.7%
NAPPI PARCO ABATE
MORO(P) COLOMB(P) TAGLIAM.(P) GUARINI
B2 | CAPPUCC.(P) BACCAN. EST SCANDON(P) 28 241% 1,19% 1517 27%
PESCATORI TESTA
B3 | CSO VEMANUELE PZZA  LIBERTA s , .
V.MATTEOTTI V.DANTE V.DE CONCILIIS 2 14.2% 1,74% 1882 3.6%
CIRCNE(P) SCANDONE(P) UMBERTO I(P)
C1 | TCAPP(P) DUOMO CASTEL(P) P.ZZA 34 739% 1,93% 1438 1,3%
PERUGINIA VIA ZIGARELLI(P) VIA ROMA(P)
UMBERTO(P)  CASTELLO(P)  ROTONDI(P)
c2 | CRVNE(P) LIGUORNI PRINC.(P) LEONARDO ]
FERRANTE(P) CARLUCCI | ATRAV.PRINCIPATI % 157.6% 225% 1450 04%
DE MEO
ITALIA COLOMBO(P) PIAVE IMBIMBO CAPOZZI
c3 | ERRICOP) BACCAN.OVEST ~ANNARUM.(P) , \ o
M.SILVATI CAVOUR ROMA(P) VOLPE PERNA 5 7.3% 1,28% 1435 57%
CROCE MOSCATI ERRI
VA TUORO  CAPPUCCINIPPARTE)  VIA
D1 | CAPOZZIP)  VIA  ZOCCOLARI  VIA 3 40,0% 067% 1408 0,0%
F SCANDONE(P)
PENN.(P) PRINCIPAT.(P) S.TOMM. MAZZINI VIA
D2 5 Q0 0 410
F.SCOTEDESCO BORGO FERROVIA 61 5.8% 1.07% 1.267 4%
D3 | VIAPERROTTELLI VIA R AVERSA 6 500,0% 1.23% 1319 38%
TAGLIAMENTO(P)  ANNARUMMA(P)  ARCHI
D4 .
EUSTACCHIO(P) PARCO S.NICOLA 10 137,5% 1.07% 1.358 1.9%
Ds | CDA BAGNOLIP) CHIARIA INFORNATA , \ oo
ZIGARELLI(P)C.DA ISCA VIA MACCHIA(P) 2 300.0% 0.94% 1211 1.2%
TAGLIAMEN.(P) SILVATI(P) CIRCNE VALLE
D8 | SANTOLI ITALIA (P) PARCO Q5 ROTONDI(P) 29 65,1% 1,39% 1338 21%
TEDESCO
BELLIZZI VIl CIRCNE BELLIZZI DUE
E11 0, 0 A RO
PRINCIPATI(P) CESINE 7 133,3% 1.37% 1079 6.6%
PICARELLI  E | NUOVI INSEDIAMENTI
E12 ] y ]
COMMERCIALI RESIDENZIALI E SPORTIVI ! 66.7% 0.29% 1122 0%
PIANODARDINE ~ VIA  PIANODARDINE
E4 9 g .
CONTRADA LAURENZANA 2 66.0% 0.80% 1.105 1.9%
RT | COLLINE NORD AVELLINO 2 100,0% 0,52% 1192 45%
R2 | COLLINE SUD AVELLINO 8 667,0% 1,00% 1108 4.2%
ND3 | ND. 5 - 0,89% nd nd
AVELLINO 362 24,3% 1,33% 13994 28%

Si tratta di transazioni che non si ¢ riuscito ad associare ad alcuna zona.

“la quotazione comunale qui presentata differisce da quella di Tabella 8, in quanto calcolata pesando le quotazioni comunali con lo stock abitativo
presente in ogni zona, depurando lo stock totale della quota dello stesso non associabile (ND).
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FOCUS provinciale - Benevento

Il territorio della provincia di Benevento € stato suddiviso in 8 macroaree e tale associazione tiene conto delle condizioni
morfologiche e socio-economiche del territorio.

Infatti partendo dalla macroarea del capoluogo, denominata proprio “Benevento” in cui si considera tutta 'area urbana della citta, si
ritrova nelle immediate vicinanze quella che viene denominata “Colline di Benevento”, nella quale il comune principale € quello di
San Giorgio del Sannio. Le altre macroaree sono quella della “Valle Telesina” con il centro di Telese Terme, quella della “Valle
Caudina” con i centri di Montesarchio, Airola e Sant'Agata de Goti.

Oltre a queste quattro macroaree vi sono quelle prettamente montane, individuate nella macroarea delle “Colline del Calore Irpino
Inferiore”, del “Matese Sud Orientale”, dei “Monti del Taburno” ed infine quella dell™Alto Fortore”.

Il dettaglio dei volumi delle compravendite, come € logico aspettarsi in una provincia cosi piccola, presenta il comune di Benevento
come quello in cui tali volumi assumono un valore significativo (circa 400 NTN), con una variazione rispetto al 2015 del 2,2%. Per
quanto riguarda le altre macroaree, anche se il numero delle transazioni risulta molto inferiore a quello della citta capoluogo, sono da
tenere in considerazione le variazioni avvenute in zone quali quella del “Matese Sud Orientale” con un +41,5% ed in quella delle
“Colline del Calore Irpino Inferiore” con un incremento del +60,7%.

Se per queste zone si € rilevata una “controtendenza”, in quanto zone montane e poco appetibili ai fini di investimento, la variazione
del’NTN risulta pienamente in linea con la morfologia del territorio e con le condizioni socio-economiche per i comuni montani che
rientrano nella macroarea dell'Alto Fortore, in cui € stata registrata una variazione del -3,6%.

Le quotazioni, a livello provinciale, sono rimaste pressoché inalterate con una lieve flessione solo per la citta di Benevento (-2,1%).

Il comune capoluogo & stato suddiviso in 5 zone, mantenendo I'assetto delle vecchie microzone; infatti partendo dal nucleo
rappresentato dal “Centro Storico”, & stata presa in considerazione la parte medio-alta della citta individuata nella “Zona Urbana
Centrale” ovvero la zona pil appetibile per il mercato immobiliare. A seguire, & stata considerata la “Zona Urbana Semicentrale”, che
risulta, dopo quella agricola, la piu estesa. Infatti, partendo dalla zona bassa della citta (rione Ferrovia) si snoda fino alla parte alta
(zona Pacevecchia).

Nella parte bassa della citta ha una rilevante importanza la zona del “Rione Liberta”, unica zona in cui & presente, come tipologia
edilizia principale, quella di tipo economico, data la forte presenza dell'insediamento degli IACP; in ultimo, vi & la “ Zona Agricola”
che circonda tutte le altre.

Focalizzando i dati del comune capoluogo, si rileva che in due zone ovvero quella del “Centro Storico” e quella del “Rione Liberta” le
variazioni del NTN rispetto al 2015 presentano rispettivamente un -10,8% ed un -26,0%. Proprio per quest'ultima zona, non solo si &
avuto una variazione negativa del’lNTN, ma anche un’evidente tendenza al ribasso delle quotazioni. Infatti, pur avendo variazioni
nelle quotazioni con segno negativo in tutte le zone della citta capoluogo, quella del “Rione Liberta” risulta la piu marcata con un -
6,4%.
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La provincia — Benevento

Figura 20: Macroaree provinciali di Benevento
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Tabella 26: NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale - Benevento

Quota NTN Differenza IMI

Macroaree provinciali 2016 Variazione % per provincia 2015/16
2015/16

ALTO FORTORE 95 -3,6% 6,7% 0,44% -0,02
COLLINE DEL CALORE IRPINO INFERIORE 47 60,7% 3,3% 0,56% 0,21
COLLINE DI BENEVENTO 249 6,6% 17,5% 0,89% 0,05
MATESE SUD ORIENTALE 60 41,5% 4.2% 0,61% 0,18
MONTI DEL TUBURNO 73 7,8% 51% 0,51% 0,04
VALLE CAUDINA 281 -0,2% 19,7% 0,88% 0,00
VALLE TELESINA 208 18,8% 14,6% 0,95% 0,15
BENEVENTO CAPOLUOGO 411 2,2% 28,9% 1,43% 0,03
BENEVENTO 1.423 7,0% 100,0% 0,87% 0,06
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Figura 21: Numero indice NTN per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo
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Figura 22: IMI per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo
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Tabella 27: Quotazione media e variazione annua per macroarea provinciale
Numero indice

Quotazione media  Quotazione media

Macroaree provinciali €/m2 Variazione % GRELE 21
2016 2015/16
ALTO FORTORE 1.011 0.0% 244.0
COLLINE DEL CALORE IRPINO INFERIORE 1.087 0.0% 238.6
COLLINE DI BENEVENTO 1.250 -0.8% 2299
MATESE SUD ORIENTALE 1.132 0.0% 240,8
MONTI DEL TUBURNO 1.122 0.0% 2353
VALLE CAUDINA 1.032 0.1% 199.5
VALLE TELESINA 1.115 -0.1% 227.3
BENEVENTO CAPOLUOGO 1.563 -2.1% 171.6
BENEVENTO 1.187 -0,6% 210,4

Figura 23: Numero indice quotazioni per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo
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Il comune - Benevento

Tabella 28: NTN, IMI e quotazione media - zone OMI

NTN NTN Quotazione  Quotazione

o o media media

ZonaOMI  Denominazione 2016 Varlazzlgrse”/g €im?  Variazione %
2016 2015/16

B1 Centro Storico 54 -10,8% 1,58% 1.625 -3,0%
B2 Zona urbana centrale 110 5,4% 1,69% 1.875 -0,4%
C1 Zona urbana semicentrale 82 35,3% 1,27% 1.583 -0,3%
C2 Rione Liberta 86 -26,0% 1,61% 1.369 -6,4%
D1 Zona agricola 52 21,0% 0,96% 1.321 -2,8%
N.D.5 N.D. 28 56,0% 1,73% nd nd
BENEVENTO M 2,2% 1,43% 1.5656 -2,2%

Si tratta di transazioni che non si € riuscito ad associare ad alcuna zona.

®la quotazione comunale qui presentata differisce da quella di Tabella 8, in quanto calcolata pesando le quotazioni comunali con lo stock abitativo
presente in ogni zona, depurando lo stock totale della quota dello stesso non associabile (ND).
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FOCUS provinciale - Caserta

Le nove macroaree in cui & stato suddiviso il territorio provinciale fanno tutte riscontrare incrementi nei valori degli NTN (numero di
transizioni normalizzate) rispetto all’anno 2015. L'incremento percentuale medio provinciale del NTN e del 14,1%. L'andamento &
positivo in maniera pil accentuata nelle aree Prealifana, Alifana, Caserta capoluogo, Aversana e Capuana (valori degli incrementi
maggiori del 15%).

L'inversione di tendenza, ovvero il riscontro di variazioni positive nel numero di transazioni normalizzate, ¢ iniziato nel 2014 e nel
2016 il valore incrementale & piu marcato.

L’IMI ¢é a livello provinciale dell'1,05% e tutte le macroaree provinciali fanno rilevare differenze positive rispetto ai valori dell'anno
2015. Piu dinamico sotto questo punto di vista il capoluogo con un valore riscontrato dell'1,36%.

Non vale lo stesso discorso per le quotazioni medie. La diminuzione dei valori medi, iniziata dal’anno 2010, non fa riscontrare
un’inversione di tendenza, ma anche nel 2016 prosegue con un valore del -1,7% a livello provinciale. Nel’ambito delle macroaree
provinciali piu marcata risulta la variazione percentuale riscontrata nel capoluogo (-4,9%). Cio che si riscontra dalla lettura del grafico
di Figura 27 & una pendenza negativa della curva meno accentuata, il che potrebbe far preludere a un prossimo arresto del trend
negativo, se non ad un’inversione di tendenza.

Per quanto concerne Caserta capoluogo, il peso percentuale nel numero totale delle transazioni normalizzate € dell11,4% (555
NTN) ed il peso percentuale dello stock immobiliare si attesta sul valore dell'8,8%.

Il comune di Caserta, diviso in 24 zone OMI, di cui tre appartenenti alla fascia centrale, per quanto concerne il numero di transazioni
normalizzare fa rilevare un valore pari a 555 transazioni con un incremento rispetto allanno precedente del 19,8%. Il numero piu
elevato si rileva nella zona B4 — Centro storico (con un valore assoluto pari a 65 NTN), che presenta anche una forte variazione
percentuale rispetto al 2015 (+78,9%). Dall'esame di tutte le variazioni percentuali del’NTN per macroarea, € interessante osservare
che quattro zone, a differenza delle altre, presentano una diminuzione nel numero delle transazioni, il che € in controtendenza
rispetto al generale incremento.

Per quanto concerne le quotazioni medie riscontrate per zona OMI é da osservare che, rispetto al generale decremento, si
cominciano a registrare segnali positivi nelle zone B4, C8, D11, D14 ed E5.
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La provincia — Caserta

Figura 24: Macroaree provinciali di Caserta
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Tabella 29: NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale - Caserta
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NTN Quota NTN Differenza IMI

Macroaree provinciali Variazione % per provincia 2015/16
2015/16

ALIFANA 129 32,1% 2,7% 0,56% 0,14
ALTO CASERTANO 207 0,7% 4,2% 0,61% 0,00
AVERSANA 1.313 17,8% 26,9% 1,14% 0,17
CAPUANA 390 18,0% 8,0% 1,00% 0,15
CASERTANA 953 11,2% 19,5% 1,16% 0,11
DOMIZIANA 866 10,2% 17,7% 1,16% 0,11
PREALIFANA 75 36,7% 1,5% 0,56% 0,15
SUESSOLANA 395 6,6% 8,1% 0,97% 0,06
CASERTA CAPOLUOGO 555 19,8% 11,4% 1,36% 0,22
CASERTA 4.882 14,1% 100,0% 1,05% 0,13
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Figura 25: Numero indice NTN per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo
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Figura 26: IMI per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo
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Tabella 30: Quotazione media e variazione annua per macroarea provinciale

Quotazione media

Quotazione media

Numero indice quotazioni

Macroaree provinciali €/m? Variazione % 2016

2016 2015/16 (base 2004)
ALIFANA 566 -0,1% 1254
ALTO CASERTANO 590 0,3% 123,1
AVERSANA 899 -0,1% 130,1
CAPUANA 625 -3,4% 136,2
CASERTANA 891 -2,8% 127,5
DOMIZIANA 593 -1,2% 104,9
PREALIFANA 618 -0,1% 129,4
SUESSOLANA 655 -1,3% 1271
CASERTA CAPOLUOGO 1.287 -4,9% 128,7
CASERTA 791 -1,8% 125,3

Figura 27: Numero indice quotazioni per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo
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Il comune - Caserta

Tabella 31: NTN, IMI e quotazione media — zone OMI

Quotazione e

Denominazione mgﬁ:; Variazione

%

| 2015/16 2016 201516

B4 CENTRO STORICO 65 789% 2,43% 1.506 0,2%
B5 CENTRO URBANO A SUD DEL CENTRO STORICO 40 03%  1,07% 1.404 -8,3%
B6 CENTRO URBANO A NORD DEL CENTRO STORICO 42 14,8% ; 1,43% 1.584 6,1%
C7 RIONE ACQUAVIVA KENNEDY 35 -34,2% ¢ 1,03% 1.041 -7,5%
C8 RIONE TESCIONE VANVITELLI CAPPIELLO 38 29,3% 1,26% 1.133 0,7%
C9 VIA TESCIONE 19 75% 0,82% 1.831 -5,5%
D11 RIONE S. AGOSTINO 3 -355% ¢ 0,79% 1.188 5,6%
D12 AS.L 0 - 0,00% nq nd
D13 ZONA LEONETTI S. GOBAIN UFFICI DIREZIONALI 5 -333% ¢ 1,99% 1.375 -15,4%
D14 SAN BENEDETTO FALCIANO TREDICI 53 317%  1,75% 1.163 0,6%
D15 SAN CLEMENTE CENTURANO 17 18,4%  0,84% 992 -9,3%
D16 PARCO ARANCI PARCO CERASOLE 60 60,6% : 1,80% 1.431 -7,2%
D17 SANTA BARBARA TUORO GARZANO 21 442% . 1,39% 1.315 -0,8%
D18 MEZZANO CASOLLA 22 1048% :  1,61% 1.184 -3,4%
D19 PUCCIANIELLO 16 797% 1,97% 1.208 -10,5%
D20 ERCOLE 10 90,0% . 1,52% 1.647 -3,1%
D21 SALA BRIANO 19 312% ¢ 1,02% 1.359 -12,3%
D22 SAN LEUCIO VACCHERIA 5 150,0% :  0,86% 1.444 -12,5%
E4 CASERTA VECCHIA 0 -1 0,00% 875 0,0%
E5 SOMMANA POZZOVETERE CASOLA 16 778% 1,56% 920 0,4%
R6 REGGIA VANVITELLIANA 1 -1 4,76% nq nd
R7 AREA MACRICO CASERMA STADIO 1 - 1.3T% nq nd
R8 NUOVA ZONA OSPEDALIERA -+ 0,00% nq nd
R9 ZONA RURALE PRIVA DI VALORIZZAZIONE 4 122,0%  0,77% nq nd
N.D.” N.D. 62 -20,8% . 1,26% nd nd
CASERTA 555 19,8%  1,36% 1.2948 -5,3%

Si tratta di transazioni che non si € riuscito ad associare ad alcuna zona.

®la quotazione comunale qui presentata differisce da quella di Tabella 8, in quanto calcolata pesando le quotazioni comunali con lo stock abitativo
presente in ogni zona, depurando lo stock totale della quota dello stesso non associabile (ND).
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FOCUS provinciale - Salerno

In questo capitolo & descritto 'andamento del mercato immobiliare residenziale per la provincia di Salerno, provincia alquanto varia,
che si estende per quasi 5.000 km2 e comprende diverse regioni storico - geografiche. Il territorio provinciale € suddiviso in 158
comuni, di cui 30 hanno meno di 1.000 abitanti e 13 comuni compreso il capoluogo hanno oltre 20.000 abitanti. Per poter piu
facilmente studiare le caratteristiche e 'andamento del mercato immobiliare di questa provincia, si & cercato di raggruppare comuni
pit 0 meno omogenei tra di loro per caratteristiche geografico-storiche e socio-economiche suddividendo il territorio provinciale in 12
macroaree (oltre il capoluogo); in questa suddivisione si & tenuto conto anche dei raggruppamenti di comuni presenti sul territorio gia
istituzionalizzati nelle Comunita Montane.

Le macroaree della provincia di Salerno sono riportate graficamente nella Figura 28.

Nel 2016 tutte le macroaree registrano un saldo positivo di transazioni rispetto all'anno 2015. Le macroaree provinciali in cui si sono
avute un maggior numero di compravendite sono 'Agro Nocerino Sarnese, la Piana del Sele e il capoluogo; tali macroaree
presentano anche i mercati immobiliari piti vivi, ma nell'ordine inverso a quello poc’anzi esposto (Tabella 32). Dal grafico in Figura 29
si evince che fino al 2009 le compravendite crescevano di piu nei comuni della provincia che nel capoluogo, a partire dall’anno 2010
la tendenza si & invertita e risulta inversa all’andamento delle quotazioni (Figura 30).

Le quotazioni della provincia risultano pressoché stazionarie, anche se in alcune macroaree quali Capoluogo, Valle dell’lrno e Piana
del Sele continuano a diminuire (Tabella 33).

La citta capoluogo della provincia di Salerno si affaccia sul golfo a cui da il nome ed & attraversata dal fiume Irno; il suo territorio &
delimitato dai monti della Costiera Amalfitana (Lattari), dai Monti Picentini e dal fiume Picentino; comprende un territorio molto vario
che va dal livello del mare fino a circa 1.000 metri di altitudine. Il tessuto immobiliare & concentrato nel centro cittadino e si estende
verso l'interno fin sulle colline retrostanti in quanto, andandosi ad esaurire gli spazi cittadini, 'azione edificatoria si & spostata verso
la zona interna del comune, dove proliferano nuove costruzioni di tipologia non intensiva.

Il territorio comunale & suddiviso in 16 zone OMI, di cui: 3 zone centrali, 3 semicentrali, 5 periferiche, 3 suburbane e 2 zone rurali.

La zona centrale, il centro storico, la zona porto e le zone semicentrali costituiscono la parte cittadina del Comune, dove si
concentrano uffici, attivita commerciali e turistiche; la zona industriale aveva inizialmente una vocazione prettamente “industriale”,
anche se negli ultimi anni il numero di industrie & diminuito lasciando spazio a grandi strutture commerciali, mentre nelle zone
periferiche, suburbane e rurali predomina la vocazione residenziale.

Il comune di Salerno nel 2016 ha registrato 1.040 compravendite di immobili residenziali, concentrate in particolare nella zone OMI
C1, C3 e B11. Le zone OMI che hanno registrato una riduzione di compravendite rispetto all'anno precedente sono la B10, D6, D7
ed E4. Nel 2016 le abitazioni nel capoluogo sono state compravendute ad una quotazione media di 2.152 €/m2, lo 0,3% in meno
rispetto al 2015. La diminuzione delle quotazioni ha interessato quasi tutte le zone OMI; solo 5 zone OMI hanno registrato la
tendenza opposta (Tabella 34).
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Figura 28: Macroaree provinciali di Salerno
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Tabella 32: NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale - Salerno

NTN |

AN GIOVANNI A PIRO

Macroaree provinciali Variazione % Quota_NT_N Differenza (M|
2015/16 per provincia 2015/16
AGRO NOCERINO - SARNESE . 7,1% 22,3% 1,21%
ALBURNI - TANAGRO 113 29,0% 1,7% 0,39% 0,09
ALTO E MEDIO SELE 89 2,5% 1,3% 0,48% 0,01
CALORE SALERNITANO 138 35,3% 2,1% 0,60% 0,16
CILENTO COSTA 761 32,7% 11,6% 1,19% 0,29
CILENTO INTERNO 244 9,2% 3,7% 0,70% 0,06
COSTIERA AMALFITANA 541 25,9% 8,2% 1,09% 0,22
GOLFO DI POLICASTRO 201 12,5% 3,1% 0,90% 0,10
MONTI PICENTINI 336 12,7% 51% 1,18% 0,13
PIANA DEL SELE 916 23,1% 13,9% 1,33% 0,25
VALLE DELL'IRNO 536 14,3% 8,1% 1,38% 0,17
VALLO DI DIANO 203 10,9% 3,1% 0,56% 0,05
SALERNO CAPOLUOGO 1.040 3,8% 15,8% 1,67% 0,06
SALERNO 6.587 14,6% 100,0% 1,10% 0,14
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Figura 29: Numero indice NTN per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo
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Figura 30: IMI per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo
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Tabella 33: Quotazione media e variazione annua per macroarea provinciale

Quotazione media Quotazione media Numero indice quotazioni

Macroaree provinciali €/m? Variazione % 2016
2016 2015/16 (base 2004)

AGRO NOCERINO - SARNESE 1.024 0,6% 127,7
ALBURNI - TANAGRO 670 0,8% 102,4
ALTO E MEDIO SELE 721 0,1% 103,5
CALORE SALERNITANO 687 0,7% 104,6
CILENTO COSTA 1.099 1,6% 1271
CILENTO INTERNO 695 2,0% 103,0
COSTIERA AMALFITANA 2.106 0,8% 115,5
GOLFO DI POLICASTRO 809 2,4% 112,8
MONTI PICENTINI 818 3,2% 115,3
PIANA DEL SELE 1.096 -0,5% 122,8
VALLE DELL'IRNO 1.061 0,7% 115,6
VALLO DI DIANO 705 0,0% 100,7
SALERNO CAPOLUOGO 1.856 -1,5% 855
SALERNO 1.123 0,3% 110,5

Figura 31: Numero indice quotazioni per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo
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Tabella 34: NTN, IMI e quotazione media — Zone OMI

NTN  IMl  Quotazione Quotazione
Zona o . p media
Denominazione Variazione % 2016 media €/m? A O
OMI 2015/16 2016 Variazione %
2015/16
CASA COMUNALE LUNGOMARE TRIESTE PIAZZA 0 o 0
B10 V.VENETO P.ZZABORSELLINO TRINCERONE 68 40%  161% 3.288 -1.3%
ZONA CENTRO STORICO : VIA MONTI CHIESA ANNUNZIATA 0 o 0
B11 PIAZZA PORTANOVA 115 246% : 2,36% 2.294 0,8%
FERROVIA V.DALMAZIA V.E.CATERINA V.PRUDENTE
B12 | P.ZZANADDEO V.LANZALONE V.P.SSA SICHELGAITA 106 76%: 161% 2438 -2,5%
V.C.SORGENTE
FORTE LA CARNALE LUNGOMARE TAFURI MARCONI
Cc1 COLOMBO V.G.CLARK.V.VERDI VIA PARMENIDE E LINEA 199 92% : 1,59% 2.217 3,3%

FERROVIARIA A NORD

ZONA COMPRESA TRA LINEA FERROVIARIA A SUD E
C2 | TANGENZIALE A NORD, TORRIONE ALTO A OVEST INCLUSO 92 109% : 1,20% 1.933 -2,5%
SVINCOLO TANGLE MARICONDA A EST

SERIPANDO LA MENNOLELLA CALATA SANVITO ZONA

C3 | COMPRESA TRA FIUME IRNO A OVEST E VIA BELVEDERE A 189 2710% 1,88% 2.146 -0,6%
EST
VIADEIGRECI FRATTE CAPPELLE MATIERNO CIMITERO
D6 BRIGNANO 61 -16,5% ¢ 1,76% 1.704 -3,1%
D7 | SALA ABBAGNANO CASA MANZO GIOVIBOTTIGLIERI 23 51% 1,32% 2.388 0,2%
D8 | PARADISO DI PASTENA SANTEUSTACHIO 26 52,0%: 1,35% 1.779 -1,4%
D9 [ SANLEONARDO MARINA D'ARECHI ZONA INDUSTRIALE 19 854%  1,22% 1.517 5,5%

CHIESA DI SANT'ANNA AL PORTO  ZONA PORTO  VIA
D10 | FUSANDOLA PIAZZA ITALIA CAPITANERIA DI PORTO 7 1333%  2,66% 2019 -2.1%

E2 |[PASTORANO OGLIARA SANT'ANGELO SORDINA RUFOLI 19 18,4% : 0,96% 1.408 -1,7%

FUORNI E ZONE CONFINANTI CON | COMUNI DI S.CIPRIANO
B4 1P, GIFFONIV.P. PONTECAGNANO 25 783%  391% 1433 0.3%

GIOVI CASA POLLA CASA D'AMATO CASAROCCO SAN
E7 | BARTOLOMEO GASAVICINANZA INCARTO ALTIMARI 20 2066% | 132% 1429 3.0%

RESTANTE PARTE DEL TERRITORIO COMUNALE : ZONA
RT | CERNICCHIARA CROCE CANALONE 5 00%  1.13% 1.285 -12,6%

RESTANTE PARTE DEL TERRITORIO COMUNALE : ZONA DA

R2 NORD A EST 1 -33,3% ¢ 0,50% 1.285 -12,1%
N.D.% [N.D. 67 16,6% i 2,29% nd nd
SALERNO 1.040 38% 1,67% 215210 -0,3%

Si tratta di transazioni che non si € riuscito ad associare ad alcuna zona.

0a quotazione comunale qui presentata differisce da quella di Tabella 8, in quanto calcolata pesando le quotazioni comunali con lo stock
abitativo presente in ogni zona, depurando lo stock totale della quota dello stesso non associabile (ND).
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Considerazioni metodologiche

Le fonti utilizzate

| dati elaborati sono contenuti negli archivi delle banche dati catastali, di pubblicita immobiliare, del registro e dell’Osservatorio
Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle Entrate.

Dalle Banche Dati Catastali sono desunte le informazioni relative alla consistenza degli stock esistenti di unita immobiliari per alcune
categorie catastali.

Dalle Banche Dati della Pubblicitd immobiliare (ex Conservatorie) sono desunte le informazioni relative alle compravendite. | dati di
consuntivo, estratti nel mese di febbraio, si riferiscono a ciascuna annualita, salvo possibili registrazioni avvenute oltre i termini di
legge. Si tratta in ogni caso di quantita residuali non rilevanti ai fini statistici.

Dalle Banche dati delle Quotazioni OMI sono desunte le informazioni relative ai valori immobiliari delle tipologie residenziali
(abitazioni di tipo economico, abitazioni civili, abitazioni signorili, ville e villini).

Tabella delle aggregazioni delle categorie catastali

(Categoria catastale) (Descrizione)

A1 Abitazione di tipo signorile

A2 Abitazioni di tipo civile

A3 Abitazioni di tipo economico

A4 Abitazioni di tipo popolare
SETTORE RESIDENZIALE A5 Abitazioni di tipo ultrapopolare

A6 Abitazioni di tipo rurale

A7 Abitazione in villino

A8 Abitazione in villa

A9 Castelli, palazzi di pregio artistici o storici.

A11 Abitazioni ed alloggi tipici dei luoghi.

Tabella delle classi dimensionali delle abitazioni

Monolocali Fino a 2,5 vani catastali

Piccola da 2,5 e fino a 4 vani catastali

Medio - piccola da 4 e fino a 5,5 vani catastali

Media da 5,5 e fino a 7 vani catastali

Grande Maggiore di 7 vani catastali

nd Non (.je.terminate. - Unjté immobilie)ri per Ig quqli non ¢ . presente nella Nota Unica, di
trascrizione e registrazione, la consistenza in vani catastali.
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Glossario

Numero di transazioni di unita immobiliari “normalizzate”. Le compravendite dei diritti di
proprieta sono “contate” relativamente a ciascuna unita immobiliare tenendo conto

NTN della quota di proprieta oggetto di transazione; cio significa che se di un’unita
immobiliare & compravenduta una frazione di quota di proprieta, per esempio il 50%,
essa non é contata come una transazione, ma come 0,5 transazioni.

(Intensita del Mercato Immobiliare) Rapporto percentuale tra NTN e stock di unita

IMI immobiliari, indica la quota percentuale di stock compravenduto in un determinato

periodo.

Stock di unita immobiliari

Numero di unita immobiliari censite negli archivi catastali relativamente ad un
determinato ambito territoriale.

ZONA OMI

La zona OMI & una porzione continua del territorio comunale che riflette un comparto
omogeneo del mercato immobiliare locale, nel quale si registra uniformita di
apprezzamento per condizioni economiche e socio-ambientali. Tale uniformita viene
tradotta in omogeneita nei caratteri posizionali, urbanistici, storico-ambientali, socio-
economici degli insediamenti, nonché nella dotazione dei servizi e delle infrastrutture
urbane. Nella zona omogenea individuata i valori di mercato unitari delle unita
immobiliari, in stato di conservazione e manutenzione ordinario, hanno uno
scostamento, tra valore minimo e valore massimo, non superiore al 50%, riscontrabile
per la tipologia edilizia prevalente, nell'ambito della destinazione residenziale.

QUOTAZIONE DI RIFERIMENTO
MEDIA COMUNALE

La banca dati delle quotazioni OMI fornisce per tutti i comuni italiani (8.096), a loro
volta suddivisi in circa 31.000 zone omogenee, un intervallo dei valori di mercato e di
locazione sia delle tipologie residenziali (abitazioni signorili, civili, economiche, ville e
villini), sia delle principali altre tipologie di fabbricati: uffici, negozi, laboratori,
capannoni, magazzini, box e posti auto. L'aggiornamento delle quotazioni avviene con
cadenza semestrale. La quotazione in €/m? a livello comunale € calcolata come media
dei valori centrali degli intervalli di tutte le tipologie residenziali presenti in ogni zona
OMI appartenente al comune.

QUOTAZIONE MEDIA PESATA

Quando si esaminano raggruppamenti territoriali (Italia, macroarea geografica, regione,
provincia, macroarea provinciale) le quotazioni di riferimento relative, sono calcolate
pesando le quotazioni comunali con lo stock abitativo presente in ogni comune,
rapportato allo stock totale dell'aggregazione considerata. Inoltre, per il comune
capoluogo oggetto di analisi nella presente nota, il valore medio viene calcolato
pesando le quotazioni di zona con lo stock abitativo presente in ogni zona, rapportato
allo stock comunale.

QUOTAZIONE MEDIA
DI ZONA OMI

La quotazione media di zona delle abitazioni & la media aritmetica dei valori centrali
degli intervalli di quotazioni OMI riferiti alle tipologie edilizie residenziali (Abitazioni
signorili, Abitazioni civili, Abitazioni di tipo economico e Ville e villini) valorizzate in
quella zona.

DIFFERENZIALE VALORE MEDIO

Rapporto tra il valore medio di un ambito territoriale (comune, macroarea urbana, zona
OMI) rispetto al valore medio pesato dell’'aggregazione di livello superiore.

SUPERFICIE DELLE ABITAZIONI

Le superfici complessive e medie per unita residenziale oggetto di compravendita sono
state stimate sulla base dei vani catastali e della superficie del vano medio comunale.
La banca dati catastale contiene per circa il 90% delle unita del gruppo A la misura
della superficie calcolata secondo i criteri definiti nell'allegato C del decreto del
Presidente della Repubblica 23 marzo 1998 n. 138. Sulla base di tali informazioni &
stata calcolata, nel’ambito di ciascun comune la dimensione media in m2 del vano
delle unita abitative.
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