
Affitti Canoni in salita nelle città universitarie
con l'attestato che apre alle lezioni in presenza

BACIATI DAL
GREEN PASS

di Teresa Campo
Prove di ripartenza per il

segmento delle case per
studenti. Dopo la stanga­
ta subita nel 2020 e nel
2021, con corsa al taglio

del canone di locazione prima e poi
boom di disdette e di sfitto, final­
mente si assiste a un risveglio del
mercato. "La pandemia ha avuto ef­
fetti profondamente diversi tra l'ac­
quisto dell'immobile e la sua locazio­
ne", spiega Carlo Giordano, ammini­
stratore delegato di Immobiliare.it.
"Mentre si è registrato un nuovo in­
teresse verso l'acquisto dell'abitazio­
ne, per puntare su un bene rifugio
oppure per migliorare quella già pos­
seduta, e questo ha sostenuto il nu­
mero delle transazioni e la stabilità
dei prezzi, il mercato delle locazioni
ha subito un pesante e repentino im­
patto negativo, specie nelle grandi
città, svuotatesi in poche settimane
di studenti e lavoratori". Ora il qua­
dro sta rapidamente migliorando
anche sul fronte locazioni, anche se
purtroppo la situazione pre Covid re­
sta ancora lontana. L'importante pe­
rò è che si assiste a un ritorno della
domanda, che i canoni d'affitto han­
no smesso di scendere e che anzi in
alcune città si parla addirittura di

incremento. La ripresa in realtà è
storia recente, addirittura delle ulti­
me settimane: merito infatti del
trend della vaccinazioni e dell'intro­
duzione del green pass, che tranquil­
lizza studenti e famiglie, e delle
maggiori probabilità di poter di fre­
quentare in presenza le lezioni.
"L'introduzione dell'obbligo di certi­
ficazione verde Covid­19, da poco
stabilito dal governo per la parteci­
pazione alle lezioni in presenza, po­
trebbe dare un'accelerazione alla ri­
presa del mercato degli affitti per
studenti, a partire da settem­
bre", conferma Isabella Tulipa­
no, brand manager di SoloAffit­
ti, gruppo immobiliare specializ­
zato nella gestione delle locazio­
ni con oltre 300 punti in Italia.
"Non va tuttavia dimenticato
che nei grandi centri i costi delle
stanze risultano ancora inferio­
ri ai livelli pre pandemia. Secon­
do le nostre rilevazioni i prezzi
delle camere doppie risultano
in calo del 4%, anche perché so­
no sempre meno richieste, e
quelli delle singole sostanzial­
mente stabili". Ma non è tutto: a
seconda della città e del tipo di
stanza, il numero di transazioni

legato agli affitti universitari ri­
mane ancora abbastanza (36%)
o molto al di sotto (41%) dei livel­
li pre­pandemia, anche se risul­
ta una moderata crescita delle
richieste rispetto alla stagione
2020. Per queste ragioni "i se­
gni di ripresa della domanda di
recente riscontrati fanno ora
pensare a un ritorno alla norma­
lità per ciò che riguarda la pre­
senza di studenti e lavoratori
nelle nostre città", aggiunge
Giordano. "Resta però da capire
quale sarà il trend dei prezzi nei
prossimi mesi".
Il settore degli immobili affitta­
ti agli studenti si presenta co­
munque più variegato e seletti­
vo che in passato: oltre alla mi­
nor propensione all'affitto in
condivisione, SoloAffitti rileva
anche un mercato più tonico nel­
le città universitarie piccole e
medie, e al contrario un protrar­
si della debolezza nelle mercati
più grandi. A Milano infatti i co­
sti delle stanze singole sono di­
minuiti quest'anno mediamen­
te del 15% (quasi 100 euro). Si­
tuazione analoga nella Capitale
(­15%) dove si spendono 64 euro
in meno. Cagliari è la città con il
maggior calo delle singole (­17%
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pari a 40 euro) registrato in Ita­
lia. Prezzi più bassi, seppure
con flessioni a una cifra, per Bo­
logna (­9% pari a 33 euro), Tori­
no (­6%, 17 euro in meno) e Fi­
renze (­5%, 19 euro).
Tra le città universitarie più
grandi salgono i prezzi delle sin­
gole a Genova che registra l'in­
cremento più alto (+20%, in me­
dia 50 euro in più), Bari (+14%,
30 euro) Napoli (+4%) e Padova
(+4%). SoloAffitti rileva rincari
significativi anche a Pavia
(+15%, 40 euro in più in media),
Modena (+14%, pari a 35 euro) e
Brescia (+14%, 50 euro).
Come accennato, mercato più
debole per le stanze doppie: a
Padova e Milano i prezzi sono
scesi di un quarto, che nel capo­
luogo lombardo portano il cano­
ne di 95 euro e nella città veneta
di 63 euro in media. Prezzi in di­
scesa a doppia cifra rispetto allo
scorso anno a Firenze (­15%),
Torino (­15%) e Trieste (­13%).
A Bologna e Napoli il calo si è fer­
mato rispettivamente al 7% e
4%. In controtendenza Genova,
dove l'incremento è stato del

20% (pari a 30 euro di media),
Catanzaro (+13%), Siena
(+10%) e Pavia (+4%). Milano e
Rimini sono le città che, secon­
do l'analisi di SoloAffitti, hanno
i prezzi medi più alti sia per le
stanze singole che per quelle
doppie. A Milano per una singo­
la servono 500 euro e 300 per
una doppia. A Rimini 425 euro
costa la singola e 275 la doppia.
Varese e Palermo sono le città
più a buon mercato per gli uni­
versitari, con singole rispettiva­
mente a 180 e 170 euro e doppie
a 125 e 100 euro di media.
Ma quali sono le caratteristiche
più ricercate dagli studenti in af­
fitto? La ricerca di coinquilini
dello stesso sesso, rileva SoloAf­
fitti, non è più prevalente nella
scelta di un'abitazione da condi­
videre, anzi è ormai l'ultima mo­
tivazione (7%) nella ricerca di
una stanza. Sono invece sempre
più richiesti comfort quali aria
condizionata (9%), lavastovi­
glie e lavatrici (17%), arreda­
mento moderno e soprattutto
una veloce connessione Wi­Fi
(entrambi al 35%). Le esigenze

principali dei ragazzi che si spo­
stano per studio si confermano
tuttavia la vicinanza a universi­
tà (67%) e mezzi pubblici (59%)
e la disponibilità di una stanza
singola (65%).
Non ci sono variazioni di rilievo
per le tipologie contrattuali più
utilizzate. Rimane una forte pre­
valenza nelle città universita­
rie dei contratti a canone concor­
dato (3+2, studenti universita­
ri, transitorio) applicabili an­
che nell'affitto a stanze. Fanno
eccezione Milano e Bologna do­
ve il canone concordato viene
usato sempre meno a causa del­
la forte crescita degli affitti ne­
gli ultimi anni e dei prezzi fissa­
ti dagli accordi territoriali, che
non sono molto convenienti, spe­
cie per appartamenti più gran­
di. "Quanto infine ai rendimen­
ti per i proprietari", conclude
Alessandro Ghisolfi, responsa­
bile ufficio studi di AbitareCo,
"oggi si attestano su livelli di
tutto rispetto, intorno al 4­5%:
si va dal 3,5% registrato in alcu­
ne zone di Torino al 6% sfiorato
a Roma. (riproduzione riserva­
ta)
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IL TREND DEGLI AFFITTI UNIVERSITARI NELLE GRANDI CITTÀ
Prezzi, canoni e rendimenti annui per un bilocale nei quartieri universitari delle principali città

Città Prezzo medio Canone Canone Rendimento
in €/mq mese mq/anno lordo

MILANO
Città Studi 4.300 1100 189 4,4%
Sempione 4.100 950 163 4,0%
Bocconi 4.700 1200 206 4,4%
Bicocca 2.900 850 146 5,0%

ROMA
San Lorenzo 4.100 1400 240 5,9%
Tor Vergata 3.900 1300 223 5,7%
Nomentana 3.500 1150 197 5,6%
Flaminio 3.700 1200 206 5,6%
Garbatella 3.300 950 163 4,9%

TORINO
Crocetta 3.800 850 146 3,8%
San Paolo 3.200 650 111 3,5%
Santa Rita 2.900 600 103 3,5%
Vanchiglia 2.700 650 111 4,1%

GENOVA
San Fruttuoso 2.300 600 103 4,5%
Centro Storico 2.600 600 103 4,0%

Fonte: Centro Studi Abitare Co.
Portoria 2.400 600 103 4,3%
Castelletto 3.600 900 154 4,3%
San Martino 3.500 850 146 4,2%

BOLOGNA
San Donato 4.100 950 163 4,0%
San Vitale 3.300 900 154 4,7%
Marco Polo 3.100 850 146 4,7%
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IL MERCATO DEGLI AFFITTI A STUDENTI NELLE CITTÀ DEL CENTRO ITALIA
Prezzi, canoni e rendimenti annui per un bilocale nei quartieri universitari delle principali città

Città Prezzo medio Canone Canone Rendimento
in €/mq mese mq/anno lordo

FIRENZE
Rifredi 3.900 950 163 4,2%
Gavinana 3.300 850 146 4,4%
Campo di Marte 4.200 1100 189 4,5%

NAPOLI
Porto 3.300 800 137 4,2%
Corso Umberto 3.500 880 151 4,3%
S.Pietro Martire 2.200 600 103 4,7%
Foria 2.100 550 94 4,5%

BARI
Murat 2.400 550 94 3,9%
San Paolo 2.200 600 103 4,7%

Fonte: Centro Studi Abitare Co.
GRAFICA MF­MILANO FINANZA

ANDAMENTO DEGLI AFFITTI UNIVERSITARI NELLE CITTÀ SECONDARIE
Prezzi, canoni e rendimenti annui per un bilocale nei quartieri universitari delle principali città

Città Prezzo medio Canone Canone Rendimento
in €/mq mese mq/anno lordo

450 111 4,1%URBINO 1.900?

FERRARA 1.200 350 77 5,0%?

TRIESTE 1.800 400 111 3,8%?

PADOVA 2.300 600 129 4,5%?

PISA 2.100 550 120 4,5%?

PERUGIA 1.900 450 120 4,1%?

Fonte: Centro Studi Abitare Co.
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