
27/11/2025

1

Pil in modesta crescita

Inflazione sotto il 2%

Fiducia dei consumatori in leggera flessione, fiducia delle imprese in recupero (Istat)

Tasso di occupazione al 62,9%, sale il numero di occupati (Istat)

Flussi turistici in aumento

Primo semestre 2025
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CAPANNONI Andamento prezzi - Italia
Nuovo Usato
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98,6

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa
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CAPANNONI Andamento canoni di locazione - Italia
Nuovo Usato
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123,1

113,5

100,0

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

Crescono le aziende che acquistano

Bassa offerta, poco nuovo, sviluppi prudenti, build to suit, criteri Esg

Riqualificazione dell’esistente

Logistica, logistica dell’ultimo miglio, logistica del freddo

Posizioni prime sature, spostamento in posizioni secondarie

Primo semestre 2025 - Capannoni

Ricerca di terreni in aumento

Ricerca di spazi per data center
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Fonte: DataCenter Map
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

Impatto dei dazi, nuove catene di fornitura e nuovi mercati di sbocco

Difficoltà nel settore tessile/moda e automotive

Manodopera specializzata non disponibile

Primo semestre 2025 - Capannoni
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CAPANNONI Compravendita - Italia

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

9.252

11.193
12.053 12.130 12.181

10.710

15.211
16.293 15.693 16.715

8.015
-1,2% rispetto

al I° semestre 2024

I° semestre

2025

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa
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CAPANNONI Operazioni concluse nel primo semestre 2025

ACQUISTO

36,4%

LOCAZIONE

63,6%

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa
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CAPANNONI Operazioni concluse nel primo semestre 2025

LOCAZIONE

63,6%

Il 79,1% dei capannoni locati
ha una metratura fino a 750 mq

Il 47,8% delle locazioni riguarda la logistica 

il 28,3% industria/artigianato

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

Quasi il 4% dei capannoni locati 
è nuovo (in aumento)
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CAPANNONI Operazioni concluse nel primo semestre 2025

ACQUISTO

36,4%
Il 72,7% dei capannoni acquistati 
ha una metratura fino a 750 mq

Il 29,4% delle compravendite riguarda la logistica

il 26,5% l’investimento

Quasi il 3% dei capannoni compravenduti 
è di nuova costruzione

Sconto medio -10,5%

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

Cambiano i consumi, crescita degli acquisti on line

Flussi turistici sempre più importanti nelle grandi città e nelle località turistiche

Tenuta delle high street: brand del lusso 

Cresce la domanda di spazi della ristorazione e dei servizi

Investitori: spazi ad elevato rendimentoo posizionati in top location, cambio di destinazione d’uso

Vacancy in crescita nei capoluoghi di provincia e nei piccoli centri

Negozi di Prossimità: desiderati ma…

Primo semestre 2025 - Negozi

Le strade a basso transito si «convertono»
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NEGOZI Andamento prezzi - Italia
Vie di passaggio Vie non di passaggio

100,0

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

80,1

76,5
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90,6

87,2

NEGOZI Andamento dei canoni di locazione - Italia
Vie di passaggio Vie non di passaggio

100,0

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa
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NEGOZI Compravendita - Italia

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

23.053
26.299

28.170 29.508
31.534

27.024

37.037
38.863 40.808

42.963

22.676
+7,1% rispetto

al I° semestre 2024

I° semestre

2025

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa
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NEGOZI Operazioni concluse nel primo semestre 2025

ACQUISTO

27,5%

LOCAZIONE

72,5%

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa
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NEGOZI Operazioni concluse nel primo semestre 2025

LOCAZIONE

72,5%

Il 76,6% dei negozi locati
ha una metratura fino a 100 mq

Il 27,9% delle locazioni riguarda 
attività per la cura della persona

Il 17,6% delle locazioni riguarda
la ristorazione/somministrazione

l’11,8% i servizi

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

LA SINERGIA NEL
REAL ESTATE

CONFERENZASTAMPANAZIONALE GRUPPO TECNOCASA2025

NEGOZI Operazioni concluse nel primo semestre 2025

ACQUISTO

27,5%
Il 72,7% dei negozi acquistati 

ha una metratura fino a 100 mq

Il 47,4% delle compravendite 
riguarda l’investimento

Sconto medio -11,4%

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

Ripresa della domanda di spazi a uso ufficio

Uffici di nuova generazione, Milano e Roma più attive

Posizioni centrali, posizioni esterne ma con «plus», uffici obsoleti

Condivisione degli spazi

Continuano i cambi d’uso in residenziale

Primo semestre 2025 - Uffici

LA SINERGIA NEL
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84,7
83,0

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

UFFICI Andamento prezzi - Italia
Nuovo Usato

100,0
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202520242024202320232022202220212021202020202019201920182018201720172016201620152015

III III III III III III III III III III I

UFFICI Andamento dei canoni di locazione - Italia
Nuovo Usato

100,0

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

95,0
94,9
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UFFICI Compravendita - Italia

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

8.728
9.726

10.370 9.997
10.544

9.504

12.438
13.401 13.281 13.663

6.654
-0,8% rispetto

al I° semestre 2024

I° semestre

2025

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa
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LOCAZIONE

78,6%

UFFICI Operazioni concluse nel primo semestre 2025

ACQUISTO

21,4%

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

LA SINERGIA NEL
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UFFICI Operazioni concluse nel primo semestre 2025

LOCAZIONE

78,6%

Il 90,5% degli uffici locati
ha una metratura fino a 200 mq

Professionisti e aziende

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa
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UFFICI Operazioni concluse nel primo semestre 2025

ACQUISTO

21,4%
L’83,1% degli uffici acquistati 

ha una metratura fino a 200 mq

Sconto medio -9,2%

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

USATONUOVOZONA

+0,9 %+3,3 %CENTRO

-0,6 %0 %SUD

+0,5 %+0,5 %NORD EST

+0,4 %+0,5 %NORD OVEST

+0,4%+0,6%ITALIA 

CAPANNONI PREZZI – primo semestre 2025
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

USATONUOVOZONA

+0,2 %+0,4 %CENTRO

+0,2 %0 %SUD

+0,1 %+0,1 %NORD EST

+0,3 %+0,6 %NORD OVEST

+0,3%+0,4%ITALIA 

CAPANNONI CANONI DI LOCAZIONE – primo semestre 2025

LA SINERGIA NEL
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

Attrattività del Nord Est: arterie autostradali strategiche di collegamento 

con il resto d’Italia e d’Europa, aeroporti di Orio al Serio, Verona e Treviso, 

interporti di Padova e Verona; porto di Trieste, futuro riassetto del nodo

di Verona Sud

Lieve calo della produzione industriale e artigianale

e significativa difficoltà nel reperire manodopera specializzata

CAPANNONI NORD EST – primo semestre 2025 
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

Tenuta del tessuto produttivo e artigianale lombardo

Domanda di spazi per data center in provincia di Milano e Torino

Soffre il settore dell’automotive, alcune aziende satellite si riconvertono

Tenuta del settore aerospaziale, nautico, alimentare, vinicolo

La logistica cerca spazi in Lombardia, Piemonte e Emilia Romagna

CAPANNONI NORD OVEST – primo semestre 2025

LA SINERGIA NEL
REAL ESTATE

CONFERENZASTAMPANAZIONALE GRUPPO TECNOCASA2025

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

Logistica interessata alle province di Roma (Pomezia e Santa Palomba) e di Frosinone; 

difficoltà del settore tessile e pelletteria in provincia di Firenze.

CAPANNONI CENTRO – primo semestre 2025
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

In Campania e Puglia spinta positiva dalle aree Zes

Logistica interessata alle province di Napoli e Caserta

CAPANNONI SUD – primo semestre 2025
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

VIE NON DI PASSAGGIOVIE DI PASSAGGIOZONA

-0,5 %+0,3 %FIRENZE

+3,9 %+3,2 %MILANO

+1,9 %+0,3 %NAPOLI

0 %+3,3 %PALERMO

+0,2 %+0,1 %ROMA

+0,5 %+0,3 %TORINO

0 %0 %VERONA

-0,4%-0,4%ITALIA

NEGOZI PREZZI – primo semestre 2025 
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

VIE NON DI PASSAGGIOVIE DI PASSAGGIOZONA

+1,2 %-0,2 %FIRENZE

+4,7 %+2,0 %MILANO

-0,6 %+0,3 %NAPOLI

+1,7 %+1,5 %PALERMO

-0,4 %-0,1 %ROMA

-0,5 %-0,3 %TORINO

0 %0 %VERONA

-0,4%-0,7%ITALIA

NEGOZI CANONI DI LOCAZIONE – primo semestre 2025 
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

Brand del lusso si posizionano nel Quadrilatero

Cresce l’interesse per corso Vittorio Emanuele e via Dante/Orefici

Nuove polarità commerciali: Porta Romana, corso Lodi, area “Fondazione Prada”

L’aumento degli oneri di urbanizzazione scoraggia il cambio d’uso dei negozi in abitativo

RETAIL MILANO – primo semestre 2025

Il contingentamento delle licenze di somministrazione di alimenti e bevande e vendita da parte 
delle imprese artigiane di prodotti alimentari di propria produzione per il consumo immediato 
nei locali dell’azienda ha portato a una maggiore offerta di licenze a prezzi elevati
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

I brand del lusso ampliano la loro presenza nelle zone centrali (via del Corso)

Aperture di negozi dedicati al turismo nelle aree con i principali siti turistici

Cresce l’interesse della ristorazione e somministrazione per il quartiere Ostiense

Via Tuscolana, via Cola di Rienzo e via Tiburtina si confermano tra le arterie di maggiore interesse

Sempre più numerosi gli spazi occupati da chi eroga servizi alle persone e alle imprese

Tengono i negozi di quartiere e i minimarket aperti da imprenditori immigrati

RETAIL ROMA – primo semestre 2025

LA SINERGIA NEL
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

I brand del lusso mantengono le loro posizioni a Firenze

Sulle strade ad alto transito turistico si insediano attività di vendita di prodotti per turisti,

ristorazione (sottoposta al contingentamento delle licenze), brand del mass market

Le misure introdotte per salvaguardare il decoro pubblico e che prevedono l’apertura

di specifiche attività in determinate strade, influenzano la ricerca di spazi e i canoni di locazione

RETAIL FIRENZE – primo semestre 2025 
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

I flussi turistici spingono all’apertura di attività commerciali rivolte a turisti 

e alla ristorazione in modalità veloce e d’asporto

Il contingentamento delle licenze di somministrazione e ristorazione nei Quartieri 

Spagnoli e Vomero ha portato interesse verso altre aree (Arenella); bene anche corso 

Garibaldi e piazza Garibaldi

Via Toledo si conferma una arteria attrattiva per il retail

RETAIL NAPOLI – primo semestre 2025

LA SINERGIA NEL
REAL ESTATE

CONFERENZASTAMPANAZIONALE GRUPPO TECNOCASA2025

Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

VIE NON DI PASSAGGIONUOVOZONA

-1,9 %+1,2 %FIRENZE

+1,4 %+1,8 %MILANO

-2,1 %0 %NAPOLI

-5,9 %NDPALERMO

+1,1 %+1,3 %ROMA

0 %0 %TORINO

+0,3 %0 %VERONA
-0,5%-0,2%ITALIA 

UFFICI PREZZI – primo semestre 2025
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

USATONUOVOZONA

-0,4 %+3,5 %FIRENZE
+1,6 %+1,4 %MILANO

0 %0 %NAPOLI
-0,1 %NDPALERMO
+2,1 %+1,9 %ROMA

0 %0 %TORINO
0 %0 %VERONA

-0,1%+0,1%ITALIA

UFFICI CANONI DI LOCAZIONE – primo semestre 2025

LA SINERGIA NEL
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

Milano il mercato più attivo sugli uffici, tante le strutture di nuova costruzione

e altre in fase di costruzione; segue Roma con all’attivo diversi piani di sviluppo

A Roma, Firenze, Milano, Torino e Napoli la domanda di locazione residenziale 

e turistica spinge al cambio d’uso di uffici obsoleti in residenziale

UFFICI
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Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa

PREZZI E CANONI DI LOCAZIONE

PREVISIONI

CAPANNONI

da 0% a +2%
NEGOZI E UFFICI

da -2% a 0%

COMPRAVENDITE

CAPANNONI

da -2% a 0%
UFFICI

da -2% a 0%
NEGOZI

da +5% a +7%

LA SINERGIA NEL
REAL ESTATE

CONFERENZASTAMPANAZIONALE GRUPPO TECNOCASA2025

PER INFORMAZIONI
ufficiostampa@tecnocasa.com


