
Market Notes – Torino & Collina Novembre 2025

Introduzione
Analisi mensile completa del mercato immobiliare di Torino e Collina basata su dati aggiornati,
segnali strutturali, comportamenti reali degli acquirenti e lettura dei trend.

A) Dati di mercato locali
• Prezzo medio Torino città: €2.109/m² (+2.33% YoY)
• Prezzo medio Torino provincia/Collina: €1.495/m² (+0.2% MoM, -4.7% YoY)
• Centro Torino: €4.046/m² (+6.47% YoY)
• Precollina: 3.100–3.600 €/m² (stabile)
• Crocetta/San Secondo: 3.200–3.800 €/m² (+1.5% MoM)
• Mirafiori Sud: 1.400–1.600 €/m² (in lieve calo)
• Tempo medio di vendita: 70–95 giorni
• Offerta: +4% nuovi annunci rispetto a settembre
• Domanda: stabile con crescita su trilocali 80–95 mq
• Assorbimento: migliore su immobili ristrutturati e tipologie sovrailluminate
• Microzone in crescita: Cit Turin, Precollina, Centro
• Microzone in calo: Barriera di Milano, Falchera, Mirafiori Sud

B) Insight comportamentali degli acquirenti – Analisi avanzata
• Nel processo decisionale attuale, gli acquirenti attribuiscono un peso crescente alla coerenza
interna dell’immobile: qualità distributiva, equilibri tra luce, orientamento e profondità degli
ambienti incidono più dei metri quadrati dichiarati.
• Il livello di tolleranza verso interventi invasivi è ai minimi: l’interesse converge verso immobili dove
la quantità di scelte da prendere è ridotta, e dove l’esito finale appare già leggibile.
• La fase di valutazione più significativa avviene entro 7–12 giorni dall’ingresso sul mercato.
Oltre questa soglia, l’immobile non perde visibilità, ma perde urgenza percettiva: viene valutato in
modo più analitico e comparato.
• Il confronto tra planimetrie non è più tecnico: è competitivo. Gli acquirenti osservano la qualità
del progetto abitativo già esistente e misurano immediatamente il grado di “attrito” necessario per
renderlo coerente con il proprio stile di vita.

C) Segnali da monitorare – Variazioni strutturali in corso
• Bilocali: la domanda c’è, ma è polarizzata. Gli immobili equilibrati (piano, luce, distribuzione)
rimangono liquidi. Gli altri si muovono solo per shock di prezzo, non per interesse reale.
• Trilocali 80–95 mq: restano la tipologia più “razionale” del mercato cittadino. La selezione
avviene su tre parametri: orientamento, piano, fluidità della zona giorno.
• Immobili ristrutturati: cresce il divario tra interventi documentati e interventi “estetici”. Gli
acquirenti riconoscono immediatamente la differenza e la traducono in differenziale di prezzo
percepito.
• Da ristrutturare: l’elasticità è ridotta. La variabile non è più il costo dei lavori, ma il tempo
necessario per ottenere un risultato credibile. Gli immobili dove il progetto non è subito
immaginabile perdono attenzione.
• Collina: la domanda si è concentrata sulle abitazioni che offrono una “esperienza spaziale” chiara
(vista, terrazzo, proporzioni). Le soluzioni intermedie risultano più lente.
• Segmento premium (>1M): il mercato è attivo, ma non indulgente. La relazione tra unicità e



prezzo è valutata in modo chirurgico.

D) Variazione attesa del comportamento del mercato – Dicembre
2025
• L’ingresso nel periodo pre-festivo riduce la componente esplorativa del mercato, ma non la
componente intenzionale: chi cerca in dicembre è più selettivo ma anche più deciso.
• Gli immobili che entrano sul mercato tra fine novembre e metà dicembre beneficiano di una
dinamica di attenzione concentrata, perché la competizione è inferiore ma la domanda
realmente attiva rimane.
• Si riduce la pazienza verso immobili “da interpretare”: la preferenza si sposta verso soluzioni
leggibili e coerenti senza necessità di proiezioni o scenari.
• Rimane stabile un elemento chiave del comportamento: le scelte reali avvengono quando
l’immobile trasmette un senso di equilibrio, non quando offre il maggior numero di
caratteristiche.


