Market Notes — Torino & Collina

Gennaio 2026

Analisi mensile del mercato immobiliare di Torino e Collina basata su dati aggiornati, lettura dei
segnali post-festivi, micro-dinamiche territoriali e osservazione dei processi decisionali degli
acquirenti nella fase di riattivazione di inizio anno. Gennaio non rappresenta una ripartenza, ma una
fase di verifica: riemergono immobili rimasti in sospeso nel 2025 e si misura la tenuta delle
impostazioni iniziali in un contesto piu affollato e selettivo.

A) Dati di mercato locali — Gennaio 2026

» Prezzo medio Torino citta: €2.132/m?2 (= stabile MoM, +4,8% YoY)

» Prezzo medio Torino provincia / Collina: €1.520/m2 (+0,8% MoM, —3,5% YoY)
* Centro Torino: €4.040/m2 (+0,3% MoM, +7,6% YoY)

* Precollina (Val Salice / Cavoretto / Crimea): 3.050-3.700 €/m2 (tenuta selettiva, domanda ridotta ma
focalizzata)

« Crocetta / San Secondo: 3.200-3.900 €/m2 (stabilita MoM, maggiore dispersione tra immobili simili)
« Cit Turin: 3.750—4.250 €/m2 (domanda presente, soglia decisionale piu alta)

* Mirafiori Sud: 1.360-1.560 €/m2 (pressione su immobili non ristrutturati)

« Tempo medio di vendita: 78-112 giorni (in aumento rispetto a dicembre)

« Offerta: +9% nuovi annunci rispetto a dicembre (riemersione post-festiva)

* Domanda: riattivazione graduale, focalizzata su trilocali e quadrilocali funzionali

 Assorbimento: buono solo per immobili con coerenza prezzo-valore immediata

* Microzone in rafforzamento: Centro, Precollina alta, Cit Turin

* Microzone in difficolta: Mirafiori Sud, Barriera, Aurora bassa

B) Insight comportamentali degli acquirenti — Analisi avanzata

Riduzione della disponibilita all'interpretazione

L’aumento dei nuovi annunci amplia il campo di confronto e riduce il tempo dedicabile a ciascun
immobile. In un contesto piu affollato, distribuzioni poco leggibili o lavori solo ipotizzati vengono
esclusi gia nelle prime fasi, non per mancanza di interesse assoluto ma per eccesso di alternative
disponibili.

Selezione piu rapida ma meno reversibile

L’allungamento dei tempi medi non indica maggiore pazienza dell’acquirente, ma una selezione
iniziale piu rigida. Gli immobili che non superano il primo filtro qualitativo difficilmente vengono
recuperati in una fase successiva, contribuendo allo stallo prolungato di parte dell’offerta.

Centralita della coerenza complessiva

In presenza di prezzi medi stabili ma risultati molto diversi tra immobili comparabili, I'attenzione si
sposta dalla cifra richiesta alla coerenza complessiva dell’'offerta. Squilibri tra posizione, distribuzione
e stato emergono con maggiore evidenza nel confronto diretto.



Crescita della sensibilita al rischio percepito

La permanenza sul mercato di immobili gia visti nel 2025 rende piu leggibili criticita non risolte.
Documentazione incompleta o interventi rimandati vengono interpretati come segnali di rischio
strutturale e anticipano I'esclusione, anche senza ribassi di prezzo.

Finestra decisionale selettiva

La finestra decisionale resta attiva solo per immobili che presentano fin dall'inizio un allineamento
chiaro tra prezzo e valore. Dove questa coerenza manca, il tempo di permanenza si allunga senza
progressioni reali verso la decisione.

C) Segnali da monitorare — Variazioni strutturali

Bilocali: fine della tolleranza ai compromessi

Con I'aumento dell’offerta tornano disponibili piu alternative simili, riducendo la disponibilita ad
accettare tagli penalizzanti. Anche nei segmenti di prezzo piu accessibili, I'abitabilita reale diventa
discriminante.

Trilocali 80-100 mq: competizione interna crescente
A parita di prezzo, differenze minime nella distribuzione della zona giorno o nella fruibilita degli spazi
producono esiti molto diversi. La competizione si sposta all'interno dello stesso segmento.

Quadrilocali: penalizzazione delle soluzioni rigide

L’allungamento dei tempi colpisce in modo particolare i layout poco adattabili. Gli immobili che non
offrono flessibilita funzionale tendono a rimanere esposti pit a lungo senza generare interesse
qualificato.

Ristrutturati: divario crescente tra qualita reale e cosmetica
Molti immobili ristrutturati rimasti sul mercato nel 2025 mostrano limiti progettuali evidenti. A gennaio
questi limiti diventano piu leggibili e riducono I'efficacia degli interventi superficiali.

Da ristrutturare: richiesta di chiarezza preventiva
Solo gli immobili che presentano un quadro chiaro di costi e complessita riescono a intercettare
domanda qualificata. In assenza di questa chiarezza, 'interesse iniziale non evolve in decisione.

Collina: selezione basata sull’esperienza reale
In un contesto di prezzi stabili ma risultati divergenti, vista, esposizione e qualitd ambientale incidono
piu della metratura complessiva. Le soluzioni “solo grandi” perdono efficacia competitiva.

D) Variazione attesa del comportamento del mercato — Gennaio 2026

» Gennaio accentua la distanza tra immobili correttamente impostati e offerta residua 2025.

« Le correzioni tardive risultano meno efficaci rispetto agli interventi precoci sull'impostazione.
* Aumenta il rischio di stallo per immobili privi di una strategia iniziale chiara.

« | venditori che intervengono ora preservano piu facilmente il valore nel prosieguo dell’anno.
« La tempestivita torna rilevante solo se accompagnata da chiarezza e coerenza informativa.

« La decisione si concentra su immobili che trasmettono equilibrio complessivo.

Nota metodologica



| dati quantitativi derivano dall'integrazione di portali immobiliari nazionali (Immobiliare.it, Idealista, Casa.it), basati sui
prezzi richiesti, e dalle serie storiche OMI — Agenzia delle Entrate. Gli insight qualitativi derivano da osservazione
professionale del mercato locale e non costituiscono previsioni statistiche.



