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Presentazione 

Si è giunti ormai al ventesimo Rapporto sul mercato residenziale1. !ƴŎƘŜ ǉǳŜǎǘΩŀƴƴƻ Il Rapporto Immobiliare 
2021, deƭƭΩhǎǎŜǊǾŀǘƻǊƛƻ ŘŜƭ aŜǊŎŀǘƻ LƳƳƻōƛƭƛŀǊŜ ŘŜƭƭΩ!ƎŜƴȊƛŀ ŘŜƭƭŜ 9ƴǘǊŀǘŜ όhaLύΣ si avvale della rinnovata 
collaborazione delƭΩ!ǎǎƻŎƛŀȊƛƻƴŜ .ŀƴŎŀǊƛŀ Lǘŀƭƛŀƴŀ ǇŜǊ ƭΩŜƭŀōƻǊŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩƛƴŘƛŎŜ Řƛ affordability.  

La finalità del Rapporto è quella, consueta, di analizzare i dati di consuntivo del mercato immobiliare delle 
abitazioni, Ŏƻƴ ǊƛŦŜǊƛƳŜƴǘƻ ŀƭƭΩŀƴƴƻ ǘǊŀǎŎƻǊǎƻ, desunti dai diversi archivi amministrativi di Catasto, Pubblicità 
immobiliare, Registro e OMI2, anche per il  Ǌǳƻƭƻ ŀǎǎŜƎƴŀǘƻ ŀƭƭΩhǎǎŜǊǾŀǘƻǊƛƻ Řŀƭ 5ΦƭƎǎΦ 72/20163. 

Nel presente Rapporto, deve considerarsi consolidata e definitiva, ancorché rettificata rispetto a precedenti 
pubblicazioni, la serie storica dal 2004 al 2019.  

In questa edizione viene proposta una innovativa analisi sulle componenti della domanda delle abitazioni, 
con una stima della misura dei pesi di ciascuna delle componenti che è possibile distinguere sulla base delle 
ǊŀƎƛƻƴƛ ŎƘŜ ǎǇƛƴƎƻƴƻ ŀƭƭΩŀŎǉǳƛǎǘƻ Řƛ ǳƴΩǳƴƛǘŁ ǊŜǎƛŘŜƴȊƛŀƭŜ. 

Il Rapporto si articola nei seguenti capitoli: 

o le compravendite: andamenti dei volumi di compravendite di abitazioni e delle pertinenze; analisi delle 
dimensioni delle abitazioni compravendute; stima del valore del volume di scambio delle abitazioni 
(fatturato); andamenti dei volumi di compravendite della nuda proprietà delle abitazioni; 

o i mutui ipotecariΥ ŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƭƭŜ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭƛ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛǎǘƛŎƘŜ ŘŜƛ Ƴǳǘǳƛ ƛǇƻǘŜŎŀǊƛ ŜǊƻƎŀǘƛ ǇŜǊ ƭΩŀŎǉǳƛǎǘƻ ŘŜƭƭŜ 
abitazioni4, relativamente al numero di abitazioni acquistate con mutuo, al capitale erogato complessivo 
e medio per unità abitativa, alla durata e al tasso di interesse medio iniziale; 

o i principali dati regionali (compravendite e i mutui ipotecari); 

o ƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƛ Řŀǘƛ ƴŜƭƭŜ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭƛ ŎƛǘǘŁ (compravendite e mutui ipotecari); 

o le locazioniΣ Ŏƻƴ ǳƴΩŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƛ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭƛ ǎƻǘǘƻ ƳŜǊŎŀǘƛ ƛƴ Ŏǳƛ Ǉƻǎǎƻƴƻ ŜǎǎŜǊŜ ŘƛǎǘƛƴǘƛΤ 

o la domanda di abitazioni, con unΩanalisi della domanda nel mercato residenziale e una stima del peso 
delle sue diverse componenti; 

o Le famiglie italiane e lΩŀŎǉǳƛǎǘƻ ŘŜƭƭŀ ŎŀǎŀΥ ƭΩƛƴŘƛŎŜ Řƛ affordabilityΣ ŀ ŎǳǊŀ ŘŜƭƭΩ!.LΦ 

5ŀǘƛ Ŝ ŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƛ ǎƛƴƎƻƭƛ ƳŜǊŎŀǘƛ ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊƛ ǊŜƎƛƻƴŀƭƛ ǎŀǊŀƴƴƻ ǇǳōōƭƛŎŀǘƛ ƛƴ άLe statistiche regionaliέΣ 
corredate da focus provinciali. Si tratta di pubblicazioni a sé stanti, effettuate in collaborazione con le 
5ƛǊŜȊƛƻƴƛ ǊŜƎƛƻƴŀƭƛ Ŝ ǇǊƻǾƛƴŎƛŀƭƛΣ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭƛ ǎǳƭ ǎƛǘƻ LƴǘŜǊƴŜǘ ŘŜƭƭΩ!ƎŜƴȊƛŀ ŀ ǇŀǊǘƛǊŜ Řŀƭ о ƎƛǳƎƴƻ 2021. 

La pubblicazione di questo Rapporto e i suoi contenuti riguardano un anno, il 2020, segnato dalla pandemia 
da Covid-19 e nel quale la popolazione ƳƻƴŘƛŀƭŜ Ƙŀ ǎǳōƛǘƻΣ Ŝ Ŏƻƴǘƛƴǳŀ ŀ ǎǳōƛǊŜ ǘǳǘǘΩƻƎƎƛΣ ŎƻƴǎŜƎǳŜnze oltre 
che sulla salute e sulla vita sociale ŀƴŎƘŜ ǎǳƭƭΩŜŎƻƴƻƳƛŀ. Il blocco delle attività e le misure di contenimento 
messe in atto dal Governo sono sicuramente alla base dellΩƛƴŜǾƛǘŀōƛƭŜ ŦƭŜǎǎƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ŎƻƳǇǊŀǾŜƴŘƛǘŜ 
immobiliari. Tuttavia, la caduta del mercato registrata nel corso del 2020 è risultata, a consuntivo, meno 
drammatica di quello che a maggio dello scorso anno ci si poteva attendere. 

Gianni Guerrieri 

                                                             
1 tŜǊ ǳƴΩŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƭƭŀ ǎǘƻǊƛŀΣ ŘŜƛ ǇǊŜƎƛ Ŝ ŘŜƛ ƭƛƳƛǘƛ ŘŜƭƭŜ ǇǳōōƭƛŎŀȊƛƻƴƛ ŘŜƭƭΩhaL ǎƛ ǊƛƴǾƛŀ ŀƭ ƴǳƳŜǊƻ ŘŜƛ vǳŀŘŜǊƴƛ ŘŜƭƭΩhǎǎŜǊǾatorio 
pubblicato a dicembre 2020 disponibile alla pagina web: 

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/quaderni-osservatorio 

2 Per gli approfondimenti sui criteri e le metodologie adottate nella costruzione e nelle analisi delle basi dati si rinvia alle note 
metodologiche disponibili alla pagina web: 
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018  
3 Si fa riferimento alla norma approvata con il D.lgs. 72/2016 che introduce nel Testo Unico Bancario (D.lgs. 1° settembre 1993, n. 
оурύ ƛƭ /ŀǇƻ L ōƛǎ Ŝ ƛƴ ǉǳŜǎǘƻ ƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ мнл-sexiesdecies rubricato Osservatorio del mercato immobiliare che stabilisce: L'Osservatorio 
del mercato immobiliare istituito presso l'Agenzia delle entrate assicura il controllo statistico sul mercato immobiliare residenziale ed 
effettua le opportune comunicazioni ai fini dei controlli di vigilanza macro-prudenziale. 

4 {ƻƴƻ ŀƴŀƭƛȊȊŀǘƛ ǎƻƭƻ ǉǳŜƛ Ƴǳǘǳƛ ŀ ƎŀǊŀƴȊƛŀ ŘŜƛ ǉǳŀƭƛ ƭΩƛǇƻǘŜŎŀ ŝ ŀŎŎŜǎŀ ǎǳƭƭŀ ǎǘŜǎǎŀ ŀōƛǘŀȊƛƻƴŜ ŀŎǉǳƛstata. 

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/quaderni-osservatorio
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018
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1. Le compravendite 
Il 2020, complessivamente, si chiude con un calo generalizzato delle unità abitative compravendute. Il 
consuntivo si chiude (al netto dei comuni con catasto tavolare delle province di Trento, Bolzano e di alcuni 
comuni del Friuli Venezia Giulia) con circa 558 mila abitazioni compravendute (NTN), un calo cioè di quasi 
ƭΩу҈Σ ŎƛǊŎŀ пс Ƴƛƭŀ ǳƴƛǘŁ ƛƴ ƳŜƴƻ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭ нлмф. 

Si interrompe così, bruscamente, la crescita dei volumi di compravendita che proseguiva dal 2014 con un 
tasso di crescita medio annuo attorno al 7,5%. 

Il 2020, in realtà, è stato caratterizzato da una elevata variabilità dei tassi tendenziali nei diversi trimestri 
dŜƭƭΩŀƴƴƻ, rivelando, oltre alƭΩŜŦŦŜǘǘƻ inevitabilmente negativo delle misure restrittive per il contenimento 
della pandemia, anche una capacità di recupero espressa dal mercato non appena si sono concretizzate le 
prime prospettive di ripresa economica. 

Infatti, come si osserva nella Tabella 1, nel primo trimestre del 2020 cominciano a manifestarsi gli effetti del 
blocco delle attività economiche avviate a marzo. Nel secondo trimestre il calo generalizzato raggiunge 
ƭΩŀǇƛŎŜΣ Ƴŀ ƴŜƭ оϲ ǘǊƛƳŜǎǘǊŜ, con la graduale ripresa delle attività, il mercato residenziale ritrova una crescita 
superiore alle attese, in particolare nei comuni non capoluogo. Nel quarto trimestre si rilevano in tutte le 
aree del Paese volumi di compravendita di abitazioni in crescita rispetto al 2019, con tassi tendenziali che 
contribuiscono a contenere il calo annuale complessivo. 

Tabella 1: NTN variazioni tendenziali trimestrali 2020 

Area, capoluoghi 
e non capoluoghi 

Var % 

I_20/I_19 

Var % 

II_20/II_19 

Var % 

III_20/III_19 

Var % 

IV_20/IV_19 

Var % 

2020/2019 

Nord Ovest -16,5% -26,5% 3,0% 9,4% -7,5% 

Nord Est -14,1% -21,5% 1,0% 7,8% -6,3% 

Centro -14,5% -26,3% -1,8% 12,3% -7,5% 

Sud -16,4% -33,5% 9,4% 5,6% -9,0% 

Isole -16,1% -34,4% 6,7% 7,3% -9,2% 

Capoluoghi -15,2% -26,5% -6,8% 2,9% -11,4% 

Non Capoluoghi -15,8% -27,7% 8,0% 11,8% -5,7% 

Italia -15,6% -27,3% 3,0% 8,8% -7,7% 

La recrudescenza della pandemia, alla fine del 2020 e nel corso dei primi mesi del 2021, hanno costretto le 
attività economiche e sociali a nuovi rallentamentiΦ 5ΩŀƭǘǊƻ Ŏŀƴǘƻ, la campagna vaccinale, sulla quale tutto il 
mondo punta per risolvere questa crisi sanitaria, appare ben avviata verso gli obiettivi prefissati. Infine, gli 
interventi del Governo mirati a stimolare ƭŀ ǊƛǇŀǊǘŜƴȊŀ ŘŜƭƭΩeconomia nazionale saranno fondamentali anche 
per il mercato immobiliare.  

Pertanto, anche il 2021 sarà un anno controverso, nel quale gli assetti del mercato fin qui noti potrebbero 
subire ulteriori cambiamenti e per il quale permane la difficoltà a delineare scenari e prospettive futuri. 
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1.1 L ǾƻƭǳƳƛ 

Il totale del numero di abitazioni compravendute ƛƴ LǘŀƭƛŀΣ Ŏƻƴ ƭΩŜǎŎƭǳǎƛƻƴŜ ŘŜƛ ŎƻƳǳƴƛ ƴŜƛ ǉǳŀƭƛ ǾƛƎŜ ƛƭ ǎƛǎǘŜƳŀ 
tavolare5, è risultato, nel 2020, pari a 557.926 NTN, e registra un decremento del 7,7% su base annua, 
interrompendo di fatto il trend positivo registrato a partire dal 2014. Come già evidenziato, il dato negativo 
è da imputare in grossa parte ai mesi di inattività del settore concentrati nel primo semestre del 2020, 
ƴŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ ŘŜƭƭŜ ƳƛǎǳǊŜ Řƛ Ŏƻƴǘenimento della pandemia da COVID-19. 

Il calo di volumi di compravendita più rilevante si è registrato al Sud (-9%) e nelle Isole (-9,2%), che 
rappresentano  però circa il 25% del mercato nazionale; al Nord Est si registra la perdita più contenuta, -6,3% 
(Tabella 2).  

Nei comuni non capoluogo, nel complesso, il calo è meno elevato, -5,7 %, e rimane sotto il 5% per tali comuni 
nel Nord Est (-4,5%) e nel Centro (-4,8%); di contro, nei comuni capoluogo il calo è più forte, pari a -11,4% nel 
complesso nazionale, ed in particolare in quelli del Nord Ovest che presentano il tasso tendenziale di maggior 
decrescita, -12,6% rispetto al 2019. 

[ΩŀƴŘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭŜ ŎƻƳǇǊŀǾŜƴŘƛǘŜ ǎƛ ǊƛŦƭŜǘǘŜ ǎǳƛ ǾŀƭƻǊƛ ŘŜƭƭΩLaL όƛƴǘŜƴǎƛǘà del mercato immobiliare) che 
rappresenta la quota dello stock compravenduta. In media nazionale tale indicatore, che nel 2019 era pari a 
1,76%, risulta nel 2020 pari a 1,63% (ossia 1,63 abitazioni compravendute ogni 100 censite in catasto). Si 
conferma la maggiore intensità del mercato, superiore alla media nazionale, nelle aree settentrionali del 
Paese, con valori ŘŜƭƭΩLaL prossimi al 2%. La dinamicità maggiore è rappresentata, a livello nazionale, dai 
capoluoghi con IMI pari a 1,97% e, in particolare, nel Nord Ovest ŘƻǾŜ ƭΩIMI per tali comuni è pari al 2,33%. 
Per contro ƭΩƛƴǘŜƴǎƛǘŁ minore si riscontra nelle IsoleΣ ŘƻǾŜ ƭΩIMI ǎǳǇŜǊŀ Řƛ ǇƻŎƻ ƭΩ1% nel complesso, ma rimane 
al disotto per i comuni non capoluogo (0,99%) 

Nella Figura 2 è riportato lΩŀƴŘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭ ŎƛŎƭƻ ǊŜǎƛŘŜƴȊƛŀƭŜ a partire dal 2004. In essa sono rappresentati i 
grafici della serie storica del ƴǳƳŜǊƻ ƛƴŘƛŎŜ ŘŜƭ b¢bΣ ǇŜǊ ƭΩLǘŀƭƛŀ Ŝ ƭŜ singole aree geografiche, per i capoluoghi 
e per i comuni non capoluogo. 

Può essere utile ripercorrere gli aspetti salienti. Il ciclo espansivo si arresta, per tutte le aree, nel 2006 (ultimo 
anno di incremento), anche se il mercato dei capoluoghi nello stesso anno già subiva una prima flessione. 
5ƻǇƻ ǉǳŜƭƭΩŀƴƴƻ ƛƴƛȊƛŀ ǳƴŀ ŘƛǎŎŜǎŀ ŎƘŜΣ ŀ ǇŀǊǘŜ ǳƴ ōƛŜƴƴƛƻ Řƛ ǊŜƭŀǘƛǾŀ ǎǘŀōƛƭƛǘŁ όнлмл-2011), fa sprofondare il 
numero indice a 48,2 nel 2013: un ridimensionamento di quasi il 52% rispetto ai livelli del 2004 e di oltre il 
56% rispetto al picco del 2006. In questa fase di crisi, fino al biennio 2010-2011, i comuni non capoluogo 
mostrano una dinamica negativa relativamente meno accentuata rispetto ai comuni capoluogo. A partire dal 
2014, con la sola eccezione dei comuni non capoluogo delle Isole, si assiste ad una ripresa del mercato 
residenziale, che al 2019 recupera, in termini di numero indice, 26,6 punti a livello nazionale; la ripresa risulta 
più accentuata nei comuni capoluoghi, in cui si registra un ƛƴŎǊŜƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩƛƴŘƛŎŜ b¢b Řƛ oltre 29 punti, 
rispetto ai 25 punti dei comuni non capoluogo. LƴŦƛƴŜΣ ƴŜƭƭΩǳƭtima rilevazione, si nota la brusca flessione che 
ǊƛǇƻǊǘŀ ƭΩƛƴŘƛŎŜ ŀƛ ƭƛǾŜƭƭƛ ŀƴǘŜŎŜŘŜƴǘƛ ƛƭ нлму. 

[ΩŀƴŘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭΩƛƴŘƛŎŀǘƻǊŜ ŘŜƭƭΩƛƴǘŜƴǎƛǘŁ ŘŜƭ ƳŜǊŎŀǘƻΣ ƭΩLaL όFigura 3), segue essenzialmente le 
compravendite, evidenziando una perdita in tutti gli ambiti territoriali nel 2020Τ ŀƴŎƘŜ ƛƴ ǉǳŜǎǘƻ Ŏŀǎƻ ƭΩŀƴŀƭƛǎƛ 
delle serie storiche mette in risalto la progressiva risalita dal 2014 fino al 2019, trascinata dalle compravendite 
nei comuni capoluogo, dove però il mercato ha mostrato i cali più forti nel 2020. 

La consueta analisi delle compravendite, mostrata in Tabella 3, nelle cinque classi di comuni (Small, Medium, 
[ŀǊƎŜΣ 9ȄǘǊŀ [ŀǊƎŜΣ 5ƻǳōƭŜ 9ȄǘǊŀ [ŀǊƎŜύ ŎƘŜ ǊŀǇǇǊŜǎŜƴǘŀƴƻ ƭŜ άǘŀƎƭƛŜέ ŘƛƳŜƴǎƛƻƴŀƭƛ del mercato6, individuate 
in base alla propria quota di fatturato rispetto al totale nazionale, evidenzia che nel 2020 nelle classi con 

                                                             
5 [ŀ ά.ŀǎŜ Řŀǘƛ ŎƻƳǇǊŀǾŜƴŘƛǘŜ ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊƛέ ŎƻƳǇǊŜƴŘŜ ǘǳǘǘŜ ƭŜ ǳƴƛǘŁ ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊƛ ǳǊōŀƴŜ ŎƻƳǇǊŀǾŜƴŘǳǘŜ ǎƛǘǳŀǘŜ ƴŜƭ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ 
nazionale ad eccezione di quelle nei comuni delle province autonome di Trento (n. 166 comuni) e Bolzano (n. 116 comuni), del Veneto 
(n. 4 comuni), della Lombardia (n. 2 comuni) e del Friuli Venezia Giulia (n. 43 comuni) dove vige il sistema dei libri fondiari (o sistema 
tavolare) per la pubblicità immobiliare. Per gli approfondimenti si rinvia alla nota metodologica disponibile alla pagina web: 
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018 
6 Il parametro soglia che definisce i limiti delle classi è la quota di fatturato stimato per le compravendite delle abitazioni dal 2004 al 
2018 in ciascun comune rispetto a quello complessivo nazionale nello stesso periodo. Maggiori dettagli sui criteri adottati sono 
disponibili nella già citata nota metodologica disponibile alla pagina web: 
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018 

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018
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taglia XXL e XL le compravendite di abitazioni diminuiscono oltre il 10% rispetto al 2019, più che nelle altre 
classi. Nella classe XXL, con le città di Milano e Roma che assorbono il 9,2% del mercato nazionale, il calo dei 
volumi di compravendita di abitazioni supera il 13%. Di contro, nella classe di taglia S, dove sono posizionati 
quasi il 90% dei comuni (6.749 dei 7.562 analizzati) con circa il 35% del mercato nazionale, il calo rimane al 
di sotto del 5%. 

Lƭ ƭƛǾŜƭƭƻ ŘŜƭƭΩIMI, come prevedibile, tende ad essere più elevato con il progredire delle taglie dalla S (1,25%, 
da 1,31% del 2019) alla XXL (2,27%, da 2,63% nel 2019); nel 2020 il maggiore decremento si riscontra nelle 
classi di taglia più grandi (-0,29 punti la taglia XL, -0,36 punti la taglia XXL). 

[ΩŀƴŘŀƳŜƴǘƻ Řŀƭ нллп ŘŜƎƭƛ ƛƴŘƛŎƛ ŘŜƭ b¢b ǇŜǊ ǘŀƎƭƛŜ Řƛ ƳŜǊŎŀǘƻ όFigura 4) evidenzia come la crisi delle 
compravendite di abitazioni sia stata anticipata nel 2006 nei comuni di taglia più grande, in particolare Roma 
e Milano, seguita nel 2007 da tutti gli altri mercati. Nel 2010 sono ancora Roma e Milano a spingere il mercato, 
questa volta verso il rialzo, ma nel 2012 il crollo è generale. Dal 2014 la ripresa è visibile in tutti i mercati che, 
nel grafico degli indici, si dispongono in ordine crescente di taglia, e nel 2019 il solo mercato meno dinamico 
(S) non è ancora arrivato a recuperare le perdite subite nel tracollo del 2012. Nel 2020 il crollo evidente, che 
riporta il dato ai livelli precedenti il 2018 per le taglie dalla M alla XXL, mentre per la taglia S la perdita è più 
lieve. 

[ΩŀƴŘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƎƭƛ ƛƴŘƛŎƛ ŘŜƭƭΩLaL όFigura 5), ancora per taglie di mercato, mostra una dinamica dal 2004 
caratterizzata da due estremi: da un lato Roma e Milano, che spiccano sul mercaǘƻ ƴŀȊƛƻƴŀƭŜΣ ŘŀƭƭΩŀƭǘǊƻ ƛ 
6.749 comuni in taglia S, con un IMI sempre ben distante della media nazionale. Nel mezzo si distinguono 
due diversi periodi: il primo, compreso tra il 2004 e il 2009, nel quale si osserva che la dinamica nei 13 comuni 
in taglia XL, nonostante il loro peso sul mercato nazionale, presenta un valore sempre al di sotto dei comuni 
nelle taglie più piccole, M e L; il secondo, ŀ ǇŀǊǘƛǊŜ ŘŀƭƭΩŀƴƴƻ ŘŜƭƭŀ ǎŜŎƻƴda crisi (2012) e, con ancora maggiore 
evidenza, dal 2014, quando, nella ripartenza del mercato, i comuni in taglia XL recuperano posizioni, 
mantenendosi stabilmente al di sopra delle taglie minori; fino al  2019, in cui la tendenza al rialzo è 
confermata, ma il gap tra la media della taglia XXL e S aumenta ulteriormente. bŜƭƭΩǳƭǘƛƳŀ ǊƛƭŜǾŀȊƛƻƴŜΣ la 
miglior tenuta dei comuni in taglia S, rispetto ai forti decrementi di Roma e Milano e dei comuni in taglia XL, 
riduce le distanze. 

La mappa della distribuzione comunale del NTN nel 2020, riportata in Figura 6, mostra una diminuzione dei 
volumi in tutte le ripartizioni geografiche; sono 5.500 i comuni nei quali sono state compravendute meno di 
50 abitazioni, tra cui 157 comuni con nessuna compravendita nel 2020 (erano 114 nel 2019), e risultano solo 
140 i comuni nei quali si sono superate le 500 abitazioni compravendute. 

Infine, la Figura 7 riporta la mappa della ŘƛǎǘǊƛōǳȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩLaL ƴŜƭ нлнл dalla quale risulta che sono solo 127 
i comuni con un IMI superiore al 3%, in diminuzione rispetto al 2019 (erano 185); 1.110 quelli con IMI tra il 
2% e il 3%, concentrati soprattutto nelle regioni del Nord (erano 1.201 nel 2019) e oltre 6.300 quelli con IMI 
ƛƴŦŜǊƛƻǊŜ ŀƭ н҈Σ ƭŀ ƎǊŀƴ ǇŀǊǘŜ ƴŜƭ /ŜƴǘǊƻ Ŝ ƴŜƭ {ǳŘ ŘŜƭƭΩLǘŀƭƛŀΦ 
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Tabella 2: NTN ed IMI e variazione annua per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Area 
NTN 
2020 

Var.% 
NTN 

2020/19 

Quota NTN 
per Area 

IMI 
2020 

Differenza  
IMI 2020/19 

Nord Ovest 192.704 -7,5% 34,5% 1,99% -0,17 

Nord Est 113.563 -6,3% 20,4% 2,00% -0,14 

Centro 113.897 -7,5% 20,4% 1,70% -0,14 

Sud 90.808 -9,0% 16,3% 1,13% -0,11 

Isole 46.953 -9,2% 8,4% 1,11% -0,12 

ITALIA 557.926 -7,7% 100,0% 1,63% -0,14 

Capoluoghi 
NTN 
2020 

Var.% 
NTN 

2020/19 

Quota NTN 
per Area 

IMI 
2020 

Differenza  
IMI 2020/19 

Nord Ovest 57.852 -12,6% 31,9% 2,33% -0,34 

Nord Est 34.161 -10,4% 18,8% 2,22% -0,26 

Centro 50.772 -10,6% 28,0% 1,97% -0,24 

Sud 23.074 -11,7% 12,7% 1,50% -0,20 

Isole 15.739 -10,7% 8,7% 1,48% -0,18 

ITALIA 181.598 -11,4% 100,0% 1,97% -0,26 

Non Capoluoghi 
NTN 
2020 

Var.% 
NTN 

2020/19 

Quota NTN 
per Area 

IMI 
2020 

Differenza  
IMI 2020/19 

Nord Ovest 134.852 -5,2% 35,6% 1,87% -0,11 

Nord Est 79.403 -4,5% 20,8% 1,92% -0,10 

Centro 63.125 -4,8% 16,6% 1,54% -0,08 

Sud 67.734 -8,0% 18,4% 1,04% -0,09 

Isole 31.215 -8,4% 8,5% 0,99% -0,09 

ITALIA 376.328 -5,7% 100,0% 1,50% -0,10 

Figura 1: Distribuzione NTN 2020 per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi 
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Figura 2: Numero indice NTN nazionale e per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi 
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Figura 3: Andamento IMI nazionale e per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi 

 

Tabella 3: NTN, IMI e variazione annua per taglie di mercato dei comuni 

Taglie di mercato N. comuni 
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2020 
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2020/19 
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per taglie 

IMI 
2020 

Differenza  
IMI 2020/19 

S 6.749 190.369 -4,2% 34,1% 1,25% -0,06 

M 541 103.432 -6,6% 18,5% 1,77% -0,13 

L 257 154.182 -8,4% 27,6% 1,92% -0,18 

XL 13 58.814 -12,8% 10,5% 1,98% -0,29 

XXL 2 51.130 -13,4% 9,2% 2,27% -0,36 

Totale 7.562 557.926 -7,7% 100,0% 1,63% -0,14 
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Figura 4: Indice NTN per taglia di mercato dei comuni 

 

Figura 5: Andamento IMI per taglia di mercato dei comuni 
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Figura 6: Mappa distribuzione NTN 2020 nei comuni italiani 
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Figura 7: Mappa distribuzione IMI 2020 nei comuni italiani 
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1.2 [Ŝ ŘƛƳŜƴǎƛƻƴƛ 

[Ωŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƭƭŜ ŎƻƳǇǊŀǾŜƴŘƛǘŜ ƛƴ termini di dimensione delle abitazioni (superficie in m2) mostra dinamiche 
non dissimili da quelle già osservate in relazione al NTN, sia in termini aggregati sia per aree (Tabella 4). Sono 
state vendute abitazioni per un totale di circa 60 milioni di metri quadrati7, in calo del 6,5% rispetto al 2019, 
con una superficie media per unità abitativa compravenduta pari a 107,5 m2 che, di contro, risulta maggiore 
rispetto al 2019 (+1,3 m2). 

Come già rilevato per il NTN, al Sud e nelle Isole vi sono i cali più elevati in termini di superficie residenziale 
scambiata, -8%, e al Nord Est il calo più contenuto, entro il 5%. In termini di superficie media, nel Nord Ovest 
gli scambi di abitazioni presentano il valore più basso tra le aree, 103 m2 anche se 1,4 m2 più grande del 2019. 
Nel Nord Est si riscontra la superficie media delle abitazioni compravendute più elevata, pari a 116,1 m2, e 
con ƭΩƛƴŎǊŜƳŜƴǘƻ ƳŀƎƎƛƻǊe rispetto al 2019, +1,7 m2. 

Analizzando comuni non capoluogo e capoluoghi di provincia nelle diverse aree emerge che le superfici medie 
delle abitazioni compravendute per i primi risultano sempre più elevate, in particolare nelle aree del Nord e 
al Centro. La superficie media minore si rileva per i capoluoghi del Nord Ovest, 90,4 m2, 0,6 m2 in più rispetto 
al 2019; quella più elevata si riscontra nei comuni non capoluogo del Nord Est, 121 m2, 1,2 m2 più del 2019. 

In Tabella 5 e Figura 8 sono riportate le distribuzioni, nazionale, per aree geografiche e per capoluoghi e non 
capoluoghi, delle compravendite (in termini di NTN) per classi di superficie delle abitazioni, che confermano 
come il taglio di abitazione maggiormente compravenduto in assoluto, anche nel 2020, sia stato quello 
compreso tra 50 m2 e 85 m2, oltre 167 mila NTN pari a circa il 30% del totale, mentre circa 150 mila acquisti 
hanno riguardato abitazioni con superficie compresa tra 85 m2 e 115 m2, quasi il 27% del totale. La quota di 
acquisti di abitazioni con superficie oltre 145 m2 nel 2020 si avvicina al 18% del totale, negli anni precedenti 
era stata sempre al di sotto del 17%. 

¢ǊŀǎŦŜǊŜƴŘƻ ƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ƴŜƭƭŜ ŀǊŜŜ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭƛΣ ǎƛ Ǉuò osservare al Sud, nelle Isole e nel Nord Est una quota di 
acquisti di abitazioni nelle due classi dimensionali oltre 115 m2 vicina al 40% del totale; per tali classi, nel 
Centro e nel Nord Ovest, la quota si ferma intorno al 30%. Da notare, inoltre, che nei comuni non capoluogo 
del Nord Est la quota di compravendite di abitazioni nella classe di superficie superiore a 145 m2 è oltre un 
quarto del totale, con oltre 20 mila NTN. 

Lƴ ǘŜǊƳƛƴƛ Řƛ ǾŀǊƛŀȊƛƻƴƛ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭΩŀƴƴƻ ǇǊŜŎŜŘŜƴǘŜΣ ƭŀ Tabella 6 mostra un calo più contenuto per gli acquisti 
di abitazioni più grandi, -2,9% per quelle oltre 145 m2, -1,9% se riferita ai soli non capoluoghi. Di contro il 
tasso di decrescita maggiore si è registrato nella classe dimensionale più bassa, abitazioni fino a 50 m2, che 
diminuiscono in teǊƳƛƴƛ Řƛ b¢b Řƛ ǉǳŀǎƛ ƛƭ мл҈ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭ нлмф ƴŜƭƭΩŀƎƎǊŜƎŀǘƻ ƴŀȊƛƻƴŀƭŜΣ Ŧƛƴƻ ŀƭ ǾŀƭƻǊŜ 
massimo del calo del 16,7% nelle Isole, in corrispondenza dei capoluoghi. 

In Tabella 7 è riportata la distribuzione dell'IMI per classi di superficie delle abitazioni trasferite nel 2020. Su 
base nazionale, il segmento con maggiore intensità di mercato, in tutte le aree, rimane quello degli acquisti 
di abitazioni tra 50 m2 e 85 m2, con IMI prossimo al 2%, mentre, se si considerano i soli capoluoghi, ƭΩIMI 
raggiunge il 2,34% nella classe dimensionale più piccola, abitazioni fino a 50 m2, grazie soprattutto al 
contributo delle aree settentrionali (IMI pari a 2,90% nel Nord Ovest e a 2,69% nŜƭ bƻǊŘ 9ǎǘύΦ [Ωŀƴŀƭƛǎƛ 
geografica, in generale, conferma per tutte le classi dimensionali la maggiore dinamicità delle aree 
settentrionali, nei capoluoghi e per i tagli dimensionali più piccoli. 

                                                             
7 Per i criteri di calcolo della superficie delle abitazioni compravendute (STN) si veda la nota metodologica disponibile alla pagina web: 
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018 

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018
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Tabella 4: Superficie totale e media delle abitazioni compravendute per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Area 
Superficie 

2020 
m2 

Superficie 
media 

m2 

Quota 
superficie per area 

Var% 
superficie 

2020/19 

Differenza sup. 
media 2020/19 

m2 

Nord Ovest 19.854.054 103,0 33,1% -6,3% 1,4 

Nord Est 13.182.769 116,1 22,0% -4,9% 1,7 

Centro 12.065.126 105,9 20,1% -6,7% 0,9 

Sud 9.736.892 107,2 16,2% -8,0% 1,1 

Isole 5.135.796 109,4 8,6% -8,0% 1,4 

ITALIA 59.974.637 107,5 100,0% -6,5% 1,3 

Capoluoghi 
Superficie 

2020 
m2 

Superficie 
media 

m2 

Quota 
superficie per area 

Var% 
superficie 

2020/19 

Differenza sup. 
media 2020/19 

m2 

Nord Ovest 5.228.222 90,4 29,0% -12,1% 0,6 

Nord Est 3.572.956 104,6 19,8% -8,5% 2,1 

Centro 5.074.654 100,0 28,1% -9,9% 0,8 

Sud 2.468.706 107,0 13,7% -10,5% 1,4 

Isole 1.714.310 108,9 9,5% -10,0% 0,9 

ITALIA 18.058.848 99,4 100,0% -10,4% 1,1 

Non Capoluoghi 
Superficie 

2020 
m2 

Superficie 
media 

m2 

Quota 
superficie per area 

Var% 
superficie 

2020/19 

Differenza sup. 
media 2020/19 

m2 

Nord Ovest 14.625.832 108,5 34,9% -4,0% 1,3 

Nord Est 9.609.814 121,0 22,9% -3,5% 1,2 

Centro 6.990.472 110,7 16,7% -4,2% 0,7 

Sud 7.268.186 107,3 17,3% -7,1% 1,0 

Isole 3.421.485 109,6 8,2% -7,0% 1,7 

ITALIA 41.915.790 111,4 100,0% -4,7% 1,2 
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Tabella 5: NTN 2020 per classi di superficie delle abitazioni per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Area fino a 50m2 
da 50m2  

fino a 85m2 
da 85m2  

fino a 115m2 
da 115m2  

fino a 145m2 
oltre 145m2 Totale  

Nord Ovest 18.903 66.184 51.598 25.583 30.437 192.704 

Nord Est 7.247 30.936 31.102 18.542 25.736 113.563 

Centro 9.335 37.365 31.002 17.808 18.388 113.897 

Sud 9.760 22.985 24.380 18.017 15.667 90.808 

Isole 4.717 12.288 11.469 9.435 9.044 46.953 

Italia 49.961 169.757 149.551 89.385 99.272 557.926 

Capoluoghi fino a 50m2 
da 50m2  

fino a 85m2 
da 85m2  

fino a 115m2 
da 115m2  

fino a 145m2 
oltre 145m2 Totale  

Nord Ovest 8.100 23.278 14.802 6.289 5.383 57.852 

Nord Est 2.875 10.461 10.473 5.231 5.121 34.161 

Centro 4.284 18.362 14.251 7.491 6.383 50.772 

Sud 2.160 5.647 6.646 4.884 3.738 23.074 

Isole 1.431 3.905 4.056 3.511 2.836 15.739 

Italia 18.850 61.654 50.227 27.406 23.461 181.598 

Non Capoluoghi fino a 50m2 
da 50m2  

fino a 85m2 
da 85m2  

fino a 115m2 
da 115m2  

fino a 145m2 
oltre 145m2 Totale  

Nord Ovest 10.802 42.906 36.796 19.294 25.054 134.852 

Nord Est 4.372 20.475 20.630 13.311 20.615 79.403 

Centro 5.051 19.002 16.750 10.318 12.004 63.125 

Sud 7.600 17.338 17.734 13.133 11.929 67.734 

Isole 3.286 8.382 7.413 5.924 6.209 31.215 

Italia 31.111 108.103 99.323 61.980 75.811 376.328 
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Figura 8: Quote NTN 2020 per classi dimensionali delle abitazioni compravendute, nazionale e per aree geografiche 
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Tabella 6: Variazione NTN 2020/19 (%) per classi dimensionali delle abitazioni per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Area fino a 50m2 
da 50m2  

fino a 85m2 
da 85m2  

fino a 115m2 
da 115m2  

fino a 145m2 
oltre 145m2 Totale  

Nord Ovest -9,7% -9,4% -7,6% -6,5% -2,5% -7,5% 

Nord Est -7,3% -7,4% -9,7% -5,4% -0,9% -6,3% 

Centro -9,1% -7,8% -9,5% -6,3% -3,4% -7,5% 

Sud -10,7% -9,1% -9,9% -10,2% -4,6% -9,0% 

Isole -13,9% -8,5% -10,3% -9,8% -5,2% -9,2% 

Italia -9,9% -8,6% -9,0% -7,4% -2,9% -7,7% 

Capoluoghi fino a 50m2 
da 50m2  

fino a 85m2 
da 85m2  

fino a 115m2 
da 115m2  

fino a 145m2 
oltre 145m2 Totale  

Nord Ovest -13,8% -13,3% -11,9% -12,2% -10,4% -12,6% 

Nord Est -13,0% -11,9% -14,0% -7,1% -0,3% -10,4% 

Centro -12,8% -10,5% -13,1% -7,6% -7,0% -10,6% 

Sud -11,8% -13,2% -13,4% -12,4% -4,7% -11,7% 

Isole -16,7% -8,1% -12,8% -12,5% -5,6% -10,7% 

Italia -13,5% -11,9% -12,9% -10,1% -5,9% -11,4% 

Non Capoluoghi fino a 50m2 
da 50m2  

fino a 85m2 
da 85m2  

fino a 115m2 
da 115m2  

fino a 145m2 
oltre 145m2 Totale  

Nord Ovest -6,3% -7,1% -5,8% -4,5% -0,7% -5,2% 

Nord Est -3,1% -4,9% -7,3% -4,7% -1,0% -4,5% 

Centro -5,7% -5,0% -6,3% -5,3% -1,4% -4,8% 

Sud -10,4% -7,6% -8,5% -9,3% -4,6% -8,0% 

Isole -12,7% -8,8% -8,9% -8,0% -5,1% -8,4% 

Italia -7,5% -6,5% -6,9% -6,1% -1,9% -5,7% 
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Tabella 7: IMI per classi dimensionali delle abitazioni per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Area fino a 50m2 
da 50m2  

fino a 85m2 
da 85m2  

fino a 115m2 
da 115m2  

fino a 145m2 
oltre 145m2 Totale  

Nord Ovest 2,22% 2,29% 2,01% 1,79% 1,55% 1,99% 

Nord Est 2,24% 2,38% 2,20% 1,91% 1,54% 2,00% 

Centro 1,92% 2,13% 1,74% 1,49% 1,25% 1,70% 

Sud 0,97% 1,34% 1,32% 1,10% 0,85% 1,13% 

Isole 0,97% 1,32% 1,22% 1,10% 0,91% 1,11% 

Italia 1,58% 1,97% 1,75% 1,47% 1,25% 1,63% 

Capoluoghi fino a 50m2 
da 50m2  

fino a 85m2 
da 85m2  

fino a 115m2 
da 115m2  

fino a 145m2 
oltre 145m2 Totale  

Nord Ovest 2,90% 2,53% 2,17% 1,99% 1,86% 2,33% 

Nord Est 2,69% 2,43% 2,25% 2,03% 1,85% 2,22% 

Centro 2,35% 2,37% 1,88% 1,68% 1,52% 1,97% 

Sud 1,51% 1,70% 1,61% 1,39% 1,23% 1,50% 

Isole 1,52% 1,71% 1,50% 1,36% 1,32% 1,48% 

Italia 2,34% 2,30% 1,94% 1,68% 1,56% 1,97% 

Non Capoluoghi fino a 50m2 
da 50m2  

fino a 85m2 
da 85m2  

fino a 115m2 
da 115m2  

fino a 145m2 
oltre 145m2 Totale  

Nord Ovest 1,88% 2,18% 1,95% 1,73% 1,50% 1,87% 

Nord Est 2,01% 2,36% 2,17% 1,87% 1,48% 1,92% 

Centro 1,66% 1,94% 1,64% 1,37% 1,15% 1,54% 

Sud 0,88% 1,25% 1,24% 1,02% 0,77% 1,04% 

Isole 0,84% 1,19% 1,11% 0,98% 0,80% 0,99% 

Italia 1,33% 1,83% 1,67% 1,39% 1,18% 1,50% 
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1.3 Lƭ ŦŀǘǘǳǊŀǘƻ 

I dati relativi al fatturato calcolato8 ǇŜǊ ƭΩŀƴƴƻ нлнл (Tabella 8) mostrano una stima complessiva che ammonta 
a poco più di 89 miliardi di euro, in calo ŘŜƭƭΩуΣт҈ rispetto al 2019 (circa 8,5 miliardi di euro meno del 
precedente anno). Quasi il 58% del fatturato riguarda acquisti di abitazioni ubicate nelle aree del Nord, oltre 
51 miliardi di euro, circa il 25%, quasi 22 miliardi di euro, sono riferiti ad abitazioni compravendute nel Centro 
e i restanti 16 miliardi di euro, il 18% del totale nazionale, nel Sud e nelle Isole.  

In tutte le aree il fatturato degli scambi di abitazioni è in calo, dal 6,1 % del Nord Est al 11,4% del Sud, ma, 
mentre nel Nord OveǎǘΣ ƴŜƭ /ŜƴǘǊƻ Ŝ ƴŜƭ {ǳŘ ƛƭ ǾŀƭƻǊŜ ƳŜŘƛƻ Řƛ ǳƴΩŀōƛǘŀȊƛƻƴŜ ŎƻƳǇǊŀǾŜƴŘǳǘŀ ŝ ŘƛƳƛƴǳƛǘƻ ƴŜƭ 
2020 di circa 3 mila euro, nel Nord Est e nelle Isole è aumentato, anche se solo di circa 400 euro. 

In termini di relativi, il fatturato medio (per unità abitativa) continua a risultare più elevato al Centro (poco 
più di 190 mila euro), per quanto si sia registrata in questa area, come si è già detto, una diminuzione rispetto 
ŀƭƭΩŀƴƴƻ ǇǊŜŎŜŘŜƴǘŜΤ ƴŜƭ {ǳŘ Ŝ ƴŜƭƭŜ LǎƻƭŜ ƛƭ ǾŀƭƻǊŜ ƳŜŘƛƻ ŘŜƭƭΩŀōƛǘŀȊƛƻƴŜ ŎƻƳǇǊŀǾŜƴŘǳǘŀ ǊƛƳŀƴŜ sotto i 120 
mila euro. 

5ƛǎŀƎƎǊŜƎŀƴŘƻ ƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ƛƴ ŎƻƳǳƴƛ ŎŀǇƻƭǳƻƎƻ Ŝ non, si rilevano nei primi, per tutte le aree, i cali più elevati; 
qui si verifica anche un decremento del fatturato medio, con la sola eccezione del Nord Est, dove è in 
aumento sia per i capoluoghi sia per i comuni minori. 

Nei grafici di Figura 10 sono riportati gli andamenti dal 2004 dei numeri indice del fatturato9 per i capoluoghi 
e per i comuni non capoluogo; in Figura 11 sono messi a confronto le serie degli indici del fatturato e delle 
transazioni. È evidente come la dinamica del valore di scambio sia fortemente connessa a quella del NTN, 
ƳƻǎǘǊŀƴŘƻ ǎŜǊƛŜ ŘŜƭ ǘǳǘǘƻ ǎƛƳƛƭƛ ƴŜƭƭΩƛƴǘŜǊƻ ǇŜǊƛƻŘƻΣ Ŏƻƴ il fatturato che, per effetto delle variazioni dei prezzi, 
accentua rialzi o ribassi.  

Il fatturato, analizzato negli aggregati di comuni per taglie di mercato, è presentato nei dati della Tabella 9. 
Come prevedibile, al crescere della taglia di mercato cresce il valore medio ŘŜƭƭΩŀōƛǘŀȊƛƻƴŜ ŎƻƳǇǊŀǾŜƴŘǳǘŀΣ 
passando dai circa 119 mila euro spesi in media nel 2020 per acquistare una casa nel mercato di taglia S, poco 
meno del 2019, a oltre 282 mila euro spesi per una casa nelle due metropoli italiane, in calo di circa 1.100 
euro, mediamente, rƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭΩŀƴƴƻ ǇǊŜŎŜŘŜƴǘŜΦ 

Anche i tassi di riduzione del fatturato nel 2020 rispetto al 2019 crescono al crescere della taglia di mercato, 
passando dal 4,6% della taglia S al 13,7% dei due comuni (Roma e Milano) in taglia XXL.  

                                                             
8 Si tratta di una stima di larga massima del valore monetario delle abitazioni compravendute. Maggiori dettagli sui criteri adottati 
per la determinazione del fatturato sono disponibili nella già citata nota metodologica disponibile alla pagina web: 
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018 
9 La serie storica può ogni anno subire delle variazioni in termini di valore degli indici per effetto della ricostruzione della serie storica 
dei valori medi comunali calcolati con le quotazioni OMI. 

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018
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Tabella 8: Stima del fatturato totale e medio per unità e variazione annua per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Anno 2020         
Area 

Stima 
fatturato 2020 

ƳƭŘ ϵ 

Stima fatturato 
medio u.i. 

ϵ 

Quota 
fatturato 
per area 

Var.% 
fatturato 
2020/19 

Differenza 
fatturato medio u.i. 

2020/19 
ϵ 

Nord Ovest 32,9 170.502 36,9% -9,1% -3.021 

Nord Est 18,4 162.339 20,7% -6,1% 434 

Centro 21,7 190.656 24,4% -8,9% -2.984 

Sud 10,6 117.164 11,9% -11,4% -3.227 

Isole 5,4 115.239 6,1% -8,9% 328 

ITALIA 89,1 159.623 100,0% -8,7% -1.880 

Capoluogo 
Stima 

fatturato 2020 
ƳƭŘ ϵ 

Stima fatturato 
medio u.i. 

ϵ 

Quota 
fatturato 
per area 

Var.% 
fatturato 
2020/19 

Differenza 
fatturato medio u.i. 

2020/19 
ϵ 

Nord Ovest 13,1 226.200 35,6% -13,9% -3.345 

Nord Est 6,5 189.929 17,6% -9,6% 1.518 

Centro 11,6 228.495 31,5% -11,0% -951 

Sud 3,6 155.212 9,7% -13,8% -3.864 

Isole 2,0 127.958 5,5% -12,2% -2.098 

ITALIA 36,8 202.484 100,0% -12,2% -1.835 

Non Capoluogo 
Stima 

fatturato 2020 
ƳƭŘ ϵ 

Stima fatturato 
medio u.i. 

ϵ 

Quota 
fatturato 
per area 

Var.% 
fatturato 
2020/19 

Differenza 
fatturato medio u.i. 

2020/19 
ϵ 

Nord Ovest 19,8 146.607 37,8% -5,7% -826 

Nord Est 11,9 150.470 22,9% -4,0% 720 

Centro 10,1 160.222 19,3% -6,4% -2.740 

Sud 7,1 104.203 13,5% -10,1% -2.464 

Isole 3,4 108.825 6,5% -6,9% 1.753 

ITALIA 52,3 138.940 100,0% -6,1% -593 

Figura 9: Quote fatturato 2020 per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi 
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Figura 10: Numero indice fatturato nazionale capoluoghi, non capoluoghi 
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Figura 11: Numeri indice fatturato e NTN, nazionale e per aree geografiche 

 
Tabella 9: Stima del fatturato totale e medio per unità e variazione annua per taglie di mercato dei comuni 

Taglie di mercato N. comuni 
Stima 

fatturato 2020 
ƳƭŘ ϵ 

Stima 
fatturato 

medio u.i. 
ϵ 

Quota 
fatturato 
per taglia 

Var.% 
fatturato 
2020/19 

Differenza 
fatturato medio u.i. 

2020/19 
ϵ 

S 6.749 22,6 118.671 25,4% -4,6% -426 

M 541 15,2 147.216 17,1% -6,8% -325 

L 257 25,4 164.546 28,5% -8,2% 308 

XL 13 11,4 194.348 12,8% -13,4% -1.445 

XXL 2 14,4 282.403 16,2% -13,7% -1.117 

Totale 7.562 89,1 159.623 100,0% -8,7% -1.880 
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1.4 Lƭ ǾŀƭƻǊŜ ƳƻƴŜǘŀǊƛƻ ŘƛŎƘƛŀǊŀǘƻ ƴŜƭƭŜ ŎƻƳǇǊŀǾŜƴŘƛǘŜ ǊŜǎƛŘŜƴȊƛŀƭƛ 

Dalla scorsa edizione il contenuto statistico del Rapporto è stato arricchito di una nuova informazione relativa 
allΩŀƳƳƻƴǘŀǊŜ ƳƻƴŜǘŀǊƛƻ ŘŜƭƭŜ ŎƻƳǇǊŀǾŜƴŘƛǘŜ ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊƛ. In questo paragrafo, si presentano i dati del 
Valore Monetario Dichiarato10 όŘΩƻǊŀ ƛƴ ŀǾŀƴǘƛ ±a5ύ con riferimento agli atti di compravendita stipulati nel 
2020 afferenti alle abitazioni. Si ribadisce che, aƴŎƘŜ ǎŜ ƛƭ ±a5 ǊŀǇǇǊŜǎŜƴǘŀ ŀƴŎƘΩŜǎǎƻ ǳƴŀ ǎǘƛƳŀ ŘŜƭƭŀ ǊŜŀƭŜ 
ŜƴǘƛǘŁ ƳƻƴŜǘŀǊƛŀ ŘƛŎƘƛŀǊŀǘŀ ǇŜǊ ƭΩŀŎǉǳƛǎǘƻ Řƛ ƛƳƳƻōƛƭƛ ǊŜǎƛŘŜƴȊƛŀƭƛΣ ǘŀƭŜ ǎǘƛƳŀ ŀǇǇǊƻǎǎƛma in misura migliore 
ƛƭ ǾŀƭƻǊŜ ŜŦŦŜǘǘƛǾƻ Řƛ ǉǳŀƴǘƻ ƭƻ ŀǇǇǊƻǎǎƛƳƛ ƛƭ άŦŀǘǘǳǊŀǘƻέ όǳǘƛƭƛȊȊŀǘƻ ƴŜƭ ǇŀǊŀƎǊŀŦƻ ǇǊŜŎŜŘŜƴǘŜύΣ Ǌƛǎǳƭǘŀǘƻ Řƛ ǳƴŀ 
quotazione media11 comunale applicata alla superficie residenziale compravenduta. 

I dati elaborati sono riportati in Tabella 10 dove è riportato il VMD calcolato per tutte le annualità dal 2011, 
Ǉƻǎǘƻ ŀ ŎƻƴŦǊƻƴǘƻ Ŏƻƴ ƛƭ άŦŀǘǘǳǊŀǘƻέΤ ƛƴ Figura 12 è presentato il grafico dei numeri indice dei due valori 
stimati. I valori evidenziano uno scostamento tra VMD e fatturato che nel periodo esaminato rimane 
contenuto entro il 10%. Il numero indice del VMD evidenzia una diminuzione, nel periodo di crisi del 2012 e 
нлмоΣ ǇƛǴ ŀŎŎŜƴǘǳŀǘŀ Řƛ ǉǳŜƭƭŀ ǊŜƎƛǎǘǊŀǘŀ Ŏƻƴ ƛƭ άŦŀǘǘǳǊŀǘƻέΦ !ƴŎƘŜ ƭŀ ŦŀǎŜ Řƛ ǊƛǇǊŜǎŀ ŘŜƭ нлмп Ŝ ŘŜƭ нлмр ŝ 
meno marcata se si guarda ŀƭ ±a5Φ bŜƎƭƛ ŀƴƴƛ ǎǳŎŎŜǎǎƛǾƛ ±a5 Ŝ ŦŀǘǘǳǊŀǘƻ ǊŜƎƛǎǘǊŀƴƻΣ ŀƭƭΩƛƴŎƛǊŎŀΣ ƭŜ ǎǘŜǎǎŜ 
ǾŀǊƛŀȊƛƻƴƛΦ bŜƭƭΩǳƭǘƛƳŀ ǊƛƭŜǾŀȊƛƻƴŜ ƭƻ ǎŎƻǎǘŀƳŜƴǘƻ diminuisce ancora, arriva al 6,5%. Il VMD nel 2020 si riduce 
del 6,6% rispetto al -8,7% del valore monetario degli scambi, misurato con il fatturato, e al -7,7% del tasso di 
riduzione delle compravendite di abitazioni in termini di NTN. 

Tabella 10: NTN, fatturato e VMD residenziale dal 2011 

ANNO NTN 
var% annua 

NTN 

Stima 
fatturato 
ƳƭŘ ϵ 

var% annua 
fatturato 

Stima VMD 
ƳƭŘ ϵ 

var% annua 
VMD 

Scostamento % 
 fatturato / VMD 

2011 575.797 -  99,3 -  103,4 -  -3,9% 

2012 427.566 -25,7% 73,7 -25,8% 74,6 -27,9% -1,2% 

2013 389.448 -8,9% 66,3 -10,0% 64,8 -13,1% 2,3% 

2014 405.722 4,2% 69,7 5,1% 65,5 1,1% 6,4% 

2015 435.931 7,4% 73,9 6,0% 67,3 2,7% 9,7% 

2016 517.184 18,6% 86,3 16,8% 79,7 18,4% 8,3% 

2017 543.188 5,0% 89,5 3,7% 82,3 3,3% 8,8% 

2018 579.207 6,6% 94,1 5,2% 85,9 4,4% 9,5% 

2019 604.168 4,3% 97,6 3,7% 89,5 4,2% 9,0% 

2020 557.926 -7,7% 89,1 -8,7% 83,6 -6,6% 6,5% 

                                                             
10 Si tratta del Valore Monetario Dichiarato rilevato sulla base dei corrispettivi dichiarati negli atti di compravendita nei quali sono 
state scambiate abitazioni (e relative pertinenze), così come risultanti dalle note di registrazione delle transazioni. Maggiori dettagli 
sui criteri adottati per la determinazione del VMD sono disponibili nella già citata nota metodologica disponibile alla pagina web: 
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018 
11 {ƛ ŎƻƴǎƛŘŜǊƛ ŎƘŜ ŘŜǘǘŀ ǉǳƻǘŀȊƛƻƴŜ ƳŜŘƛŀ ŝ ƛƭ Ǌƛǎǳƭǘŀǘƻ ŘŜƭƭŀ ƳŜŘƛŀ ŘŜƛ ǾŀƭƻǊƛ ŎŜƴǘǊŀƭƛ ŘŜƭƭΩƛƴǘŜǊǾŀƭƭƻ ŘŜƭƭŜ ǉǳƻǘŀȊƛƻƴƛΤ Ǿŀƭƻri centrali 
che per loro natura non è detto siano rappresentativi della media in quanto è sconosciuta (o comunque non elaborata) la 
ŘƛǎǘǊƛōǳȊƛƻƴŜ ƛƴǘŜǊƴŀ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊǾŀƭƭƻΦ 

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018
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Figura 12: Numeri indice fatturato e VMD 

 
In Tabella 11 sono riportati i valori del VMD calcolati nel 2020, nel dettaglio delle aree territoriali, e il 
confronto con il dato del 2019; in Figura 13 il grafico mostra la serie storica dal 2011 degli indici del VMD per 
area territoriale. 9ƳŜǊƎŜ ƭΩŀƴŘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭ ±a5 ƴŜƭ bƻǊŘ 9ǎǘ ŎƘŜ ǘǊŀǎŎƛƴŀ ƭŀ ripresa degli scambi tra il 2014 e 
il 2019 e che ƴŜƭ нлнл ŎƻƴǘƛŜƴŜ ƭŀ ǇŜǊŘƛǘŀ ƛƴǘƻǊƴƻ ŀƭ п҈Σ ǊƛƳŀƴŜƴŘƻ ƛƴ ǾŜǘǘŀ Ŏƻƴ ƛƭ ǎǳƻ ǾŀƭƻǊŜ ŘŜƭƭΩƛƴŘƛŎŜ ǘǊŀ 
le aree. 

Tabella 11: VMD 2020 per area 

Area 
NTN 
2020 

Variazione % 
NTN 

2020/19 

Stima  
VMD 2020 

ƳƭŘ ϵ 

Variazione % 
VMD 

2020/19 

Nord Ovest 192.719 -7,5% 31,4 -6,6% 

Nord Est 113.440 -6,3% 16,7 -4,1% 

Centro 113.997 -7,5% 20,4 -8,0% 

Sud 90.817 -9,0% 10,1 -8,4% 

Isole 46.953 -9,2% 5,0 -4,4% 

ITALIA 557.926 -7,7% 83,6 -6,6% 

Figura 13: Numeri indice VMD per area 
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1.5 [Ŝ ǇŜǊǘƛƴŜƴȊŜ 

Nel paragrafo sono riportati i dati di consuntivo del 2020 relativamente al mercato dei depositi pertinenziali 
e dei box e posti auto (Tabella 12 e Figura 14). Si ricorda che, come specificato nella nota metodologica e 
ǊƛƴǾƛŀƴŘƻ ŀ ǉǳŜǎǘΩǳƭǘƛƳŀ ǇŜǊ ƳŀƎƎƛƻǊƛ ŘŜǘǘŀƎƭƛΣ ǎƻƴƻ ǎǘŀǘƛ ŘŜŦƛƴƛǘƛ ŘŜǇƻǎƛǘƛ ǇŜǊǘƛƴŜƴȊƛŀƭƛ ƭŜ ǳƴƛǘŁ ŎŜƴǎite negli 
archivi catastali nella categoria C/2 con superficie catastale fino a 30 m2 e box e posti auto le unità censite 
negli archivi catastali categorie C/6 e C/7 con superficie fino a 50 m2. Sono criteri ragionevoli, ma pur sempre 
convenzionali. 

Nel 2020 sono stati scambiati, a livello nazionale, circa 82.600 depositi pertinenziali, in aumento, rispetto al 
2019, del 10,2%. Al contrario, gli scambi di box e posti auto, circa 330.500 NTN, risultano in diminuzione del 
6,6%% rispetto al 2019, circa un punto in meno rispetto al dato registrato nel settore delle abitazioni (-7,7%). 

Nel dettaglio delle aree territoriali i maggiori rialzi per i depositi si osservano nelle aree del Nord, dove le 
compravendite di depositi sono cresciute del 22% nel Nord Ovest e di oltre il 16% nel Nord Est, mentre nelle 
Isole il dato registrato è decisamente negativo, -10,4%. Riguardo ai box e ai posti auto, gli acquisti di queste 
unità segnano una diminuzione abbastanza omogenea nelle diverse aree, con un maggiore calo al Sud, -8%. 
In termini di intensità, il quoziente IMI risulta più elevato per i depositi nelle aree del Nord e del Centro, con 
livelli che, nel 2020, al Nord superano il 3%, mentre al sud è in leggero calo. Per box e posti auto ƭΩLaL ǎǳǇŜǊŀ 
il 2% al Nord e al Centro. In termini aggregati, rispetto al 2019, la quota di scambi di depositi, rispetto allo 
stock, è cresciuta di 0,14 punti mentre quella relativa box e posti auto è diminuita di 0,16 punti. 

Tabella 12: NTN ed IMI e variazione annua Depositi pertinenziali e Box e posti auto per area 

Depositi pertinenziali 
 
Area 

NTN 
2020 

Var.% NTN 
2020/19 

Quota NTN 
per Area 

IMI 
2020 

Differenza  
IMI 2020/19 

Nord Ovest 33.400 22,0% 40,4% 3,10% 0,41 

Nord Est 13.919 16,4% 16,8% 3,31% 0,30 

Centro 18.573 4,4% 22,5% 1,94% 0,04 

Sud 12.180 -4,7% 14,7% 1,22% -0,08 

Isole 4.542 -10,4% 5,5% 1,14% -0,14 

Italia 82.614 10,2% 100,0% 2,15% 0,14 

Box e posti auto 
 
Area 

NTN 
2020 

Var.% NTN 
2020/19 

Quota NTN 
per Area 

IMI 
2020 

Differenza  
IMI 2020/19 

Nord Ovest 133.833 -6,7% 40,5% 2,21% -0,17 

Nord Est 90.592 -5,9% 27,4% 2,29% -0,16 

Centro 59.319 -6,8% 17,9% 2,08% -0,16 

Sud 33.329 -8,0% 10,1% 1,68% -0,16 

Isole 13.412 -6,5% 4,1% 1,53% -0,12 

Italia 330.486 -6,6% 100,0% 2,10% -0,16 

Figura 14: Quote NTN 2020 Magazzini e Box e posti auto per aree geografiche 
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1.6 [ŀ ƴǳŘŀ ǇǊƻǇǊƛŜǘŁ 

Nel paragrafo che segue ŝ ǊƛǇƻǊǘŀǘŀ ƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƭƭŜ ŎƻƳǇǊŀǾŜƴŘƛǘŜ ŘŜƭ ŘƛǊƛǘǘƻ Řƛ ƴǳŘŀ ǇǊƻǇǊƛŜǘŁ ǎǳƭƭŜ ŀōƛǘŀȊƛƻƴƛ 
(NTNnp

12), ovvero i trasferimenti da parte del ǾŜƴŘƛǘƻǊŜ ŘŜƭƭŀ ǇǊƻǇǊƛŜǘŁ ŘŜƭƭΩƛƳƳƻōƛƭŜ Ƴŀ ƴƻƴ ŘŜƭ ŘƛǊƛǘǘƻ ǊŜŀƭŜ 
di godimento del bene (usufrutto). Nel 2020, il volume di compravendite del diritto di nuda proprietà per le 
abitazioni in Italia è diminuito rispetto al 2019 del 13,1% (Tabella 13). Si rileva un andamento simile tra aree 
geografiche, ma al Sud la percentuale è leggermente più elevata rispetto al dato nazionale, -15,9%, mentre 
nelle Isole arriva a -7%. Un terzo degli scambi è concentrato nel Nord Ovest (Figura 15) dove la decrescita 
registrata è di quasi il 15%. Iƴ ǉǳŜǎǘΩŀǊŜŀ la diminuzione dei trasferimenti del diritto di nuda proprietà per le 
abitazioni è dovuto principalmente al dato osservato nei comuni capoluogo (-21,1%), a fronte dei non 
capoluoghi dove il calo rimane in linea con quello nazionale, -11,7%. Nelle Isole il calo è meno consistente sia 
nei capoluoghi, -5,1% sia nei comuni minori, -7,9%. Rispetto al 2019, il diritto di nuda proprietà per le 
abitazioni nelle aree del Centro è in diminuzione in maniera più decisa per i capoluoghi, -17,3%, mentre per 
i comuni non capoluogo il calo è più elevato, -8,9%. Anche nel Sud, per i capoluoghi, il decremento arriva a -
19%, ma per i comuni minori il calo si ferma al 14,7%. 

In Figura 16 ǎƻƴƻ ǇǊŜǎŜƴǘŀǘƛ ƛ ƎǊŀŦƛŎƛ ŘŜƭƭΩŀƴŘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭ ƴǳƳŜǊƻ ƛƴŘƛŎŜ ŘŜƭ b¢bnp Řŀƭ нллпΣ ǇŜǊ ƭΩLǘŀƭƛŀΣ ǇŜǊ ƛ 
ŎƻƳǳƴƛ ŎŀǇƻƭǳƻƎƻ Ŝ ƛ ƴƻƴ ŎŀǇƻƭǳƻƎƘƛ Ŝ ƛƭ ŎƻƴŦǊƻƴǘƻ Ŏƻƴ ƭΩŀƴŘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭ ƴǳƳŜǊƻ ƛƴŘƛŎŜ ŘŜƭ b¢bΦ hǎǎŜǊvando 
ƭΩŀƴŘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƎƭƛ ƛƴŘƛŎƛ ŘŜƭ b¢bnp, è evidente la crescita del volume di compravendite fino al 2006, la discesa 
fino al 2009, la migliore tenuta del mercato nei capoluoghi fino al 2011. Nel 2012, come per le compravendite 
della piena proprietà, è evidente il crollo generalizzato della nuda proprietà senza distinzione fra capoluoghi 
e non capoluoghi. A partire dal 2014, ƭŀ ǎŜǊƛŜ ŜǾƛŘŜƴȊƛŀ ǳƴΩƛƴǾŜǊǎƛƻƴŜ Řƛ ǘŜƴŘŜƴȊŀ Ŏƻƴ ǊƛŀƭȊƛ ǇŜǊ ŜƴǘǊŀƳōƛ ƛ 
mercati, ma decisamente più accentuati per gli acquisti della piena proprietà. Le linee di fondo del ciclo 
ricalcano approssimativamente quella del mercato principale, in particolare nella fase discendente, mentre 
la ripresa è nettamente più rallentata per il mercato della nuda proprietà e, nŜƭƭΩǳƭǘƛƳŀ ǊƛƭŜǾŀȊƛƻƴŜ, è evidente 
come la nuova contrazione risulti più accentuata rispetto al mercato della piena proprietà, aumentando così 
il distacco tra le due serie. 

Tabella 13: NTNnp e variazione annua per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Area 
NTN np 

2020 
NTN np 

Var.% 2020/19 
Quota NTN np 

per Area 

Nord Ovest                       6.929  -14,9% 32,0% 

Nord Est                       4.335  -14,3% 20,0% 

Centro                       4.885  -12,7% 22,6% 

Sud                       3.731  -15,9% 17,2% 

Isole                       1.763  -7,0% 8,1% 

ITALIA                     21.643  -13,9% 100,0% 

Capoluoghi 
NTN np 

2020 
NTN np 

Var.% 2020/19 
Quota NTN np 

per Area 

Nord Ovest 2.223 -21,1% 30,6% 

Nord Est 1.337 -13,9% 18,4% 

Centro 2.080 -17,3% 28,6% 

Sud 1.002 -19,0% 13,8% 

Isole 627 -5,1% 8,6% 

ITALIA 7.268 -17,2% 100,0% 

Non Capoluoghi 
NTN np 

2020 
NTN np 

Var.% 2020/19 
Quota NTN np 

per Area 

Nord Ovest 4.706 -11,7% 32,7% 

Nord Est 2.998 -14,5% 20,9% 

Centro 2.805 -8,9% 19,5% 

Sud 2.729 -14,7% 19,0% 

Isole 1.136 -7,9% 7,9% 

ITALIA 14.375 -12,1% 100,0% 

                                                             
12 Per maggiori dettagli sulla definizione di NTNnp si veda la già citata Nota metodologica disponibile alla pagina web: 
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018 

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/web/guest/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note-metodologiche-2018
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Figura 15: Distribuzione NTNnp 2020 per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi 

 

Figura 16: Numero indice NTNnp nazionale, capoluoghi e confronto con NTN Italia 
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