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Presentazione 
Il Rapporto Immobiliare 2014, dedicato al settore residenziale, rappresenta l’appuntamento annuale per il 
riepilogo del consuntivo dell’anno precedente relativamente al mercato immobiliare delle abitazioni, 
basato sulle informazioni disponibili nelle banche dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare. 

Anche quest’anno nel Rapporto Immobiliare l’ABI, con la quale prosegue una proficua collaborazione,  
propone l’analisi dell’indice di affordability, una misura della possibilità di accesso all’acquisto di 
un’abitazione da parte delle famiglie. 

Le analisi riportate nel Rapporto presentano: 

o gli andamenti dei volumi di compravendite di abitazioni e delle pertinenze (magazzini, box e posti 
auto in gran parte collegati al settore residenziale); 

o le classi dimensionali, le superfici complessive e le superfici medie delle abitazioni oggetto di 
compravendita, stimate in relazione ai vani catastali;  

o gli andamenti dei volumi di compravendite della nuda proprietà delle abitazioni;  

o il valore del volume di scambio delle abitazioni, stimato sulla base delle quotazioni dell’Osservatorio 
del Mercato Immobiliare e delle superfici compravendute calcolate; 

o le caratteristiche dei prestiti erogati dagli istituti di credito tramite mutuo ipotecario in termini di 
numero di compravendite che utilizzano tale strumento di finanziamento, capitale erogato 
complessivo e medio per unità, durata e tasso di interesse medio iniziale pattuito. 

Per una più agevole consultazione il Rapporto si compone di una parte generale, che presenta i dati 
nazionali con approfondimenti per macro-aree geografiche (Nord-Ovest, Nord-Est, Centro, Sud ed Isole), e 
di 14 schede regionali, ognuna dedicata ad una o più regioni, nelle quali sono riportati i dati sul mercato 
immobiliare residenziale con il dettaglio delle province e dei capoluoghi. Gli argomenti trattati, sia nella 
parte generale sia nelle schede regionali, sono suddivisi in due capitoli.  

Il primo capitolo è dedicato all’analisi delle compravendite delle abitazioni in cui, tra l’altro,  si riporta una 
stima di larga massima del valore monetario del volume di scambio valutato con le quotazioni di mercato. 

Il secondo capitolo presenta i dati sui mutui ipotecari, con indicazioni sul numero di compravendite di 
abitazioni (e le loro dimensioni) effettuate con l’ausilio del mutuo ipotecario, il capitale erogato, la durata e 
il tasso d’interesse iniziale pattuito. 

Nella parte generale, inoltre, sono presenti ulteriori due capitoli dedicati rispettivamente alle diverse 
regioni e alle principali città italiane, dedicati all’approfondimento locale dei diversi aspetti del mercato 
immobiliare residenziale già illustrati nei capitoli precedenti. 

Segue poi una breve nota che illustra, in sintesi, le fonti e i criteri metodologici utilizzati nelle analisi 
condotte.  

Infine, come si è già accennato, un capitolo è dedicato all’indice di affordability curato dall’ABI. 

 

Gianni Guerrieri 
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1 Le compravendite 

Il mercato immobiliare delle abitazioni continua la sua discesa anche nel 2013, raggiungendo la quota di 
407 mila unità immobiliari ben al di sotto delle 430 mila registrate nel 1985, quasi trent’anni fa. 

Figura 1: Andamento del NTN
1
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Il ciclo espansivo del mercato residenziale è iniziato sostanzialmente dal 1998 (Figura 1). I prezzi delle 
abitazioni hanno iniziato a crescere da quel momento e con particolare accentuazione tra il 2000 ed il 2004.  
Ciò si è determinato a causa di due fattori fondamentali. Anzitutto, dell’elevato tasso di risparmio delle 
famiglie che nel decennio degli anni ottanta è stato sempre superiore al 20% (uno dei tassi di risparmio più 
alti in assoluto tra i paesi OCSE) che, pur riducendosi, nella prima metà degli anni ’90 si è mantenuto tra il 
20 ed il 18% circa e per subire poi una ulteriore riduzione attestandosi, alla fine degli anni ’90, a poco sopra 
il 12%. In ogni caso alla fine degli anni ’90 le famiglie italiane hanno accumulato un significativo stock di 
risparmio (vedi Tasso di risparmio 1980-2011 in Bassanetti-Rondinelli  “La difficoltà di risparmio nelle 
valutazioni delle famiglie italiane” in Questioni di economia e finanza – Banca d’Italia N.147 – febbraio 
2013). 

In secondo luogo tra il 1997 e almeno fino al 2004, si assiste ad un vero e proprio crollo dei tassi di 
interesse, come risultato sia dell’attenuazione del tasso di inflazione, sia soprattutto per la decisione 
dell’Italia di aderire alla moneta unica europea fin dall’inizio. I tassi scendono infatti repentinamente da 
oltre il 10% dell’inizio del 1997, al 4,9% di fine 1999 e poi ancora fino al 4,17% di inizio 2004. Poi la serie 
storica disponibile suddivide i tassi tra variabili e fissi (dati Banca d’Italia – serie storiche TEGM). Quelli 
variabili hanno un andamento crescente tra fine 2005 e fine 2008 (quando si supera il 6%), decrescente per 
tutto il 2009 e fino a metà del 2010, per poi tornare nuovamente a crescere nel periodo successivo. 

In definitiva la situazione alla fine degli anni ’90 si presenta con le famiglie che dispongono di un 
significativo stock di risparmio accumulatosi in virtù dei tassi di risparmio del precedente quindicennio che, 
pur se decrescenti nel tempo, risultavano comunque di livello piuttosto elevato (in confronto ad altri paesi 
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OCSE); Nondimeno a questa condizione si aggiunge la significativa riduzione del costo del mutuo (quasi 6 
punti di tasso di interesse). Si aggiungano poi condizioni di tassi di crescita dell’economia e delle 
retribuzioni che, sebbene non elevati, risultavano comunque positivi e tali da non formare aspettative di 
medio-lungo periodo negative. Infine, il livello dei prezzi delle abitazioni, in termini reali, risultava a fine 
anni ’90 inferiore a quello dell’inizio di quel decennio. 

Questo quadro favorevole ha portato ad una formidabile crescita della domanda di abitazioni tra il 1997 ed 
il 2006 (+80%) che ha portato ad un ammontare di quasi 7,2 milioni di abitazioni compravendute. La 
crescita è stata accompagnata da un sostanziale incremento dei prezzi in termini reali delle abitazioni dal 
1999 e fino al 2007, con circa il 73% della crescita concentrata negli anni 2000-2004. I prezzi sono 
incrementati per la possibilità di poter assorbire un’offerta di stock esistente che si mobilizzava ad un 
“prezzo atteso per la vendita” via via più elevato. Si consideri che coloro che avevano acquistato abitazioni 
tra la fine degli anni ottanta e nei primi anni degli anni novanta (se non per l’intera prima metà di quel 
decennio) avevano subito una perdita in termini reali del valore dell’investimento residenziale. Ciò spingeva 
la soglia minima del prezzo atteso per la vendita a valori tali da consentire almeno di recuperare la perdita 
in termini di capital gain. Si è così innescata una crescita sostenuta dei prezzi delle abitazioni che ha reso 
sempre più conveniente l’investimento nelle costruzioni residenziali che ha innescato un ciclo ampiamente 
positivo anche nel settore dell’edilizia (il livello di occupazione nelle costruzioni del quarto trimestre del 
2006 è più elevato rispetto a quello del primo trimestre 1998 di circa 386 mila occupati). 

Nel 2006 si poteva prevedere senza dubbio una battuta d’arresto del ciclo espansivo in quanto i tassi di 
interesse iniziavano ad aumentare ed il livello dei prezzi delle abitazioni, cresciuti rapidamente negli anni 
precedenti (i prezzi sono incrementati in termini reali in un decennio di circa il 43%), riducevano l’accesso 
delle famiglie al mercato residenziale. In effetti, ben prima della crisi economica dell’agosto 2008, il 
mercato residenziale italiano aveva iniziato a ridursi: nel 2007 il numero di abitazioni compravendute si 
contrasse del 7% rispetto all’anno precedente: era finito il ciclo espansivo e vi sarebbe stato un 
aggiustamento la cui entità sarebbe stata determinata, per le condizioni di allora, essenzialmente 
dall’andamento dei tassi di interesse e dai tassi di risparmio delle famiglie che in quegli anni sono ad un 
livello inferiore rispetto a quelli medi registrati nel ventennio precedente e continuano a decrescere. Così il 
livello di domanda inizia a ridursi. 

Da quel momento in poi si assiste ad un mutamento repentino e grave dello scenario macroeconomico 
mondiale e italiano. Nel 2008 esplode la crisi finanziaria internazionale, che porta ad una recessione delle 
economie mondiali e da quel momento (a parte una parentesi tra il 2010 e parte del 2011) il nostro paese 
entra in una spirale di riduzione dei livelli di attività economica, crisi del debito sovrano, politiche finanziarie 
per ripristinare un equilibrio di bilancio che portano ad una nuova riduzione dei livelli di attività economica. 
In questi sei anni lo scenario macroeconomico ha riverberato la sua crisi anche sul mercato residenziale. 
Sicuramente non hanno aiutato gli inasprimenti tributari che hanno colpito gli immobili, ma date le 
componenti di fondo che agiscono sul mercato residenziale, si può affermare che pure se non vi fossero 
stati quegli specifici inasprimenti poco o nulla sarebbe cambiato sul mercato delle abitazioni in termini di 
andamento dei prezzi e delle quantità scambiate. 

Allo stato attuale, a parte il permanere di uno stato di accesso al credito e di sostenibilità del debito 
sicuramente deteriorato rispetto alla fase del boom e ciò a causa del permanere di aspettative prudenti se 
non negative sui redditi futuri delle famiglie sia da parte delle famiglie stesse che da parte degli operatori 
del credito, ciò che appare sicuramente un dato strutturale che peserà sugli sviluppi futuri è la netta 
riduzione riscontrata nei tassi di risparmio delle famiglie. In effetti, questa riduzione di carattere strutturale 
reca con sé la riduzione dello stock accumulato da poter mobilizzare nel futuro per l’acquisto 
dell’abitazione. E’ evidente che risulterà ancor più rilevante la copertura con debito, che richiede condizioni 
di accesso e sostenibilità “più sicure”. Peraltro, la copertura con debito normalmente non avviene al 100% e 
quindi tutte le famiglie che non riescono a sostenere un tasso di accumulazione tale da poter permettersi 
da coprire almeno parte del prezzo di acquisto, saranno impossibilitate all’accesso al mercato della 
proprietà. 

L’aggiustamento in parte sta già avvenendo sul lato dei prezzi, per cui si assiste a una riduzione dei prezzi 
nominali delle abitazioni. Al riguardo i dati dell’ISTAT sull’indice dei prezzi delle abitazioni sono indicativi. 
Tra il 2013 ed il 2010 si è registrata una riduzione dei prezzi nominali delle case di circa il 7,5%, con un 
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andamento trimestrale riportato nella Figura 2. Un altro tipo di aggiustamento sta avvenendo mediante lo 
spostamento della domanda sul mercato delle locazioni. 

Figura 2: variazioni % tendenziali trimestrali prezzi abitazioni (ISTAT) 
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1.1 I volumi 

Il volume di compravendite di abitazioni in Italia, nel 2013, con la sola esclusione dei comuni delle province 
di Trento e Bolzano, è stato pari a 406.928 NTN, -9,2% rispetto al 2012 (448.364 NTN). Tuttavia va ricordato 
come nel corso del 2013 il mercato abbia mostrato tassi di calo in rallentamento, a partire dal -13,7% nel 
primo trimestre fino al -7,5% dell’ultimo trimestre dell’anno1. 

Osservando l’andamento e la distribuzione per macro aree geografiche (Tabella 1 e Figura 3), si nota che 
l’area del Centro, dove si realizza il 20,7% delle compravendite dell’intero mercato nazionale, è quella in cui 
si registra uno dei cali più elevati delle compravendite nel 2013 rispetto al 2012 (-10,3%) così come nelle 
Isole dove il calo arriva al -10,8%. Nei comuni del Nord Ovest, l’area territoriale con la più ampia quota di 
mercato (32,7%), il calo delle compravendite di abitazioni nel 2013 è sotto il 10% (-8,8% rispetto al 2012), 
nel Nord Est è -7,5%, al Sud è -9,8%. 

Nei capoluoghi si registra una diminuzione delle compravendite inferiore al risultato complessivo (-6,7%). 
Risultato sostenuto dai capoluoghi dell’area Nord Ovest dove si registra solo un -5,1%. Di contro i 
capoluoghi del Sud con una diminuzione del -9% si allineano all’andamento nazionale. I comuni non 
capoluogo scendono complessivamente del -10,5% con una punta del -12,9% di quelli dell’area Centro. 

A livello nazionale l’IMI (intensità del mercato immobiliare) nel 2013 è dell’1,20%. Scende al di sotto dell’1% 
nel Sud e nelle Isole ma raggiunge circa l’1,40% nel Nord Ovest. Sono i capoluoghi di quest’area infatti a 
trainare in alto il mercato immobiliare del 2013 con un IMI dell’1,63% 

In Figura 4 sono presentati i grafici dell’andamento del numero indice del NTN2 dal 2004, per l’Italia e le 
singole aree geografiche, per i comuni capoluogo e i non capoluoghi. 

Osservando l’andamento degli indici del NTN, è evidente, per tutte le macro aree, la crescita del volume di 
compravendite per i comuni non capoluogo fino al 2006, mentre il mercato dei capoluoghi nello stesso 
anno subiva la prima flessione ad eccezione dei capoluoghi del Nord dove il calo si manifesta nel 2007. Dal 
2009 si nota la migliore tenuta del mercato nei capoluoghi dove, anche nel 2011, si registrano le migliori 
performance, mentre le compravendite di abitazioni continuano a subire un ridimensionamento per i 

                                                           
1
  Cfr. Nota trimestrale - Andamento del mercato immobiliare nel IV trimestre 2013 e sintesi annua, pubblicata sul sito dell’Agenzia 

delle Entrate, http://www.agenziaentrate.gov.it. 
2
  Le serie storiche dell’indice NTN e dell’IMI non comprendono i dati dei 45 comuni del Friuli Venezia Giulia dove vige il sistema 

‘tavolare’. 
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comuni minori. Nel 2012 è evidente il crollo generalizzato delle compravendite, in tutte le aree geografiche 
e senza distinzione fra capoluoghi e non capoluoghi. Il 2013 mostra ancora volumi in contrazione ma a ritmi 
meno sostenuti rispetto a quelli osservati nel 2012. 

L’andamento dell’indicatore dell’intensità del mercato, IMI (Tabella 1 e Figura 5), segue le compravendite, 
evidenziando un valore medio nazionale pari all’1,20%, segnando una diminuzione di 0,13 punti percentuali 
rispetto al 2012. Nonostante le perdite maggiori si riscontrino al Centro che segna un calo di 0,16 punti 
percentuale, sono le aree del Sud e delle Isole a mostrare la situazione peggiore con il valore dell’IMI che 
scende sotto l’1% portandosi a 0,96% e 0,92% rispettivamente, in entrambe le macroaree la diminuzione 
rispetto al 2012 è pari a 0,11 punti percentuali. L’area del Nord Ovest si conferma quella con la maggiore 
quota di stock compravenduto con un IMI dell’1,39%. 

L’andamento del mercato distinto per classi demografiche di comuni (Tabella 2 e Figura 6), mostra nel 2013 
perdite ovunque con il calo maggiore (-11,2%) per i comuni con meno di 5 mila abitanti, segue la classe dei 
comuni con abitanti tra 5 mila e 25 mila (-10,8%) che è anche la classe demografica nella quale si realizza la 
più ampia quota di compravendite rappresentando il 32,5% del mercato nazionale delle abitazioni. 

Il calo più contenuto (-4,7%) si osserva invece nelle grandi città ovvero i comuni con più di 250 mila abitanti 
nelle quali si osserva anche il valore dell’IMI più elevato, 1,58% e il minor calo. Di contro, il valore minimo 
dell’IMI, 0,90%, in perdita ancora nel 2013, -0,12 punti percentuali, si riscontra per la classe dei comuni 
minori, con meno di 5.000 abitanti, classe in cui ricadono molti comuni montani ed in calo demografico. 

L’andamento degli indici del NTN per classi di comuni dal 2004, evidenzia quanto già rilevato in precedenza, 
con le compravendite in aumento fino al 2006 per le 3 classi di comuni più piccoli, con numero di abitanti 
inferiore a 50.000, mentre la classe delle città maggiori, con oltre 250.000 abitanti, risulta in calo già a 
partire dal 2005, e la classe intermedia, tra 50.000 e 250.000 abitanti, risulta stazionaria nel 2006. Nel 2008 
e nel 2009 è evidente la decisa decrescita per tutte le classi di comuni e nel 2010 nelle città con oltre 25 
mila abitanti il mercato torna a crescere. Nel 2011 le compravendite di abitazioni continuano a crescere 
solo nelle grandi città mentre nel 2012 è evidente la discesa dell’indice di circa 20 punti in tutte le classi. Nel 
2013 si conferma per tutti le classi un rallentamento delle perdite (Figura 6). 

La Figura 8 riporta la mappa della distribuzione comunale del NTN nel 2013, dalla quale emerge che in più 
di 6.900 comuni sono state compravendute meno di 100 abitazioni e che in soli 81 comuni nel 2013 si sono 
superate le 500 abitazioni compravendute. 

Infine, la Figura 9 riporta la mappa della distribuzione dell’IMI nel 2013 e, in alto a destra, la mappa dell’IMI 
nel 2006, anno in cui si è rilevato il massimo numero di NTN di abitazioni. Risulta evidente quanto abbia 
perso in dinamica il mercato abitativo negli ultimi anni, conservando sostanzialmente immutata la 
distribuzione sul territorio nazionale. Erano, infatti, nel 2006 3.293 i comuni con un IMI superiore al 3%, nel 
2013 sono stati solo 32 (erano 73 nel 2012, 351 nel 2011 e 982 nel 2010). 
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Tabella 1: NTN ed IMI e variazione annua per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Area 
NTN 
2013 

Var.% 
NTN 

2012/13 

Quota NTN 
per Area 

IMI 
2013  

Differenza  
IMI 2012/13 

Nord Ovest 133.112 -8,8% 32,7% 1,39% -0,14 

Nord Est 75.849 -7,5% 18,6% 1,31% -0,11 

Centro 84.238 -10,3% 20,7% 1,29% -0,16 

Sud 75.676 -9,8% 18,6% 0,96% -0,11 

Isole 38.054 -10,8% 9,4% 0,92% -0,11 

ITALIA 406.928 -9,2% 100% 1,20% -0,13 

Area 
(Capoluoghi) 

NTN 
2013 

Var.% 
NTN 

2012/13 

Quota NTN 
per Area 

IMI 
2013  

Differenza  
IMI 2012/13 

Nord Ovest 39.986 -5,1% 29,7% 1,63% -0,09 

Nord Est 24.535 -6,3% 18,2% 1,47% -0,10 

Centro 39.312 -7,1% 29,2% 1,53% -0,15 

Sud 18.841 -9,0% 14,0% 1,24% -0,13 

Isole 11.868 -7,6% 8,8% 1,13% -0,09 

ITALIA 134.542 -6,7% 100% 1,45% -0,12 

Area 
(Non Capoluoghi) 

NTN 
2013 

Var.% 
NTN 

2012/13 

Quota NTN 
per Area 

IMI 
2013  

Differenza  
IMI 2012/13 

Nord Ovest 93.127 -10,3% 34,2% 1,31% -0,16 

Nord Est 51.313 -8,1% 18,8% 1,24% -0,12 

Centro 44.926 -12,9% 16,5% 1,13% -0,16 

Sud 56.835 -10,1% 20,9% 0,89% -0,10 

Isole 26.186 -12,1% 9,6% 0,84% -0,12 

ITALIA 272.386 -10,5% 100% 1,10% -0,13 

Figura 3: Distribuzione NTN 2013 per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi 
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Figura 4: Numero indice NTN nazionale e per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi 
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Figura 5: Andamento IMI nazionale e per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi 
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Tabella 2: NTN, IMI e variazione annua per classi demografiche dei comuni 

Anno 2013 
 
Classi  
demografiche 
di comuni 

N. comuni 
NTN 
2013 

Var.% NTN 
2012/13 

Quota NTN 
per Classe 

IMI 
2013  

Differenza  
IMI 2012/13 

< 5.000 5.391 65.494 -11,2% 16,1% 0,90% -0,12 

5.000 - 25.000 1.981 132.445 -10,8% 32,5% 1,16% -0,15 

25.000 - 50.000 240 55.135 -9,1% 13,5% 1,24% -0,13 

50.000 - 250.000 128 76.997 -9,2% 18,9% 1,31% -0,13 

> 250.000 12 76.857 -4,7% 18,9% 1,58% -0,10 

Totale 7.752 406.928 -9,2% 100% 1,20% -0,13 

Figura 6: Indice NTN per classi demografiche dei comuni 
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Figura 7: Andamento IMI per classi demografiche dei comuni 
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Figura 8: Mappa distribuzione NTN 2013 nei comuni italiani 
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Figura 9: Mappa distribuzione IMI 2013 nei comuni italiani 
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1.2 Le dimensioni 

Nel 2013 si sono vendute abitazioni per un totale di circa 43 milioni di metri quadrati3, con una superficie 
media per unità abitativa compravenduta pari a 103,8 m2 (Tabella 3). La superficie complessiva è diminuita 
del 9,0% rispetto al 2012, in linea con l’andamento delle compravendite. Le abitazioni compravendute sono 
mediamente più piccole nei capoluoghi, 97,1 m2, rispetto ai 107,2 m2 dei non capoluoghi. In particolare nel 
Nord Ovest si registra la superficie più bassa per le abitazioni compravendute nei capoluoghi, 89,2 m2 medi, 
e nel Nord Est quella più elevata nei non capoluoghi, 113 m2. Nel Sud e nelle Isole, invece, non si 
riscontrano significative differenze di superficie media tra capoluoghi e comuni minori registrando in media 
una superficie di poco superiore ai 100 m2. In Tabella 4 è riportata la distribuzione delle compravendite (in 
termini di NTN) per classi dimensionali delle abitazioni (monolocali, piccola, medio-piccola, media, grande), 
dalla quale si nota che le tipologie maggiormente scambiate sono la ‘media’ (122.572 NTN) e la ‘piccola’ 
(103.917 NTN). Nel 2013 si rileva il calo significativo in tutti i comuni capoluogo e non con le perdite più 
elevate registrate nelle compravendite di ‘monolocali’ (-10,5%) e ‘piccole’ (-9%). Si riscontra come unica 
eccezione il rialzo del 5,6% per le abitazioni ‘medio piccole’ nei capoluoghi del Nord Est (Tabella 5). 

Inoltre, in termini di distribuzione del mercato secondo le dimensioni delle abitazioni (Figura 10), si 
riscontra che la tipologia più compravenduta è la “media” ma è possibile osservare differenze tra comuni 
del Centro-Nord e del Sud-Isole. Infatti, nel Sud e soprattutto nelle Isole si nota una maggior compravendita 
di media dimensione, mentre risulta ridotta, rispetto alle altre macro-aree, la quota di abitazioni ‘piccole’ in 
particolare per i comuni capoluogo. Nel Nord, invece, ed in particolare nel Nord-Ovest, si preferisce 

acquistare abitazioni di dimensioni più ridotte nei capoluoghi. Relativamente alla distinzione per classi 

demografiche di comuni (Tabella 6), si nota che le abitazioni compravendute risultano mediamente più 
grandi nei comuni più piccoli (con meno di 5.000 abitanti), con 111 m2 circa di media, diminuendo al 
crescere della popolazione fino ai 91 m2 in media delle abitazioni compravendute nelle città più popolose, 
con oltre 250.000 abitanti. 

                                                           
3
  Le superfici complessive e medie per unità residenziale oggetto di compravendita sono state stimate sulla base dei vani catastali e 

della superficie del vano medio comunale. Ai fini del calcolo sono state stimate anche le consistenze in vani delle unità 
immobiliari per le quali quest’ultimo dato non è presente nella nota Unica di trascrizione. 
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Tabella 3: Superficie totale e media per unità (stima) delle abitazioni compravendute per area, capoluoghi e non 
capoluoghi 

Area 
Superficie 

2013 
m

2
 

Superficie 
media 

m
2
 

Quota 
superficie per area 

Var% 
superficie  

2012/13 

Differenza sup. 
media 2012/13 

m
2
 

Nord Ovest 13.283.333 99,8 31,4% -8,5% 0,3 

Nord Est 8.271.904 109,1 19,6% -6,9% 0,7 

Centro 8.566.250 101,7 20,3% -9,9% 0,4 

Sud 8.087.410 106,9 19,1% -9,9% -0,2 

Isole 4.040.522 106,2 9,6% -10,6% 0,2 

ITALIA 42.249.418 103,8 100% -9,0% 0,3 

Area 
(Capoluoghi) 

Superficie 
2013 

m
2
 

Superficie 
media 

m
2
 

Quota 
superficie per area 

Var% 
superficie  

2012/13 

Differenza sup. 
media 2012/13 

m
2
 

Nord Ovest 3.567.072 89,2 27,3% -4,7% 0,4 

Nord Est 2.471.222 100,7 18,9% -6,0% 0,3 

Centro 3.787.444 96,3 29,0% -7,7% -0,6 

Sud 1.984.956 105,4 15,2% -9,4% -0,5 

Isole 1.249.498 105,3 9,6% -6,0% 1,8 

ITALIA 13.060.191 97,1 100% -6,7% 0,0 

Area 
(Non Capoluoghi) 

Superficie 
2013 

m
2
 

Superficie 
media 

m
2
 

Quota 
superficie per area 

Var% 
superficie  

2012/13 

Differenza sup. 
media 2012/13 

m
2
 

Nord Ovest 9.716.261 104,3 33,3% -9,9% 0,5 

Nord Est 5.800.681 113,0 19,9% -7,3% 1,0 

Centro 4.778.806 106,4 16,4% -11,7% 1,5 

Sud 6.102.454 107,4 20,9% -10,1% -0,1 

Isole 2.791.024 106,6 9,6% -12,5% -0,5 

ITALIA 29.189.227 107,2 100% -10,0% 0,6 

Tabella 4: NTN 2013 per classi dimensionali delle abitazioni per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Area Monolocali  Piccola  
Medio 
piccola  

Media  Grande  nd Totale  

Nord Ovest 11.355 39.057 27.317 39.020 13.334 3.028 133.112 

Nord Est 4.440 17.762 14.786 24.759 10.257 3.845 75.849 

Centro 7.350 22.200 16.571 24.136 8.230 5.751 84.238 

Sud 10.426 16.447 14.035 22.963 6.380 5.425 75.676 

Isole 4.560 8.451 6.534 11.693 3.868 2.947 38.054 

Italia 38.131 103.917 79.242 122.572 42.071 20.996 406.928 

Area 
(Capoluoghi) 

Monolocali  Piccola  
Medio 
piccola  

Media  Grande  nd Totale  

Nord Ovest 4.262 12.781 8.508 10.825 3.177 432 39.986 

Nord Est 1.680 5.924 5.440 8.273 2.546 672 24.535 

Centro 3.653 11.154 7.960 11.433 3.451 1.660 39.312 

Sud 2.049 3.996 3.753 6.366 1.824 855 18.841 

Isole 1.182 2.203 2.096 4.342 1.273 772 11.868 

Italia 12.826 36.058 27.758 41.239 12.271 4.391 134.542 

Area 
(Non Capoluoghi) 

Monolocali  Piccola  
Medio 
piccola  

Media  Grande  nd Totale  

Nord Ovest 7.093 26.276 18.809 28.195 10.158 2.596 93.127 

Nord Est 2.759 11.837 9.346 16.486 7.712 3.173 51.313 

Centro 3.697 11.046 8.611 12.702 4.779 4.091 44.926 

Sud 8.378 12.451 10.282 16.597 4.557 4.570 56.835 

Isole 3.378 6.249 4.437 7.352 2.595 2.175 26.186 

Italia 25.305 67.859 51.484 81.333 29.800 16.605 272.386 
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Tabella 5: Variazione NTN 2012/13 (%) per classi dimensionali delle abitazioni per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Area Monolocali   Piccola  
  Medio 
piccola  

 Media  Grande   nd  Totale  

Nord Ovest -10,6% -9,6% -8,7% -7,1% -6,3% -22,1% -8,8% 

Nord Est -7,0% -10,4% -7,4% -5,4% -4,8% -14,0% -7,5% 

Centro -14,4% -10,2% -9,7% -7,4% -6,0% -22,5% -10,3% 

Sud -9,6% -7,2% -11,0% -10,7% -7,7% -13,0% -9,8% 

Isole -11,5% -9,8% -11,7% -9,1% -9,7% -17,3% -10,8% 

Italia -10,8% -9,5% -9,3% -7,7% -6,4% -17,9% -9,2% 

Capoluoghi Monolocali   Piccola  
  Medio 
piccola  

 Media  Grande   nd  Totale  

Nord Ovest -8,6% -6,3% -4,9% -2,9% -0,6% -16,9% -5,1% 

Nord Est -10,5% -10,2% -0,1% -5,4% -5,9% -17,6% -6,3% 

Centro -10,8% -5,3% -6,5% -7,0% -4,4% -17,6% -7,1% 

Sud -6,3% -5,5% -12,4% -13,4% -4,5% 13,6% -9,0% 

Isole -13,2% -12,1% -9,6% -2,6% -6,9% -7,6% -7,6% 

Italia -9,6% -6,9% -6,0% -6,3% -4,0% -11,1% -6,7% 

Non Capoluoghi Monolocali   Piccola  
  Medio 
piccola  

 Media  Grande   nd  Totale  

Nord Ovest -11,8% -11,1% -10,3% -8,6% -7,9% -23,0% -10,3% 

Nord Est -4,7% -10,5% -11,2% -5,5% -4,5% -13,2% -8,1% 

Centro -17,7% -14,7% -12,4% -7,8% -7,2% -24,3% -12,9% 

Sud -10,4% -7,8% -10,4% -9,7% -8,9% -16,6% -10,1% 

Isole -10,9% -9,0% -12,6% -12,6% -11,1% -20,2% -12,1% 

Italia -11,4% -10,8% -11,1% -8,5% -7,4% -19,5% -10,5% 
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Figura 10: Quote NTN 2013 per classi dimensionali delle abitazioni compravendute, nazionale e per aree geografiche 
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Tabella 6: Superficie totale e media per unità (stima) delle abitazioni compravendute per classi demografiche dei comuni 

Classi 
demografiche 
di comuni 

N. comuni 
Superficie 

2013 
m

2
 

Superficie 
media 

m
2
 

Quota 
superficie per 

classe 

Var% 
superficie 

2012/13  

Differenza sup. 
media 2012/13 

m
2
 

< 5.000 5.391 7.256.929 110,8 17,2% -10,7% 0,6 

5.000 - 25.000 1.981 14.397.314 108,7 34,1% -10,3% 0,7 

25.000 - 50.000 240 5.635.405 102,2 13,3% -8,8% 0,4 

50.000 - 250.000 128 7.934.223 103,0 18,8% -8,7% 0,5 

> 250.000 12 7.025.547 91,4 16,6% -4,7% -0,1 

Totale 7.752 42.249.418 103,8 100% -9,0% 0,3 
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1.3 Il fatturato 

Dalla Banca dati OMI è possibile calcolare le quotazioni medie del settore residenziale per ciascun comune. 
La mappa riportata in Figura 11 mostra la distribuzione del rapporto tra la quotazione media di ciascun 
comune e la quotazione media nazionale delle abitazioni. 

Sulla base delle superfici stimate e delle quotazioni medie comunali tratte dalla banca dati OMI si è 
effettuata una stima4 di larga massima del valore monetario delle abitazioni compravendute nel 2013. 

In linea con l’andamento delle transazioni il valore di scambio complessivo risulta in calo del -10,8%( Tabella 
7). Per l’acquisto di abitazioni nel 2013 il settore ha perso circa 8 miliardi, si sono spesi infatti 67,5 miliardi 
di euro a fronte dei 75,7 miliardi registrati nel 2012. 

Il calo è diffuso in tutto le aree del paese con il tasso più elevato al Sud, -13,4%, con un tasso intorno al -
12% per il Centro e le Isole, e cali poco sotto il 10% per le due aree del Nord (Tabella 7 e Figura 14). Il calo 
del fatturato è poco più elevato nei comuni non capoluogo (-12%) rispetto ai capoluoghi (-9,2%). 

In termini di quote si nota che, tra i capoluoghi, l’area del Centro rappresenta il 36% del totale del valore 
monetario scambiato nell’ambito territoriale (Figura 12). Se osserviamo la stima del fatturato medio per 
unità, emerge chiaramente il maggior valore medio delle abitazioni del Centro, in generale, ed in 
particolare dei capoluoghi, con 267 mila euro circa spesi per l’acquisto di un‘abitazione nelle città di 
quest’area. 

Nei grafici di Figura 13 sono riportati l’andamento dal 20075 dei numeri indice del fatturato per i capoluoghi 
e i comuni non capoluoghi e il confronto tra la serie degli indici del fatturato e delle transazioni. Le serie 
mostrano tassi di decrescita del valore di scambio delle abitazioni più accentuati nei comuni non capoluogo 
rispetto alle grandi città. I comuni minori vedono dimezzato il volume d’affari con una perdita complessiva 
dal 2007 di oltre il 50% mentre il calo nei capoluoghi è intorno al 40%. È evidente, inoltre, che l’andamento 
del valore di scambio è fortemente influenzamento dal NTN, tuttavia il fatturato, sostenuto dalla maggiore 
tenuta delle quotazioni, mostra un calo minore rispetto alle flessioni delle transazioni (-47,7% per il primo e 
-50,2% per il secondo). 

La stima del fatturato delle abitazioni per classi demografiche dei comuni (Tabella 8) conferma che i valori 
più bassi si riscontrano nei comuni più piccoli, inferiori a 5.000 abitanti, con 115.000 euro circa per 
abitazione, e il valore mediamente più elevato si ha per le città più grandi, 253.000 euro circa. Quest’ultima 
è anche la classe di comuni in cui il fatturato subisce il calo minore, -8,5%, rispetto alle flessioni comprese 
tra il -11,3% e il -12,1% rilevate nelle altre classi di comuni. 

                                                           
4
  Tale stima è stata ottenuta moltiplicando la quotazione media comunale per metro quadrato di ciascun semestre per il rispettivo 

totale comunale delle superfici compravendute (vedi nota 4). 
5
  I numeri indice del fatturato e del NTN dal 2007 sono stati calcolati, per comparabilità, escludendo tutti i comuni dove vige il 

sistema ‘tavolare’ nelle province autonome di Trento (n. 223 comuni) e Bolzano (n. 116 comuni), nel Friuli Venezia Giulia (n. 45 
comuni), nel Veneto (n. 3 comuni) e nella Lombardia (n. 2 comuni). 
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Figura 11: Mappa dei differenziali delle quotazioni medie comunali 2013 (valore medio nazionale* 1.053 = 1) 

 
* il valore medio nazionale è rappresentato dalla media non pesata dei valori medi comunali 
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Tabella 7: Stima del fatturato totale e medio per unità e variazione annua per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Area 
Stima 

fatturato 2013 
miliardi € 

Stima fatturato 
medio u.i. 

€ 

Quota 
fatturato 
per area 

Var.% 
fatturato  
2012/13 

 

Differenza  
fatturato medio 

u.i. 2012/13 
€ 

Nord Ovest 21,8 164.100 32,4% -9,9% -2.000 

Nord Est 13,0 170.900 19,2% -8,3% -1.500 

Centro 18,6 220.900 27,6% -11,9% -4.100 

Sud 9,6 126.900 14,2% -13,4% -5.300 

Isole 4,5 117.100 6,6% -11,8% -1.400 

ITALIA 67,5 165.800 100,0% -10,8% -2.900 

Area 
(Capoluoghi) 

Stima 
fatturato 2013 

miliardi € 

Stima fatturato 
medio u.i. 

€ 

Quota 
fatturato 
per area 

Var.% 
fatturato  
2012/13 

 

Differenza  
fatturato medio 

u.i. 2012/13 
€ 

Nord Ovest 8,6 213.900 29,3% -7,0% -4.400 

Nord Est 5,2 212.500 17,9% -7,2% -2.100 

Centro 10,5 267.400 36,0% -10,7% -10.700 

Sud 3,2 171.500 11,1% -13,6% -9.000 

Isole 1,7 142.300 5,8% -8,9% -2.000 

ITALIA 29,2 217.000 100,0% -9,2% -6.100 

Area 
(Non Capoluoghi) 

Stima 
fatturato 2013 

miliardi € 

Stima fatturato 
medio u.i. 

€ 

Quota 
fatturato 
per area 

Var.% 
fatturato  
2012/13 

 

Differenza  
fatturato medio 

u.i. 2012/13 
€ 

Nord Ovest 13,3 142.800 34,8% -11,7% -2.200 

Nord Est 7,7 151.000 20,2% -9,0% -1.600 

Centro 8,1 180.200 21,2% -13,5% -1.200 

Sud 6,4 112.200 16,7% -13,3% -4.200 

Isole 2,8 105.600 7,2% -13,5% -1.700 

ITALIA 38,3 140.500 100,0% -12,0% -2.400 



RAPPORTO IMMOBILIARE 2014 

Il settore residenziale  
  

 

 

19 

Figura 12: Quote fatturato 2013 per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi 
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Figura 13: Numero indice fatturato nazionale capoluoghi, non capoluoghi e indice fatturato e NTN nazionale 
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Figura 14: Stima del fatturato totale 2008-2013 e variazione annua per aree geografiche 
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* Il fatturato 2008 non contiene i dati relativi ai 45 comuni del Friuli Venezia Giulia dove vige il sistema “tavolare” 

Tabella 8: Stima del fatturato totale e medio per unità e variazione annua per classi demografiche dei comuni 

Classi 
demografiche 
di comuni 

N. comuni 
Stima 

fatturato 2013 
miliardi € 

Stima fatturato 
medio u.i. 

€ 

Quota 
fatturato 

per classe 

Var.% 
fatturato  
2012/13 

 

Differenza  
fatturato medio 

u.i. 2012/13 
€ 

< 5.000 5.391 7,5 115.100 11,2% -12,1% -1.100 

5.000 - 25.000 1.981 18,9 142.900 28,0% -12,0% -2.000 

25.000 - 50.000 240 8,6 156.200 12,8% -11,2% -3.800 

50.000 - 250.000 128 13,0 168.700 19,3% -11,3% -4.000 

>250.000 12 19,4 252.500 28,8% -8,5% -10.600 

Totale 7.752 67,5 165.800 100,0% -10,8% -2.900 
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1.4 Le pertinenze 

Dal 2007 sono disponibili i dati delle compravendite disaggregati anche per le categorie catastali C6 e C7, 
comprendente Box e posti auto, e C2, Magazzini e locali di deposito, che sono conteggiate come 
‘pertinenze’ ed entrambe queste categorie possono in buona parte ricondursi al settore residenziale, 
almeno per la quota rappresentativa dei box e posti auto e delle cantine e soffitte collegati alle abitazioni. 

Per quanto concerne il volume di compravendite nel 2013 per i Magazzini si rileva una diminuzione del 
NTN, -6,5% rispetto al 2012, mentre le compravendite di Box segnano un calo del -9,1%. 

Per i Magazzini, il calo maggiore di si osserva al Sud che perde il 10,7% degli scambi, mentre l’area delle 
Isole presenta il calo più contenuto, -3,5%. 

Il Centro e le Isole mostrano, invece, la performance peggiore per le unità Box e posti auto, con una 
flessione del -10% circa. 

Il valore dell’intensità del mercato (IMI) per queste unità risulta in perdita in tutte le aree geografiche sia 
per i Magazzini sia per i Box e posti auto. I cali di intensità sono più contenuti per i Magazzini dove la 
perdita dell’IMI è inferiore al punto percentuale e più elevati per i Box e posti auto dove i cali sono 
compresi tra a 0,15 e 0,23 punti percentuali. 

Tabella 9: NTN ed IMI e variazione annua Magazzini e Box e posti auto per area 

Magazzini 
 
Area 

NTN 2013 
Va% NTN 
2012/13 

Quota NTN per 
Area 

IMI 2013 
Differenza IMI 

2012/13 

Nord Ovest 21.833 -5,7% 29,9% 1,34% -0,11 

Nord Est 10.003 -6,5% 13,7% 1,19% -0,11 

Centro 17.505 -4,3% 24,0% 1,17% -0,07 

Sud 16.290 -10,7% 22,3% 0,85% -0,12 

Isole 7.272 -3,5% 10,0% 0,88% -0,05 

Italia 72.903 -6,5% 100% 1,09% -0,09 

Box e posti auto 
 
Area 

NTN 2013 
Va% NTN 
2012/13 

Quota NTN per 
Area 

IMI 2013 
Differenza IMI 

2012/13 

Nord-Ovest 104.814 -8,6% 40,3% 1,70% -0,18 

Nord-Est 63.226 -8,4% 24,3% 1,53% -0,15 

Centro 49.001 -10,9% 18,8% 1,63% -0,23 

Sud 30.926 -9,0% 11,9% 1,39% -0,16 

Isole 12.142 -10,0% 4,7% 1,24% -0,15 

Italia 260.110 -9,1% 100% 1,58% -0,18 

Figura 15: Quote NTN 2013 Magazzini e Box e posti auto per aree geografiche 
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1.5 La nuda proprietà 

In questo paragrafo si analizzano le compravendite del diritto di nuda proprietà sulle abitazioni (NTNnp), 
quando cioè il venditore trasferisce la proprietà dell’immobile ma non il diritto reale di godimento del bene 
(usufrutto); quel diritto, cioè, che consente al titolare di mantenerne il possesso e il pieno utilizzo per tutta 
la vita o per un determinato periodo. 

Il volume di compravendite del diritto di nuda proprietà di abitazioni in Italia nel 2013 è stato pari a 20.960 
NTNnp, -11,5% rispetto al 2012, in linea con l’andamento delle compravendite. 

La distribuzione per macro aree geografiche e per capoluoghi e non capoluoghi (Tabella 10 e Figura 16), 
mostra che il maggiore volume di compravendite di nuda proprietà si registra nei comuni non capoluogo 
che totalizzano quasi i due terzi del NTNnp del territorio nazionale. L’area del Nord Ovest, realizza il 30% del 
mercato nazionale con una diminuzione del -9,9%, ma quella in cui si registra il calo più elevato delle 
compravendite nel 2013 rispetto al 2012 (-15,2%) è l’area del Centro. 

In Figura 17 sono presentati i grafici dell’andamento del numero indice del NTNnp dal 2004, per l’Italia, per i 
comuni capoluogo e i non capoluoghi e il confronto con l’andamento del numero indice del NTN. 

Osservando l’andamento degli indici del NTNnp, 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. Nel 2013 si osserva nuovamente un calo ma a tassi più 
attenuati rispetto al 2012. 

Tabella 10: NTNnp e variazione annua per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Area 
NTNnp 

2013 

Var.% 
NTNnp 

2012/13 

Quota NTNnp 
per Area 

Nord Ovest 6.405 -9,9% 30,6% 

Nord Est 3.890 -9,3% 18,6% 

Centro 4.857 -15,2% 23,2% 

Sud 3.944 -10,6% 18,8% 

Isole 1.864 -12,8% 8,9% 

ITALIA 20.960 -11,5% 100% 

Area 
(Capoluoghi) 

NTNnp 
2013 

Var.% 
NTNnp 

2012/13 

Quota NTNnp 
per Area 

Nord Ovest 1.947 -8,0% 27,6% 

Nord Est 1.237 -8,5% 17,5% 

Centro 2.198 -14,9% 31,2% 

Sud 1.039 -9,0% 14,7% 

Isole 627 -12,0% 8,9% 

ITALIA 7.048 -10,9% 100% 

Area 
(Non Capoluoghi) 

NTNnp 
2013 

Var.% 
NTNnp 

2012/13 

Quota NTNnp 
per Area 

Nord Ovest 4.458 -10,7% 32,0% 

Nord Est 2.654 -9,7% 19,1% 

Centro 2.659 -15,4% 19,1% 

Sud 2.904 -11,1% 20,9% 

Isole 1.236 -13,3% 8,9% 

ITALIA 13.911 -11,8% 100% 
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Figura 16: Distribuzione NTNnp 2013 per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi 
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Figura 17: Numero indice NTNnp nazionale, capoluoghi e confronto con NTN Italia 
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2  I mutui ipotecari 

2.1 I volumi 

I mutui ipotecari per l’acquisto di abitazioni da parte di persone fisiche6, si riferiscono esclusivamente a quei 
casi in cui la garanzia reale è proprio l’abitazione acquistata7. Nel 2013 le compravendite di abitazioni con 
mutuo ipotecario (NTN IP) mostrano un tasso di variazione negativo poco inferiore a quello registrato per le 
compravendite (NTN) (Tabella 11). Prosegue ma si attenua, quindi, la flessione registrata nel 2012 (pari a -
38,6%) e con 143.572 NTN IP il calo risulta del 7,7%. La contrazione delle transazioni assistite da ipoteca è 
diffusa in tutte le aree del paese, con tassi quasi ovunque inferiori al 10% con l’eccezione delle Isole (-
10,7%). La maggior richiesta di mutui ipotecari si trova nel Nord Ovest, dove il volume complessivo 
rappresenta circa il 37% del totale nazionale. 

L’incidenza dei mutui sulle corrispondenti compravendite di abitazioni effettuate da persone fisiche, nelle 
aree del Nord è circa il 57%, mentre nel Sud e nelle Isole tale quota è poco superiore al 20%. Rispetto al 
2012, l’incidenza degli acquisti con mutuo risulta stabile, con incrementi irrisori intorno ad un punto 
percentuale in tutte le aree geografiche. 

L’andamento degli indici del NTN IP (Figura 19) risulta molto simile in tutte le aree geografiche, con una 
forte crescita nel biennio 2005-06 per i comuni non capoluogo. Per tutte le aree del paese, ad eccezione 
della ripresa del 2010, il calo delle compravendite con mutuo ipotecario risulta continuo dal 2007, anno di 
inversione della tendenza, con tassi di flessione accentuati nel 2008, attenuati nel 2009 e nel 2011, 
fortemente negativi nel 2012 e rallentati nel 2013. Gli indici evidenziano, inoltre, come per tutte le aree e 
per tutti gli ambiti territoriali analizzati, nel 2013 si raggiunge il livello minimo della serie con mercati che 
perdono ovunque quasi il 60% con l’eccezione dei capoluoghi del Centro in cui la perdita complessiva è del 
50%. 

In Figura 20 sono confrontati gli andamenti dal 2004 della serie dei numeri indice del complesso delle 
compravendite di abitazioni relative alle sole persone fisiche (NTN), delle compravendite delle persone 
fisiche assistite da ipoteca (NTN IP) e delle compravendite riconducibili alle stesse persone fisiche di 
abitazioni sulle quali non si è accesa ipoteca (NTN no IP). L'analisi di confronto evidenzia come nel periodo 
di espansione i tassi di crescita delle NTN IP siano più accentuati del NTN relativo alle PF e soprattutto del 
NTN per le quali non si è fatto ricorso al credito ipotecario (NTN PF no IP). In modo analogo, nei periodi di 
ribasso del mercato, le compravendite con ipoteca mostrano flessioni maggiori sia delle NTN PF sia delle 
NTN non assistite da ipoteca. In tali andamenti sembra quindi potersi leggere l'effetto espansivo da un lato 
e restrittivo dall'altro dell'influenza del credito nel mercato delle abitazioni. Inoltre, tale circostanza appare 
confermata dalla minore volatilità della serie degli indici del NTN PF no IP che, sebbene allineata al trend 
decrescente delle NTN PF, mostra tassi di variazioni più attenuati in tutto il periodo. Quanto visto si 
presenta in modo analogo in tutte le aree del paese. 

Osservando gli andamenti per classi di comuni (Tabella 12) si nota che è la classe dei comuni medio piccoli 
(con numero di abitanti tra 5.000 e 25.000) quella in cui si concentra il maggior numero di NTN IP, il 34% 
circa del totale. L’incidenza degli acquisti con mutuo ipotecario rispetto alle compravendite di abitazioni da 
parte di persone fisiche risulta, sebbene di entità esigua, risulta in aumento ovunque ad eccezione dei 
comuni con meno di 5 mila abitanti che segnano ancora un lieve calo. Anche nel 2013 l’incidenza risulta più 
elevata nelle grandi città con una quota di transazioni assistite da ipoteca del 41,2%, a fronte di 
un’incidenza piuttosto bassa nei comuni piccoli, 29% circa. 

                                                           
6
  I dati relativi ai mutui riguardano l’intero territorio nazionale ad eccezione dei comuni dove vige il sistema dei libri fondiari (o 

sistema tavolare) per la pubblicità immobiliare. 
7
  Non rientrano nella presente analisi, quegli acquisti di abitazioni finanziati da mutui ma con ipoteca iscritta su un immobile 

diverso da quello acquistato o fornendo altra garanzia reale. Sono escluse, inoltre, le ulteriori forme di finanziamento per 
l’acquisto delle abitazioni, nonché la rinegoziazione del mutuo, operazione che a fronte di una formale iscrizione di un nuovo 
mutuo non comporta l’acquisto dell’abitazione. 
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In Figura 21 è riportata la mappa tematica della distribuzione dell’incidenza dei mutui sulle corrispondenti 
compravendite di abitazioni (NTN PF), che evidenzia nelle aree del Nord un maggior numero di comuni 
dove il ricorso al mutuo ipotecario interessa oltre la metà degli acquisti. 

Tabella 11: NTN IP, incidenza su NTN PF e variazione annua per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Area 
NTN IP  

2013 
Var% NTN IP 

2012/13 
Quota NTN-IP  

per area  
INC-NTN PF  

2013 
Differenza INC 

2012/13 

Nord Ovest 53.435 -8,0% 37,2% 42,5% 0,1 

Nord Est 28.775 -5,8% 20,0% 42,6% 0,6 

Centro 32.079 -7,0% 22,3% 40,0% 1,6 

Sud 19.148 -8,9% 13,3% 26,5% 0,2 

Isole 10.135 -10,7% 7,1% 27,9% 0,1 

Italia 143.572 -7,7% 100% 37,6% 0,6 

Area 
(Capoluoghi) 

NTN IP  
2013 

Var% NTN IP 
2012/13 

Quota NTN-IP  
per area  

INC-NTN PF  
2013 

Differenza INC 
2012/13 

Nord Ovest 15.786 -2,9% 31,4% 41,7% 0,6 

Nord Est 8.608 -2,5% 17,1% 41,5% 1,2 

Centro 16.482 -2,6% 32,8% 43,5% 2,2 

Sud 5.613 -6,0% 11,2% 31,2% 1,1 

Isole 3.814 -7,1% 7,6% 33,4% 0,2 

Italia 50.302 -3,4% 100% 39,9% 1,3 

Area 
(Non Capoluoghi) 

NTN IP  
2013 

Var% NTN IP 
2012/13 

Quota NTN-IP  
per area  

INC-NTN PF  
2013 

Differenza INC 
2012/13 

Nord Ovest 37.650 -9,9% 40,4% 42,8% -0,1 

Nord Est 20.167 -7,2% 21,6% 43,2% 0,4 

Centro 15.597 -11,2% 16,7% 36,8% 0,8 

Sud 13.536 -10,1% 14,5% 24,9% -0,1 

Isole 6.321 -12,7% 6,8% 25,3% 0,0 

Italia 93.271 -9,8% 100% 36,4% 0,2 

Figura 18: Quote NTN IP 2013 per aree geografiche 
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Figura 19: Numero indice NTN IP nazionale e per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi 
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Figura 20: Numero indice NTN PF, NTN IP e NTN PF no IP nazionale e per aree geografiche 
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Tabella 12: NTN IP, incidenza su NTN PF e variazione annua per classi demografiche dei comuni 

Classi demografiche di 
comuni 

n. comuni 
NTN IP  

2013 
Var% NTN IP 

2012/13 
Quota NTN-IP  

per classe  
INC-NTN PF  

2013 
Differenza INC 

2012/13 

< 5.000 5.372 17.662 -12,7% 12,3% 28,6% -0,4 

5.000-25.000 1.968 48.294 -9,9% 33,6% 38,8% 0,3 

25.000-50.000 236 20.047 -7,6% 14,0% 38,5% 0,5 

50.000-250.000 126 27.128 -6,5% 18,9% 38,7% 1,0 

> 250.000 12 30.442 -1,6% 21,2% 41,2% 1,3 

Totale 7.714 143.572 -7,7% 100% 37,6% 0,6 

Figura 21: Mappa distribuzione incidenza NTN IP 2013 su NTN persone fisiche nei comuni italiani 
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2.2 Le dimensioni 

Le abitazioni acquistate con mutuo ipotecario si distribuiscono, in base alla dimensione delle stesse, in 
modo leggermente diverso rispetto al totale di abitazioni compravendute (Tabella 13). Le quote maggiori 
riguardano ancora i tagli piccoli e medi, ma si riduce la quota dei monolocali ed aumenta quella delle 
abitazioni grandi. Nel 2013 i cali maggiori continuano a riguardare gli acquisti con mutuo di abitazioni 
monolocali o piccole, -14,7% e -9,5% rispettivamente (Tabella 14). 

L’incidenza degli acquisti con mutuo (Tabella 15) delle abitazioni ipotecate risulta massima per le 
dimensioni  ‘medio piccola’, ‘media’ e ‘grande’ superando il 40% delle compravendite complessive 
effettuate da persone fisiche. 

Nei capoluoghi si ricorre maggiormente al mutuo ipotecario, ma tale maggior incidenza riguarda 
essenzialmente le abitazioni di dimensioni inferiori, ‘monolocali’ e ‘piccole’, mentre per le abitazioni di 
maggior dimensione l’incidenza delle compravendite con mutuo ipotecario è simile a quella dei comuni non 
capoluogo. L’incidenza di acquisti di abitazione con mutuo aumenta, con poche eccezioni, con la 
dimensione dei comuni (Tabella 16 e Tabella 17): è minima per i monolocali acquistati nei comuni con 
meno di 5.000 abitanti (9,5%) ed è massima (47,1% circa) per le abitazioni di media dimensione acquistate 
nelle città medio piccole (tra 5 e 25 mila abitanti) e nelle città più grandi. 

Tabella 13: NTN IP per dimensioni delle abitazioni, per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Anno 2013 
 
Area 

Monolocali Piccola 
Medio 
piccola 

Media Grande nd Totale 

Nord Ovest 2.204 13.859 11.923 18.788 5.992 669 53.435 

Nord Est 781 5.670 5.941 11.059 4.459 865 28.775 

Centro 1.724 8.184 6.804 10.396 3.283 1.688 32.079 

Sud 679 3.356 4.090 8.321 2.169 533 19.148 

Isole 353 1.763 1.907 4.325 1.409 378 10.135 

Italia 5.740 32.832 30.666 52.889 17.312 4.133 143.572 

Area 
(Capoluoghi) 

Monolocali Piccola 
Medio 
piccola 

Media Grande nd Totale 

Nord Ovest 903 4.634 3.655 5.108 1.392 92 15.786 

Nord Est 269 1.744 2.018 3.391 1.041 144 8.608 

Centro 1.059 4.546 3.491 5.264 1.500 622 16.482 

Sud 183 1.075 1.235 2.364 657 99 5.613 

Isole 105 519 736 1.788 535 132 3.814 

Italia 2.520 12.517 11.135 17.915 5.126 1.088 50.302 

Area 
(Non Capoluoghi) 

Monolocali Piccola 
Medio 
piccola 

Media Grande nd Totale 

Nord Ovest 1.301 9.225 8.268 13.680 4.600 577 37.650 

Nord Est 512 3.926 3.923 7.668 3.418 722 20.167 

Centro 664 3.638 3.313 5.132 1.783 1.066 15.597 

Sud 496 2.282 2.855 5.957 1.512 434 13.536 

Isole 248 1.244 1.172 2.537 873 246 6.321 

Italia 3.221 20.314 19.531 34.974 12.186 3.045 93.271 
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Tabella 14: Variazione annua NTN IP per dimensioni delle abitazioni, per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Var%  2012/13 
 
Area 

Monolocali Piccola 
Medio 
piccola 

Media Grande nd Totale 

Nord Ovest -16,1% -10,8% -8,1% -5,7% -4,7% -4,6% -8,0% 

Nord Est -16,9% -10,5% -4,4% -3,2% -2,5% -18,9% -5,8% 

Centro -10,5% -5,0% -6,5% -6,1% -3,6% -23,1% -7,0% 

Sud -17,7% -9,9% -13,0% -5,4% -9,8% -7,5% -8,9% 

Isole -15,1% -15,3% -15,6% -6,4% -8,4% -12,5% -10,7% 

Italia -14,7% -9,5% -8,2% -5,3% -4,9% -16,9% -7,7% 

Area 
(Capoluoghi) 

Monolocali Piccola 
Medio 
piccola 

Media Grande nd Totale 

Nord Ovest -3,7% -6,4% -3,2% -0,6% 2,4% 6,8% -2,9% 

Nord Est -24,0% -5,3% 6,8% -3,5% -2,2% -13,1% -2,5% 

Centro -6,8% 1,2% -2,0% -4,8% 0,3% -11,0% -2,6% 

Sud -13,1% -5,8% -10,3% -1,1% -11,9% -9,4% -6,0% 

Isole 0,6% -17,0% -10,2% -2,4% -7,0% -10,2% -7,1% 

Italia -8,2% -4,1% -2,6% -2,6% -2,2% -9,8% -3,4% 

Area 
(Non Capoluoghi) 

Monolocali Piccola 
Medio 
piccola 

Media Grande nd Totale 

Nord Ovest -23,0% -12,9% -10,1% -7,5% -6,6% -6,2% -9,9% 

Nord Est -12,5% -12,6% -9,4% -3,1% -2,6% -20,0% -7,2% 

Centro -15,8% -11,8% -10,7% -7,4% -6,6% -28,7% -11,2% 

Sud -19,3% -11,7% -14,1% -7,0% -8,9% -7,0% -10,1% 

Isole -20,4% -14,5% -18,6% -9,0% -9,2% -13,8% -12,7% 

Italia -19,3% -12,6% -11,2% -6,6% -6,0% -19,1% -9,8% 

Tabella 15: Incidenza NTN IP su NTN PF per dimensioni delle abitazioni per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Anno 2013 
 
Area 

Monolocali Piccola 
Medio 
piccola 

Media Grande nd Totale 

Nord Ovest 21,4% 37,7% 45,6% 49,9% 47,7% 29,0% 42,5% 

Nord Est 21,0% 36,4% 44,7% 48,8% 47,4% 30,5% 42,6% 

Centro 24,7% 38,4% 42,6% 44,7% 42,4% 33,5% 40,0% 

Sud 6,8% 21,3% 30,1% 37,2% 35,6% 11,9% 26,5% 

Isole 8,2% 21,8% 30,2% 38,1% 37,9% 14,4% 27,9% 

Italia 16,2% 33,7% 40,7% 45,1% 43,8% 23,9% 37,6% 

Area 
(Capoluoghi) 

Monolocali Piccola 
Medio 
piccola 

Media Grande nd Totale 

Nord Ovest 24,0% 38,2% 44,6% 48,5% 46,1% 37,8% 41,7% 

Nord Est 20,7% 36,4% 43,5% 46,6% 46,2% 30,1% 41,5% 

Centro 30,3% 42,0% 45,3% 47,5% 46,0% 40,6% 43,5% 

Sud 9,4% 27,8% 33,9% 38,0% 37,8% 17,5% 31,2% 

Isole 9,7% 24,6% 36,0% 42,0% 43,3% 19,1% 33,4% 

Italia 21,7% 37,1% 42,4% 45,5% 44,5% 31,1% 39,9% 

Area 
(Non Capoluoghi) 

Monolocali Piccola 
Medio 
piccola 

Media Grande nd Totale 

Nord Ovest 19,8% 37,4% 46,0% 50,5% 48,2% 28,0% 42,8% 

Nord Est 21,1% 36,5% 45,3% 49,9% 47,8% 30,6% 43,2% 

Centro 19,0% 34,6% 40,2% 42,2% 39,8% 30,4% 36,8% 

Sud 6,2% 19,2% 28,7% 36,9% 34,8% 11,1% 24,9% 

Isole 7,7% 20,8% 27,4% 35,8% 35,1% 12,8% 25,3% 

Italia 13,6% 31,8% 39,8% 44,9% 43,5% 22,1% 36,4% 
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Figura 22: Quote NTN IP 2013 per dimensione delle abitazioni per capoluoghi e non capoluoghi 
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Tabella 16: NTN IP per dimensione delle abitazioni per classi demografiche di comuni 

Anno 2013 
 
Classi demografiche dei 
comuni 

Monolocali Piccola 
Medio 
piccola 

Media Grande nd Totale 

< 5.000 697 3.385 3.349 6.234 3.290 707 17.662 

5.000-25.000 1.492 10.240 10.226 18.441 6.257 1.639 48.294 

25.000-50.000 670 4.713 4.304 7.679 2.086 595 20.047 

50.000-250.000 1.027 5.666 5.723 10.901 3.172 639 27.128 

> 250.000 1.855 8.828 7.064 9.634 2.508 553 30.442 

Totale 5.740 32.832 30.666 52.889 17.312 4.133 143.572 

Tabella 17: Incidenza NTN IP su NTN PF per dimensioni delle abitazioni per classi demografiche di comuni 

Anno 2013 
 
Classi demografiche dei 
comuni 

Monolocali Piccola 
Medio 
piccola 

Media Grande nd Totale 

< 5.000 9,5% 22,6% 31,3% 38,7% 39,8% 16,5% 28,6% 

5.000-25.000 14,9% 33,4% 42,1% 47,1% 45,1% 24,6% 38,8% 

25.000-50.000 16,0% 35,7% 41,3% 44,5% 44,9% 25,8% 38,5% 

50.000-250.000 17,3% 34,2% 40,9% 45,1% 44,7% 27,0% 38,7% 

> 250.000 23,5% 39,9% 44,4% 46,8% 44,4% 33,7% 41,2% 

Totale 16,2% 33,7% 40,7% 45,1% 43,8% 23,9% 37,6% 

Figura 23: Quote NTN IP per dimensione delle abitazioni per classi demografiche dei comuni 
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2.3 I capitali erogati 

Coerentemente con il calo del numero di unità abitative acquistate con mutuo ipotecario, si attenua anche 
il calo del capitale complessivo erogato che mostra una flessione del 10,6% passando dai circa 19,6 miliardi 
di euro del 2012 ai 17,6 miliardi di euro del 2013 (Tabella 18) rallentando, quindi, il netto calo registrato nel 
2012 (era -43% circa). Tra le aree del paese le perdite del capitale erogato oscillano tra il 12,7% registrato 
nelle Isole e -9,9% nel Nord Est. Il capitale erogato rappresenta circa il 26% del valore complessivo delle 
abitazioni compravendute (stimato in 67,5 miliardi di euro). 

In diminuzione anche il capitale unitario che scende di circa 4 mila euro passando da 126 mila euro medi 
erogati nel 2012 per un’abitazione a 122 mila euro nel 2013. Tra le aree il calo maggiore si registra nel Nord 
Est, -5.292 euro, mentre l’area nella quale si rileva il capitale unitario massimo è il Nord Ovest. Nei comuni 
non capoluogo delle Isole il capitale unitario medio erogato assume il valore minimo scendendo poco sotto 
i 100 mila euro. 

Nella Figura 25 e nella Figura 26 sono riportati i grafici degli andamenti per aree geografiche, distinguendo 
altresì i capoluoghi e i non capoluoghi, dell’indice del capitale erogato e del capitale medio per unità 
abitativa. 

Il calo del capitale complessivo erogato risulta diffuso anche analizzando le classi demografiche dei comuni 
(Tabella 19 e Figura 27) con un picco nei comuni con meno di 5 mila abitanti (-15,1%) e inferiore al 5% per 
le grandi città. Tuttavia è nei comuni minori che il calo del capitale unitario è inferiore, dove per un’unità 
abitativa sono erogati circa 3 mila euro in meno, mentre il calo è di circa 6 mila euro nei comuni di medie 
dimensioni (tra 50 mila e 250 mila abitanti) e di 4.600 euro nei grandi centri. 

È stata inoltre effettuata una stima del valore di scambio delle abitazioni ipotecate moltiplicando la 
superficie media delle abitazioni compravendute per il numero di compravendite NTN IP e per la 
quotazione media comunale. Come mostrato in Tabella 20, il valore delle abitazioni compravendute 
avvalendosi di mutuo ipotecario ammonta a circa 26,1 miliardi di euro; il capitale erogato rappresenta 
quindi circa il 67% della spesa di acquisto. La quota di valore finanziato è minima al Centro, dove è circa il 
60%, e massima nelle Isole, 76,7%. 

Tabella 18: Capitale complessivo e unitario erogato e variazione annua per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Anno 2013 
 
Area 

Capitale 2013 
miliardi € 

Var.% capitale 
2012/13 

Quota Capitale 
per Area 

Capitale unitario 
2013 € 

Differenza 
Capitale unitario 

2012/13 € 

Nord Ovest 6,6 -10,6% 37,7% 123.776 -3.643 

Nord Est 3,4 -9,9% 19,1% 116.571 -5.292 

Centro 4,4 -10,3% 25,2% 138.036 -5.031 

Sud 2,1 -11,4% 11,9% 108.781 -3.015 

Isole 1,1 -12,7% 6,1% 106.300 -2.424 

Italia 17,6 -10,6% 100% 122.285 -4.036 

Area 
(Capoluoghi) 

Capitale 2013 
miliardi € 

Var.% capitale 
2012/13 

Quota Capitale 
per Area 

Capitale unitario 
2013 € 

Differenza 
Capitale unitario 

2012/13 € 

Nord Ovest 2,1 -4,8% 31,1% 136.123 -2.845 

Nord Est 1,1 -7,2% 15,3% 122.837 -6.284 

Centro 2,6 -6,4% 37,0% 155.170 -6.306 

Sud 0,7 -8,6% 10,2% 125.575 -3.486 

Isole 0,4 -9,4% 6,5% 117.986 -3.024 

Italia 6,9 -6,5% 100% 137.538 -4.520 

Area 
(Non Capoluoghi) 

Capitale 2013 
miliardi € 

Var.% capitale 
2012/13 

Quota Capitale 
per Area 

Capitale unitario 
2013 € 

Differenza 
Capitale unitario 

2012/13 € 

Nord Ovest 4,5 -13,1% 42,0% 118.600 -4.330 

Nord Est 2,3 -11,1% 21,6% 113.897 -5.017 

Centro 1,9 -15,1% 17,6% 119.930 -5.417 

Sud 1,4 -12,8% 13,0% 101.817 -3.127 

Isole 0,6 -14,9% 5,9% 99.249 -2.513 

Italia 10,6 -13,1% 100% 114.058 -4.337 
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Figura 24: Quote capitale erogato nel 2013 per aree geografiche 
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Figura 25: Indice del capitale erogato per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi 
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Figura 26: Capitale (migliaia di euro) erogato per unità abitativa per aree geografiche, capoluoghi e non capoluoghi 
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Tabella 19: Capitale complessivo e unitario erogato e variazione annua per classi demografiche dei comuni 

Classi 
demografiche di 
comuni 

Capitale 2013 
miliardi € 

Var.% capitale 
2012/13 

Quota Capitale  
per classe 

Capitale unitario 
2013  

€ 

Differenza Capitale 
unitario 2012/13  

€ 

< 5.000 1,9 -15,1% 10,8% 107.808 -3.069 

5.000-25.000 5,5 -13,3% 31,5% 114.363 -4.472 

25.000-50.000 2,3 -11,0% 13,4% 117.155 -4.514 

50.000-250.000 3,2 -10,9% 18,2% 117.658 -5.752 

> 250.000 4,6 -4,5% 26,1% 150.751 -4.612 

Totale 17,6 -10,6% 100% 122.285 -4.036 

Figura 27: Quote capitale erogato nel 2013 per classi demografiche dei comuni 
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Tabella 20: Stima del fatturato del NTN IP e incidenza del capitale per area, capoluoghi e non capoluoghi 

Area 
Stima fatturato NTN 

IP 2013 
miliardi € 

Quota fatturato per 
Area  

INC Capitale Valore 
2013 

Nord Ovest 9,1 35,1% 72,4% 

Nord Est 5,1 19,5% 66,1% 

Centro 7,5 28,9% 58,7% 

Sud 2,9 11,1% 71,8% 

Isole 1,4 5,4% 76,7% 

Italia 26,1 100% 67,3% 

Area 
(Capoluoghi) 

Stima fatturato NTN 
IP 2013 

miliardi € 

Quota fatturato per 
Area  

INC Capitale Valore 
2013 

Nord Ovest 3,6 30,5% 60,0% 

Nord Est 1,9 16,4% 55,0% 

Centro 4,6 39,1% 55,6% 

Sud 1,0 8,8% 67,9% 

Isole 0,6 5,2% 74,0% 

Italia 11,7 100% 58,9% 

Area 
(Non Capoluoghi) 

Stima fatturato NTN 
IP 2013 

miliardi € 

Quota fatturato per 
Area  

INC Capitale Valore 
2013 

Nord Ovest 5,6 38,8% 80,3% 

Nord Est 3,2 22,0% 72,9% 

Centro 2,9 20,6% 63,4% 

Sud 1,9 13,0% 73,9% 

Isole 0,8 5,6% 78,7% 

Italia 14,3 100% 74,3% 
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2.4 Tasso medio e durata 

L’andamento dei tassi d’interesse8 ha avuto una certa influenza sul mercato immobiliare, favorendone 
l’espansione nei primi anni 2000, contribuendo alla frenata del 2007 e al deciso ridimensionamento del 
2008, anno in cui il livello medio dei tassi iniziali praticati superò il 5,5%. Le politiche della banca centrale 
europea per il contenimento dei tassi di sconto, adottate già a partire dall’ultimo trimestre 2008, avevano 
portato nel 2010 i tassi medi riferiti alla prima rata per i nuovi mutui ipotecari ad un livello decisamente più 
contenuto, pari a 2,7% mediamente. Nel biennio 2011 - 2012, il maggior rischio di insolvibilità dei clienti e 
la crisi sovrana hanno influito sull’aumento (+1,52 punti nel biennio 2011-12) del tasso medio applicato 
dalle banche ai mutui ipotecari per l’acquisto di abitazioni (Tabella 21) , nonostante il tasso ufficiale di 
sconto sia stato molto contenuto fino a scendere al minimo storico il 13 novembre 2013 (0,25%). Nel 2013 
il tasso medio è diminuito di 31 punti base. 

Tra le diverse aree del paese, i tassi medi anzidetti risultano ancora nel 2013 più elevati nelle regioni del 
Sud (4, 36%) e del Centro (4,20%), mentre i tassi più bassi si registrano nelle regioni del Nord (3,7% circa). 
Tra il 2007 ed il 2008, con un livello dei tassi particolarmente elevato, si era assistito ad una maggiore 
convergenza dei tassi e quindi ad una riduzione dei differenziali territoriali. Dal 2009 invece si riapre la 
forbice degli interessi praticati che torna a sfavorire le regioni meridionali (Figura 28). La durata media del 
mutuo è pari a circa 23 anni, in media. La differenza tra le diverse aree del Paese non è molto rilevante, 
rispetto al 2012 si nota una leggera diminuzione della durata (Figura 29). La diminuzione dei tassi 
d’interesse, combinato alla diminuzione del capitale unitario erogato, ha portato ad una diminuzione 
generalizzata della rata mensile9 che è passata da 720 euro nel 2012 a quasi 682 euro mediamente nel 2013 
(Tabella 21 e Figura 30). 

Tabella 21: Tasso di interesse iniziale, durata media mutuo (anni), rata media mensile (€) e variazione annua 

Area 
Tasso medio 

2013 
Differenza tasso 
medio 2012/13 

Durata media 
2013  
anni 

Differenza 
durata media 

2012/13 
anni 

Rata media 
mensile 2013 

€ 

Var% 
Rata media 

2012/13 

Nord Ovest 3,71% -0,32 22,8 -0,3 € 671 -5,0% 

Nord Est 3,71% -0,26 22,0 -0,3 € 647 -5,8% 

Centro 4,20% -0,27 23,3 -0,3 € 776 -5,3% 

Sud 4,36% -0,34 22,0 -0,3 € 642 -5,0% 

Isole 4,19% -0,37 22,2 -0,2 € 614 -5,2% 

Italia 3,94% -0,31 22,6 -0,3 € 682 -5,2% 

 

                                                           
8
  Si rammenta che il tasso d’interesse al quale ci si riferisce nel presente paragrafo è quello stabilito alla data della sottoscrizione 

dell’atto di finanziamento (tasso iniziale), valevole per il calcolo della prima rata del mutuo. 
9
 La rata è stata calcolata considerando il tasso iniziale medio, il capitale medio per unità e la durata media in mesi. 
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Figura 28: Andamento tasso d'interesse medio iniziale per aree geografiche 
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Figura 29: Andamento durata media mutuo (anni) per aree geografiche 
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Figura 30: Andamento rata media iniziale mensile (euro) per aree geografiche 

636

663

737

800
812

697

660

698 720

682

629

656

755

798

821

693

654

686 706

671
662

685

729

791 788

678

638

672 687

647

698

738

814

913 920

777

736

792

819

776

561

588

651

715
733

647

618

650 676

642

519

544

603

667

693

625

593

630
648

614

500

550

600

650

700

750

800

850

900

950

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Italia Nord-Ovest

Nord-Est Centro

Sud Isole



RAPPORTO IMMOBILIARE 2014 

Il settore residenziale  
  

 

 

39 

3 Dati regionali 

3.1 Le compravendite 

A livello regionale l’andamento del mercato residenziale risulta, nel 2013, sostanzialmente negativo in tutte 
le regioni con diminuzioni rispetto al 2011 generalmente inferiori al 10%. Le perdite più elevate si 
registrano per le regioni Molise, Sardegna e Marche (-14% circa) mentre i cali più contenuti si osservano per 
le regioni Puglia e Friuli Venezia Giulia (-6% circa). Le regioni che detengono la quota maggiore delle 
compravendite nazionali sono la Lombardia (20,0%) e il Lazio (10,8%) e sono quelle che nel 2013 registrano 
l’intensità del mercato immobiliare (IMI) più alta (1,48% e 1,42% rispettivamente). L’IMI più basso si 
realizza invece nella regione Calabria, dove nel 2013 è stato compravenduto meno dell’1% dello stock di 
abitazioni (Tabella 22). 

Le compravendite di nuda proprietà (Tabella 23) rispecchiano, come già rilevato nelle analisi per area 
geografica, l’andamento negativo delle transazioni dell’intera proprietà con l’eccezione della regione Friuli 
Venezia Giulia che mostra un incremento delle transazioni di nuda proprietà del 15,2%. Le quote maggiori 
sono detenute anche in questo caso dalle regioni Lombardia e Lazio che registrano comunque variazioni 
negative (-10,4% e -19,5% rispettivamente). 

In Tabella 24 è riportato il valore di scambio stimato per le abitazioni compravendute nelle diverse regioni 
nel 2013. Emerge un calo generale, con un picco in Campania, -16,9%, seguita a breve distanza dai cali di 
Marche e Molise, -16% circa. In Figura 31 è presentata la mappa tematica regionale con la distribuzione del 
valori di scambio delle abitazioni nel 2013. 

Tabella 22: NTN, IMI e variazione annua per regione 

Regione 
NTN 
2013 

Var.% NTN 
2012/13 

Quota NTN 
per Regione 

IMI 
2013  

Differenza IMI 
2012/13 

Abruzzo 8.814 -11,8% 2,2% 1,02% -0,15 

Basilicata 3.203 -9,4% 0,8% 0,89% -0,10 

Calabria 10.991 -11,7% 2,7% 0,81% -0,11 

Campania 25.583 -11,8% 6,3% 0,91% -0,12 

Emilia-Romagna 32.720 -7,0% 8,0% 1,31% -0,11 

Friuli- Venezia Giulia 9.590 -5,6% 2,4% 1,34% -0,08 

Lazio 43.969 -9,8% 10,8% 1,42% -0,17 

Liguria 14.303 -7,3% 3,5% 1,23% -0,10 

Lombardia 81.514 -8,8% 20,0% 1,48% -0,15 

Marche 9.000 -13,6% 2,2% 1,04% -0,17 

Molise 1.944 -13,8% 0,5% 0,85% -0,14 

Piemonte 35.914 -9,3% 8,8% 1,30% -0,14 

Puglia 25.141 -5,8% 6,2% 1,10% -0,07 

Sardegna 9.772 -13,7% 2,4% 0,97% -0,16 

Sicilia 28.282 -9,7% 7,0% 0,90% -0,10 

Toscana 25.552 -9,6% 6,3% 1,22% -0,14 

Umbria 5.717 -12,2% 1,4% 1,16% -0,17 

Valle d'Aosta 1.381 -8,4% 0,3% 1,05% -0,11 

Veneto 33.538 -8,5% 8,2% 1,30% -0,13 

ITALIA 406.928 -9,2% 100% 1,20% -0,13 
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Tabella 23: NTN np e variazione annua per regione 

Regione 
NTN np 

2013 
Var.% NTN np 

2012/13 
Quota NTN np 

per Regione 

Abruzzo  457 -12,3% 2,2% 

Basilicata 115 -26,9% 0,5% 

Calabria 444 -15,6% 2,1% 

Campania 1.663 -9,8% 7,9% 

Emilia-Romagna 1.699 -12,6% 8,1% 

Friuli- Venezia Giulia 423 15,2% 2,0% 

Lazio 2.372 -19,5% 11,3% 

Liguria 992 -11,0% 4,7% 

Lombardia 3.489 -10,4% 16,6% 

Marche 569 -6,8% 2,7% 

Molise 95 -9,8% 0,5% 

Piemonte 1.826 -8,1% 8,7% 

Puglia 1.170 -6,9% 5,6% 

Sardegna 483 -2,1% 2,3% 

Sicilia 1.381 -16,1% 6,6% 

Toscana 1.547 -11,4% 7,4% 

Umbria 369 -12,8% 1,8% 

Valle d'Aosta 97 -13,5% 0,5% 

Veneto 1.769 -10,6% 8,4% 

ITALIA 20.960 -11,5% 100% 

Tabella 24: Stima del fatturato totale e medio per unità e variazione annua per regione 

Regione 
Stima fatturato 

2013  
milioni € 

Fatturato medio 
u.i. 2013 

€ 

Quota fatturato 
per Regione 

Var.% 
fatturato  
2012/13  

Differenza  
fatturato medio u.i. 

2012/13 € 

Abruzzo  1.033 117.200 1,5% -13,8% -2.800 

Basilicata 311 97.000 0,5% -8,9% 500 

Calabria 919 83.700 1,4% -13,6% -1.800 

Campania 4.288 167.600 6,4% -16,9% -10.400 

Emilia-Romagna 5.976 182.600 8,9% -8,0% -1.900 

Friuli- Venezia Giulia 1.412 147.300 2,1% -8,7% -5.000 

Lazio 10.517 239.200 15,6% -12,6% -7.800 

Liguria 3.112 217.600 4,6% -10,5% -7.900 

Lombardia 13.011 159.600 19,3% -8,6% 400 

Marche 1.409 156.500 2,1% -15,8% -4.000 

Molise 177 91.200 0,3% -15,4% -1.800 

Piemonte 5.464 152.100 8,1% -12,3% -5.200 

Puglia 2.877 114.400 4,3% -7,6% -2.300 

Sardegna 1.501 153.700 2,2% -12,6% 2.000 

Sicilia 2.953 104.400 4,4% -11,4% -2.000 

Toscana 5.912 231.400 8,8% -9,5% 200 

Umbria 771 134.900 1,1% -13,6% -2.200 

Valle d'Aosta 263 190.400 0,4% -14,4% -13.500 

Veneto 5.571 166.100 8,3% -8,5% -100 

ITALIA 67.478 165.800 100,0% -10,8% -2.900 
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Figura 31: Mappa distribuzione del fatturato (milioni di euro) 2013 nelle regioni italiane 
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3.2 I mutui ipotecari 

I mutui ipotecari per l’acquisto di abitazioni da parte di persone fisiche subiscono, come già visto, nel 2013 
rispetto al 2012 una flessione del -7,7%. L’analisi regionale evidenzia cali in tutto il territorio (Tabella 25). Le 
perdite più elevate si registrano in Molise (-19,0%), Abruzzo (-17,4%) e Calabria (-15,3%).Rappresenta 
un’eccezione il rialzo che si osserva nella regione Friuli Venezia Giulia, +6,2%. La Lombardia e il Lazio, 
regioni che rappresentano la quota maggiore di NTN con percentuali rispettivamente del 24,6% e del 
12,2%, mostrano una flessione delle transazioni con ipoteca analoga alla perdita nazionale (-8,1% e -7,0%). 

L’incidenza dei mutui sulle compravendite di abitazioni effettuate da persone fisiche è mediamente più 
elevata nelle regioni del Nord. L’incidenza più elevata si riscontra in Friuli Venezia Giulia e in Lombardia, 
dove gli acquisti con ipoteca rappresentano il 49,1% e il 46,1% del totale degli acquisti di persone fisiche. 
Tra le regioni del Nord superano la soglia del 40% anche Veneto ed Emilia Romagna. In controtendenza 
risultano Valle d’Aosta e Liguria, dove la percentuale di acquisti con ricorso ad ipoteca è piuttosto 
contenuta (27,6% e 34,3% rispettivamente). Al Centro, Lazio e Toscana, hanno incidenze intorno al 40%. 
Nelle regioni del Sud si osservano le quote di acquisti con ipoteca più distanti dal livello medio nazionale. In 
particolare, la Calabria presenta l’incidenza più bassa, 17,0%, valore di ben 30 punti percentuali inferiore al 
valore massimo. 

In analogia con il NTN IP anche l’ammontare di capitale risulta in calo in tutte le regioni con l’eccezione del 
Friuli Venezia Giulia. Le flessioni più elevate si riscontrano in Abruzzo e in Calabria con un tasso intorno al -
19% ( ). Dei complessivi 17,6 miliardi di capitale erogati, più del 40% finanzia l’acquisto di abitazioni in 
Lombardia (26,0%) e nel Lazio (15,0%) nonostante il calo di circa il 10% registrato nel 2013. Il valore del 
capitale unitario di ciascuna regione, mostrato nella stessa tabella, riflette le differenze delle quotazioni 
medie delle abitazioni che si apprezzano tra le stesse. Nel 2013, infatti, il capitale erogato per un’unità 
abitativa è massimo (151 mila euro circa) nel Lazio, regione con elevati livelli dei prezzi, e scende a circa 94 
mila euro in Calabria. 

In termini di tasso di interesse applicato alla prima rata, più di un punto percentuale distanzia la Calabria, 
regione con il tasso più elevato, 4,60% circa, dalla Valle d’Aosta, regione con il tasso minimo, 3,50%, che si 
traduce in circa 114 euro mensili (in più per la Calabria), nell’ipotesi di un finanziamento di 100 mila euro 
con durata pari alla media nazionale. 

Con qualche eccezione, sono le regioni del Sud a presentare tassi di interesse più elevati, mentre al Nord i 
tassi sono più bassi. Rispetto al 2012, i tassi di interesse sono in calo in tutte le regioni. 

L’effetto congiunto di capitale unitario e tasso di interesse sono evidenti nella rata calcolata per ciascuna 
regione. Lazio e Toscana, regioni per le quali il capitale unitario era molto elevato, presentano i livelli più 
alti della rata, 850 € e 722 € mensili rispettivamente. Nonostante, il tasso di interesse sia tra i più elevati, il 
basso valore del capitale unitario rende la rata della regione Calabria la più bassa tra le rate regionali. 
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Tabella 25: NTN IP, incidenza su NTN PF e variazione annua per regione 

Regione 
NTN IP  

2013 
Var% NTN IP 

2012/13 
Quota NTN IP per 

Regione  
INC-NTN PF  

2013 
Differenza INC 

2012/13 

Abruzzo 2.188 -17,4% 1,5% 26,4% -1,8 

Basilicata 608 -10,5% 0,4% 20,1% -0,5 

Calabria 1.779 -15,3% 1,2% 17,0% -0,5 

Campania 6.728 -8,2% 4,7% 27,4% 1,0 

Emilia Romagna 12.813 -5,7% 8,9% 41,7% 0,5 

Friuli Venezia Giulia 2.698 6,2% 1,9% 49,1% 3,2 

Lazio 17.488 -7,0% 12,2% 41,4% 1,4 

Liguria 4.733 -7,5% 3,3% 34,3% 0,0 

Lombardia 35.316 -8,1% 24,6% 46,1% 0,2 

Marche 2.967 -10,8% 2,1% 35,2% 1,4 

Molise 353 -19,0% 0,2% 19,0% -1,2 

Piemonte 13.029 -7,9% 9,1% 38,1% 0,1 

Puglia 7.494 -4,4% 5,2% 31,0% 0,2 

Sardegna 3.177 -11,0% 2,2% 34,7% 1,2 

Sicilia 6.958 -10,5% 4,8% 25,6% -0,1 

Toscana 9.701 -6,7% 6,8% 39,9% 1,3 

Umbria 1.924 -2,4% 1,3% 36,3% 4,0 

Valle D'Aosta 358 -7,7% 0,2% 27,6% 0,0 

Veneto 13.264 -8,1% 9,2% 42,5% 0,3 

Italia 143.572 -7,7% 100% 37,6% 0,6 

Tabella 26: Capitale complessivo e unitario erogato e variazione annua per regione 

Regione 
Capitale  

2013 
milioni € 

Var.%  Capitale 
2012/13 

Quota Capitale  
per Regione 

Capitale unitario 
2013  

€ 

Differenza 
Capitale unitario 

2012/13 € 

Abruzzo 223,2 -19,7% 1,3% 102.002 -2.888 

Basilicata 58,9 -4,6% 0,3% 96.961 5.988 

Calabria 166,7 -19,4% 0,9% 93.751 -4.838 

Campania 832,4 -10,7% 4,7% 123.720 -3.456 

Emilia Romagna 1.526,4 -9,9% 8,7% 119.124 -5.627 

Friuli Venezia Giulia 286,8 5,7% 1,6% 106.327 -522 

Lazio 2.638,2 -10,1% 15,0% 150.856 -5.220 

Liguria 593,6 -10,4% 3,4% 125.435 -4.089 

Lombardia 4.570,4 -10,1% 26,0% 129.414 -2.969 

Marche 332,5 -15,5% 1,9% 112.068 -6.220 

Molise 32,8 -22,9% 0,2% 93.009 -4.719 

Piemonte 1.400,7 -12,4% 8,0% 107.507 -5.641 

Puglia 769,0 -7,3% 4,4% 102.615 -3.255 

Sardegna 335,6 -14,9% 1,9% 105.620 -4.755 

Sicilia 741,8 -11,6% 4,2% 106.611 -1.355 

Toscana 1.257,0 -9,9% 7,2% 129.580 -4.547 

Umbria 200,4 -5,8% 1,1% 104.179 -3.776 

Valle D'Aosta 49,3 -0,9% 0,3% 137.822 9.493 

Veneto 1.541,1 -12,3% 8,8% 116.188 -5.598 

Italia 17.556,7 -10,6% 100% 122.285 -4.036 
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Figura 32: Mappa distribuzione incidenza NTN IP 2013 su NTN PF (%) nelle regioni italiane 
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 Figura 33: Mappa distribuzione del capitale erogato (milioni di euro) nelle regioni italiane 

 










































































