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Le informazioni rese nel presente rapporto sono di proprietà esclusiva dell’Agenzia del Territorio. Non 
è consentito vendere, affittare, trasferire, cedere i dati contenuti o assumere alcune altre obbligazioni 
verso terzi. Le informazioni possono essere utilizzate, anche ai fini della loro elaborazione, purché, nel 
caso di pubblicazione, venga citata la relativa fonte. 
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Le fonti utilizzate 
I dati elaborati sono contenuti negli archivi delle banche dati catastali, di pubblicità immobiliare e 
dell’Osservatorio Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del territorio. 

Dalle Banche Dati Catastali sono desunte le informazioni relative alla consistenza degli stock esistenti 
di unità immobiliari per alcune categorie catastali. 

Dalle Banche Dati della Pubblicità immobiliare (ex Conservatorie) sono desunte le informazioni relative 
alle compravendite ed ai mutui ipotecari. I dati di consuntivo, estratti nel mese di febbraio, si 
riferiscono a ciascuna annualità, salvo possibili registrazioni avvenute oltre i termini di legge. Si tratta 
in ogni caso di quantità residuali non rilevanti ai fini statistici. 

Dalle Banche dati delle Quotazioni OMI sono desunte le informazioni relative ai valori immobiliari delle 
tipologie residenziali (abitazioni di tipo economico, abitazioni civili, abitazioni signorili, ville e villini). 

Si segnala che a causa di un errore negli archivi, i dati delle superfici delle abitazioni compravendute 
per gli anni dal 2007 al 2010 sono stati rettificati ae di conseguenza sono state corrette anche le stime 
del valore di scambio delle abitazioni; le tabelle corrette per gli anni precedenti sono pubblicate sulla 
pagina web del sito dell’Agenzia del Territorio: http://www.agenziaterritorio.gov.it/?id=6329. 

Copertura territoriale dei dati 
I dati relativi alle compravendite di abitazioni in termini di NTN non comprendono quelli dei comuni 
delle province autonome di Trento e Bolzano, dove il catasto e la pubblicità immobiliare sono gestiti 
localmente. Il valore del NTN, per il 2010 e il 2011, comprende le compravendite delle abitazioni site 
nei 45 comuni del Friuli Venezia Giulia dove vige il sistema dei libri fondiari (o sistema tavolare) per la 
pubblicità immobiliare, per un numero complessivo di 7.752 comuni. Ogni serie storica presentata nei 
grafici di questo rapporto continua però a far riferimento ai valori di NTN limitatamente ai comuni non 
‘tavolari’, non disponendo dei dati precedenti al 2009. 

I dati relativi ai mutui riguardano l’intero territorio nazionale (n. 7.707 comuni) ad eccezione dei 
comuni delle province autonome di Trento (n. 223) e Bolzano (n. 116), del Friuli Venezia Giulia (n. 
45), del Veneto (n. 3) e della Lombardia (n. 2) dove vige il sistema dei libri fondiari (o sistema 
tavolare) per la pubblicità immobiliare. 
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I criteri metodologici adottati 
L’elaborazione dei dati, con particolare riferimento alla natura tipologica degli immobili, impone 
l’adozione di alcuni criteri convenzionali basati sulle categorie catastali in uso e su ulteriori categorie 
adottate ai fini della nota di trascrizione. Limitatamente al settore residenziale la questione è meno 
controversa, mentre per le pertinenze nella categoria affluiscono anche immobili non pertinenziali di 
abitazioni. Tuttavia, la prevalenza in queste due categorie catastali, almeno per l’analisi degli 
andamenti e della distribuzione territoriale, di cantine e posti auto fa propendere per considerare 
l’aggregato tout court come pertinenze delle abitazioni. Di seguito è riportata la tabella delle 
aggregazioni delle categorie catastali adottate ai fini delle analisi presentate nel Rapporto. 

Tabella delle aggregazioni delle categorie catastali 

SETTORE RESIDENZIALE 

Categoria catastale 

A1 
A2 
A3 
A4 
A5 
A6  
A7 
A8 
A9 
A11 

Descrizione 

Abitazione di tipo signorile 
Abitazioni di tipo civile 
Abitazioni di tipo economico 
Abitazioni di tipo popolare 
Abitazioni di tipo ultrapopolare 
Abitazioni di tipo rurale 
Abitazione in villino 
Abitazione in villa 
Castelli, palazzi di pregio artistici o storici. 
Abitazioni ed alloggi tipici dei luoghi. 

 

PERTINENZE 

MAGAZZINI/ CANTINE 
C/2 Magazzini e locali di deposito 
BOX / POSTI AUTO 

C/6 e C/7 Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse 
Tettoie chiuse o aperte 

Tabella delle classi dimensionali delle unità a destinazione residenziale 
Monolocali Fino a 2,5 vani catastali 

Piccola da 3 e fino a 4 vani catastali 

Medio piccola da 4,5 e fino a 5 vani catastali 

Media da 5,5 e fino a 7 vani catastali 

Grande Maggiore di 7 vani catastali 

Esistono unità, sia per lo stock sia per il NTN, per le quali non è disponibile l’informazione sulla 
consistenza in vani catastali e pertanto non classificabili per dimensione. 

 Glossario 

Aree geografiche 

Nord-Ovest: Liguria, Lombardia, Piemonte, Valle D`Aosta; 

Nord-Est: Emilia Romagna, Friuli Venezia Giulia, Veneto; 

Centro: Lazio, Marche, Toscana, Umbria; 

Sud: Abruzzo, Basilicata, Calabria, Campania, Molise, Puglia; 

Isole: Sardegna, Sicilia. 
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Classi demografiche 

Classificazione dei comuni in base alla popolazione residente. La 
suddivisione, ai fini delle analisi contenute nel Rapporto, si articola in 
cinque classi: 

− comuni con popolazione fino a 5.000 abitanti; 

− comuni con popolazione compresa tra 5.000 e 25.000 abitanti; 

− comuni con popolazione compresa tra 25.000 e 50.000 abitanti; 

− comuni con popolazione compresa tra 50.000 e 250.000 abitanti; 

− comuni con popolazione oltre 250.000 abitanti. 

Nelle schede regionali le classi demografiche analizzate sono tre: 
− comuni con popolazione fino a 5.000 abitanti; 

− comuni con popolazione compresa tra 5.000 e 25.000 abitanti; 

− comuni con popolazione oltre 25.000 abitanti. 

NTN 

N. di transazioni di unità immobiliari “normalizzate” (Le 
compravendite dei diritti di proprietà sono “contate” relativamente a 
ciascuna unità immobiliare tenendo conto della quota di proprietà 
oggetto di transazione; ciò significa che se di una unità immobiliare é 
compravenduta una frazione di quota di proprietà, per esempio il 
50%, essa non è contata come una transazione, ma come 0,5 
transazioni). 

Stock di unità immobiliari N. di unità immobiliari censite negli archivi catastali relativamente ad 
un determinato ambito territoriale. 

Superficie delle abitazioni 

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. La banca dati catastale contiene 
per circa il 90% delle unità del gruppo A la misura della superficie 
calcolata secondo i criteri definiti nell’allegato C del decreto del 
Presidente della Repubblica 23 marzo 1998 n. 138. Sulla base di tali 
informazioni è stata calcolata, nell’ambito di ciascun comune la 
dimensione media in mq del vano delle unità abitative. 

IMI (Intensità del 
Mercato Immobiliare) 

Rapporto percentuale tra NTN e stock di unità immobiliari, indica la 
quota percentuale di stock compravenduto in un determinato 
periodo. 

Quotazione di riferimento 
media comunale  

La banca dati delle quotazioni OMI fornisce per tutti i comuni italiani 
(8.096), a loro volta suddivisi in circa 31.000 zone omogenee, un 
intervallo dei valori di mercato e di locazione sia delle tipologie 
residenziali (abitazioni signorili, civili, economiche, ville e villini), sia 
delle principali altre tipologie di fabbricati: uffici, negozi, laboratori, 
capannoni, magazzini, box e posti auto. L’aggiornamento delle 
quotazioni avviene con cadenza semestrale. La quotazione in €/mq a 
livello comunale è calcolata come media dei valori centrali degli 
intervalli di tutte le tipologie residenziali presenti in ogni zona OMI 
appartenente al comune, mentre quando si esaminano 
raggruppamenti territoriali (provincia, regione, area geografica) le 
quotazioni di riferimento relative, sono calcolate pesando le 
quotazioni comunali con lo stock abitativo presente in ogni comune, 
rispetto allo stock totale dell’aggregazione considerata. 
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Indice delle variazioni 
delle quotazioni di 
riferimento comunale 
delle abitazioni 

L’indice fornisce un’indicazione sull’andamento del valore dello stock 
della ricchezza immobiliare relativa alle abitazioni, tenuto conto delle 
variazioni dei prezzi correnti delle abitazioni compravendute. 

Differenziale valore 
medio 

Rapporto tra il valore medio comunale e il valore medio nazionale 
calcolato come media pesata con lo stock di tutti i valori medi 
comunali. 

Zona OMI 

La zona OMI è una porzione continua del territorio comunale che 
riflette un comparto omogeneo del mercato immobiliare locale, nel 
quale si registra uniformità di apprezzamento per condizioni 
economiche e socio-ambientali. Tale uniformità viene tradotta in 
omogeneità nei caratteri posizionali, urbanistici, storico-ambientali, 
socio-economici degli insediamenti, nonché nella dotazione dei servizi 
e delle infrastrutture urbane. Nella zona omogenea individuata i 
valori di mercato unitari delle unità immobiliari, in stato di 
conservazione e manutenzione ordinario, hanno uno scostamento, 
tra valore minimo e valore massimo, non superiore al 50%, 
riscontrabile per la tipologia edilizia prevalente, nell’ambito della 
destinazione residenziale. 

NTN IP 

N. di transazioni di unità immobiliari “normalizzate” effettuate con 
l’ausilio di mutuo ipotecario da persone fisiche. Non rientrano nelle 
analisi presentate nel rapporto, 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. 

Capitale erogato Capitale che il finanziatore (istituto di credito o altro) concede per la 
compravendita dell’immobile. 

Tasso di interesse 
Misura dell'interesse sul capitale erogato, stabilito alla data della 
sottoscrizione dell’atto di finanziamento (tasso iniziale), valevole per 
il calcolo della prima rata del mutuo. 

Durata del mutuo Tempo, espresso in anni, pattuito alla data della sottoscrizione del 
contratto di mutuo per la restituzione del capitale erogato. 

Rata media 
La rata media è calcolata considerando un tasso costante pari al 
tasso iniziale medio applicato al capitale medio per unità (capitale 
finanziato) per una durata pari alla durata media. 

 




