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Il mercato immobiliare residenziale della regione 

Nel 2016 il mercato immobiliare residenziale della Calabria registra 11.232 transazioni, con un incremento del 10,85% rispetto al 
2015 (Tabella 1). Dall’analisi delle serie storiche di NTN ed IMI (Figura 2 e Figura 3), il 2016 appare dunque come l’anno della 
ripresa del mercato, con l’avvio del recupero delle posizioni di mercato perse a partire dal 2007. 

Se pure con valori molto diversi, il mercato cresce complessivamente in tutte le province: la crescita maggiore si registra nella 
provincia di Catanzaro, con un dato più che doppio rispetto alla media regionale (+22,35%); nelle province di Cosenza, Vibo Valentia 
e Crotone la crescita è comunque sostenuta, mentre è piuttosto limitata (+3,06%) nella provincia di Reggio Calabria. In virtù della 
sua estensione territoriale, con 4.764 transazioni la provincia di Cosenza assorbe il 42,4% del mercato regionale (Figura 1); seguono 
i mercati provinciali di Reggio Calabria e Catanzaro ed i mercati minori delle province di Crotone e Vibo Valentia con quote che non 
raggiungono il 10%. L’intensità del mercato immobiliare è ovunque mediamente inferiore all’1%. Tutti i dati sono sintetizzati in 
Tabella 1. 

L’esame dei medesimi indicatori (NTN, IMI) riferiti ai comuni capoluogo di provincia (Tabella 2) consente alcune riflessioni sulla 
polarizzazione dei mercati provinciali esercitata dai capoluoghi. Il risultato poco brillante della provincia di Reggio Calabria è 
fortemente influenzato dal comune capoluogo, unico fra i cinque capoluoghi di provincia calabresi a registrare un dato negativo (-
6,82%). Ciò nonostante, con un numero di transazioni pari a 900, Reggio Calabria si conferma il primo mercato immobiliare dei 
capoluoghi, primato sicuramente ascrivibile alla maggiore estensione territoriale del comune; al riguardo si consideri che il capoluogo 
reggino totalizza un numero di transazioni paragonabile a quello delle intere province di Crotone (851 NTN) o Vibo Valentia (964 
NTN). Benché con valori assoluti minori, i capoluoghi Crotone (363 NTN) e Cosenza (604 NTN) registrano un vero boom delle 
transazioni con incrementi rispettivamente pari a +28,16% e +27,23%; anche il comune di Catanzaro registra una crescita rilevante, 
pari a +16,23%, corrispondente a 605 NTN. La crescita in questi capoluoghi trova il suo riflesso nell’IMI che esprime una dinamicità 
del mercato ben superiore alla media. I mercati provinciali maggiormente polarizzati sui capoluoghi sono quelli di Crotone e Reggio 
Calabria; il primo per scarsa dinamicità del contesto provinciale, il secondo per le dimensioni territoriali di cui si è detto. Il fenomeno 
è inverso per le province di Cosenza e Vibo Valentia: nel primo caso si è in presenza di un territorio provinciale molto vasto, nel 
secondo vi sono realtà turistiche importanti che contrastano l’effetto attrattivo del capoluogo.  

La Figura 4 e la Figura 5 bene illustrano la distribuzione di NTN ed IMI sul territorio calabrese; la rappresentazione per comune 
consente di apprezzare non solo l’estensione territoriale di comuni e province, ma soprattutto la vivacità di alcune aree diverse dai 
capoluoghi: emergono in tal senso taluni comprensori del versante ionico e dell’alto tirreno cosentino, le aree urbane limitrofe a 
Cosenza e il comune di Lamezia Terme. Trova, inoltre, conferma grafica la polarizzazione esercitata dai capoluoghi. 

Nelle transazioni immobiliari vengono preferite le abitazioni di taglio medio o piccolo; mediamente le abitazioni scambiate hanno una 
superficie pari a 108,5 m2, che nei capoluoghi cresce fino a 116 m2; le differenze fra le varie province calabresi non sono rilevanti, 
sebbene vi siano delle differenze di tendenze rispetto al 2015 fra capoluoghi e restante territorio provinciale (Tabella 3). La presenza 
di numerose transazioni nelle quali non è presente il dato della consistenza catastale (ND) non consente di operare ulteriori 
confronti, salvo condurre a riflessioni poco significative su dati distorti. 

Le quotazioni medie regionali si attestano su 938 €/m2 per i capoluoghi ed a 656 €/m2 sul restante territorio. I capoluoghi 
maggiormente apprezzati sono Catanzaro e Cosenza (Tabella 8).  Si conferma pressoché ovunque la tendenza al ribasso 
registratasi negli ultimi anni (Figura 6) con una flessione media sui capoluoghi nell’ultimo anno pari a -2,26%. In controtendenza 
rispetto al capoluogo, la provincia di Vibo Valentia mantiene più che stabili le sue quotazioni. La Figura 7 illustra bene il differenziale 
delle quotazioni rispetto al valore medio nazionale: la maggior parte del territorio calabrese presenta quotazioni comprese fra il 30% 
ed il 60% del valore medio nazionale, mentre solo per 21 comuni su 409 le quotazioni si collocano nella fascia superiore. 
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Le compravendite 

Tabella 1: NTN, IMI e variazione annua per intera provincia 

Provincia 
NTN 
2016 

  

NTN 
Variazione % 

2015/16 

Quota NTN 
per provincia 

  

IMI 
2016 

  

Differenza IMI 
2015/16 

  

Catanzaro 2.209 22,35% 19,67% 0,87% 0,16 

Cosenza 4.764 11,13% 42,42% 0,93% 0,09 

Crotone 851 8,32% 7,58% 0,75% 0,06 

Reggio Calabria 2.444 3,06% 21,75% 0,68% 0,02 

Vibo Valentia 964 9,14% 8,59% 0,81% 0,07 

Calabria 11.232 10,85% 100,00% 0,82% 0,08 

Tabella 2: NTN, IMI e variazione annua per capoluogo 

Capoluogo 
NTN 
2016 

  

NTN 
Variazione % 

2015/16 

Quota NTN 
per provincia 

  

IMI 
2016 

  

Differenza IMI 
2015/16 

  

Catanzaro 605 16,23% 22,78% 1,31% 0,18 

Cosenza 604 27,23% 22,74% 1,68% 0,35 

Crotone 363 28,16% 13,68% 1,29% 0,28 

Reggio Calabria 900 -6,82% 33,89% 0,90% -0,07 

Vibo Valentia 184 7,16% 6,91% 0,99% 0,08 

Calabria 2.656 9,93% 100,00% 1,16% 0,10 

 

 

Figura 1: Distribuzione NTN 2016 per intera provincia e capoluogo 
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Figura 2: Numero indice NTN per intera regione, comuni capoluogo e comuni non capoluogo 

 

Figura 3: IMI per intera regione, comuni capoluogo e comuni non capoluogo 
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Figura 4: Distribuzione NTN nei comuni della regione 
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Figura 5: Distribuzione IMI nei comuni della regione 
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Le dimensioni 

Tabella 3: Superficie media e variazioni 2015/2016 per intera provincia e capoluogo 

 Provincia 

Intera provincia Capoluogo 

Superficie media 
m2 

2016 

Superficie media 
Differenza m2 

2015/16 

Superficie media 
m2 

2016 

Superficie media 
Differenza m2 

2015/16 

Catanzaro 108,0 -2,9 114,0 9,4 

Cosenza 108,0 5,5 116,6 -5,0 

Crotone 102,4 1,1 112,0 2,5 

Reggio Calabria 111,1 1,1 116,8 -0,5 

Vibo Valentia 110,6 1,0 124,0 -7,4 

Calabria 108,5 0,1 116,0 0,5 

 

 

Tabella 4: NTN 2016 per classi dimensionali delle abitazioni per intera provincia 

Provincia Monolocale Piccola 
Medio-
piccola 

Media Grande ND Totale 

Catanzaro 269 494 395 628 205 219 2.209 

Cosenza 593 1.061 741 1.086 324 959 4.764 

Crotone 98 166 135 195 46 209 851 

Reggio Calabria 279 462 423 744 249 286 2.444 

Vibo Valentia 133 203 157 255 77 138 964 

Calabria 1.371 2.387 1.851 2.909 902 1.812 11.232 

 

 

Tabella 5: NTN 2016 per classi dimensionali delle abitazioni per capoluogo 

Capoluogo Monolocale Piccola 
Medio-
piccola 

Media Grande ND Totale 

Catanzaro 38 118 135 225 64 27 605 

Cosenza 40 76 130 161 37 159 604 

Crotone 19 59 60 130 25 72 363 

Reggio Calabria 48 142 181 379 107 44 900 

Vibo Valentia 10 33 28 73 21 20 184 

Calabria 154 428 533 968 253 321 2.656 
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Tabella 6: Variazione % NTN 2015/16 per classi dimensionali delle abitazioni per intera provincia 

Provincia Monolocale Piccola 
Medio-
piccola 

Media Grande ND Totale 

Catanzaro -2,05% 12,34% 9,59% 34,71% 33,78% - 22,35% 

Cosenza 12,16% 2,02% 0,72% -3,26% -8,02% - 11,13% 

Crotone -12,31% -14,23% -14,01% 4,71% -14,39% - 8,32% 

Reggio Calabria -4,56% 1,47% -2,89% 2,48% 9,10% - 3,06% 

Vibo Valentia -2,74% 6,52% 6,05% 25,54% 2,84% - 9,14% 

Calabria 2,07% 2,88% 0,77% 7,54% 4,47% - 10,85% 

 

 

Tabella 7: Variazione % NTN 2015/16 per classi dimensionali delle abitazioni per capoluogo 

Capoluogo Monolocale Piccola 
Medio-
piccola 

Media Grande ND Totale 

Catanzaro -33,50% -7,36% 2,70% 54,22% 52,15% - 16,23% 

Cosenza 28,83% 5,19% 13,26% -12,49% -21,73% - 27,23% 

Crotone -17,89% -12,64% -1,62% 34,16% -5,58% - 28,16% 

Reggio Calabria 31,94% -18,10% -11,79% -4,58% -7,70% - -6,82% 

Vibo Valentia -28,27% 46,31% -15,03% 13,88% -25,54% - 7,16% 

Calabria -3,93% -7,58% -2,07% 8,99% -2,30% - 9,93% 
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Le quotazioni 

Tabella 8: Quotazione media e variazione annua per capoluogo e resto provincia 

  

Capoluogo Resto provincia 

Quotazione media 
€/m2 
2016 

Quotazione media 
Variazione % 

2015/16 

Quotazione media 
€/m2 
2016 

Quotazione media 
Variazione % 

2015/16 

Catanzaro 1.041 -0,19% 707 -0,01% 

Cosenza 1.019 -1,14% 685 -0,05% 

Crotone 994 -0,21% 602 -0,47% 

Reggio Calabria 871 -3,78% 611 -1,63% 

Vibo Valentia 800 -6,13% 579 0,08% 

Calabria 938 -2,26% 656 -0,40% 

NB: La quotazione relativa ai capoluoghi qui presentata, calcolata come media dei valori centrali degli intervalli di tutte le tipologie residenziali presenti in ogni zona 
OMI appartenente al comune, differisce da quella presente all’interno degli approfondimenti provinciali, che è invece ottenuta pesando le quotazioni comunali con lo 

stock abitativo presente in ogni zona, depurando lo stock totale della quota dello stesso non associabile. 

 

Figura 6: Numero indice quotazioni per intera regione, comuni capoluogo e comuni non capoluogo 
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Figura 7: Differenziale delle quotazioni medie comunali 2016 (valore medio nazionale =1) 
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FOCUS provinciale - Catanzaro 

La provincia di Catanzaro è stata suddivisa in 10 macroaree provinciali (Figura 8): Catanzaro e Lamezia Terme costituiscono 
macroaree a sé stanti. L’asse S. Eufemia-CZ rappresenta il collegamento tra queste due macroaree. Le due macroaree Presila – 
Reventino e Golfo di Squillace – Zona montana raccolgono i comuni a ridosso, rispettivamente, dell’altopiano della Sila e delle Serre, 
con un mercato immobiliare molto statico, con quotazioni che spesso si presentano al di sotto del valore di costruzione.  

I comuni costieri sono stati raggruppati in 5 macroaree, tenendo conto anche del loro diverso interesse turistico. Le macroaree 
costiere costituite in prossimità del capoluogo e di Lamezia Terme possiedono una ulteriore specificità: stanno rappresentando, 
soprattutto negli ultimi anni, una vera e propria cintura di queste due città; si sta assistendo, infatti, ad una progressiva migrazione 
della popolazione dai centri urbani principali verso i comuni costieri più prossimi, motivata da costi residenziali più bassi e da 
notevole facilità di raggiungimento dei centri direzionali. 

Le transazioni della provincia registrano una variazione positiva del 22,35% rispetto al 2015; tale dato positivo (2.209 NTN)  segna 
l’inversione di tendenza del mercato, riportandosi ai livelli del 2012 che tuttavia sono lontani da quelli registratisi prima della crisi di 
settore (Figura 9). 

Per il periodo in esame il maggior numero di transazioni è stato rilevato nel comune di Catanzaro, che identifica la stessa 
macroarea. Il dato del capoluogo presenta un NTN pari a 605, che corrisponde a circa il 27% del mercato provinciale. I dati delle 
transazioni nelle diverse macroaree provinciali sono desumibili dalla Tabella 9: NTN, IMI e variazione annua per macroarea 
provinciale. Dopo Catanzaro, le macroaree che hanno realizzato un numero di transazioni superiore a 200, risultano Lamezia Terme 
(291 NTN), Costa di Soverato (259 NTN) e Presila - Reventino (242 NTN). Tutte le macroaree presentano un trend positivo delle 
transazioni rispetto al 2015 tranne le macroaree Asse S. Eufemia – CZ e Golfo di Squillace – Zona montana, dove si registra un calo 
del NTN, rispettivamente, pari a -6,73% e -3,24%. 

Per il periodo in esame, relativamente alle quotazioni medie, si registra una generalizzata stabilità sull’intera provincia, con minime 
variazioni prossime allo zero. Il valore medio provinciale si attesta su 767 €/m2; Catanzaro pone la sua influenza sul dato generale 
affermandosi su un valore medio di 1.041 €/m2. Tra le aree che presentano un valor medio maggiore, oltre a quella di Catanzaro, 
troviamo: Costa Di Soverato con 985 €/m2 e Schillacium con 905 €/m2 (Tabella 10).Il grafico (Figura 11) mostra l’andamento delle 
quotazioni, distinto per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo dal 2004 al 2016. 

Per il Comune di Catanzaro le 28 zone OMI sono state aggregate in 10 macroaree urbane come rappresentato nella mappa di 
Figura 12. Nella città di Catanzaro il numero delle transazioni nel 2016 è stato di 605 unità con un incremento, rispetto al 2015, del 
+16,23%. La media delle quotazioni si è attestata su un valore di 1.139 €/m2, in leggero aumento (+0,37 %) rispetto alla quotazione 
del 2015. Come riportato nella Tabella 11, il maggior numero di compravendite si registra nelle macroaree Zona Ovest (152 NTN), 
Zona Costiera (144 NTN), Centro (126 NTN) e Zona Sud (87 NTN). Gli incrementi maggiori si registrano nelle macroaree urbane 
Prima Periferia (+55,92%), Zona Ovest (+36,43%) e Semicentro (+35,90%); l’incremento pari al 100% della macroarea urbana 
Rurale Ovest non risulta significativo considerato il basso numero di transazioni (4 NTN). 

Le quotazioni per macroarea urbana sono rimaste sostanzialmente invariate; fanno eccezione la Zona Costiera ( +2,97% ) e la Zona  
Ovest ( +0,96% ); annotiamo una lieve flessione nelle macroaree  urbane Prima  Periferia ( -1,99% ) e Semicentro (-0,74%) . In 
valore assoluto, le quotazioni medie più elevate si riscontrano nella zona Costiera (1.470 €/m2) e nella Zona Centro (1.280 €/m2). Le 
quotazioni più basse si registrano, invece, nelle macroaree Rurali Est, Sud ed Ovest (473 €/m2).  
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La provincia – Catanzaro 

Figura 8: Macroaree provinciali di Catanzaro 
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Tabella 9: NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale 

Macroaree provinciali 
NTN 
2016 

  

NTN 
Variazione % 

2015/16 

Quota NTN 
per provincia 

  

IMI 
2016 

  

Differenza IMI 
2015/16 

  

Asse S.Eufemia – Catanzaro 99 -6,73% 4,46% 0,67% -0,05 

Basso Ionio Catanzarese 186 48,20% 8,42% 0,85% 0,28 

Costa di Capo Suvero 148 20,58% 6,71% 0,79% 0,13 

Costa di Soverato 259 61,02% 11,71% 1,49% 0,57 

Foci Tacina, corace e Valle Simeri 187 17,54% 8,44% 0,86% 0,13 

Golfo di Squillace - Zona montana 127 -3,24% 5,73% 0,45% -0,01 

Lamezia Terme 291 17,32% 13,17% 0,81% 0,12 

Presila – Reventino 242 43,42% 10,95% 0,57% 0,17 

Zona Parco Archeologico "Schillacium" 67 4,10% 3,01% 0,89% 0,03 

Catanzaro Capoluogo 605 16,23% 27,40% 1,31% 0,18 

CATANZARO 2.209 22,35% 100,00% 0,87% 0,16 

 

 

 

 

Figura 9: Numero indice NTN per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 
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Figura 10: IMI per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 

 

 

 

 

Tabella 10: Quotazione media e variazione annua per macroarea provinciale 

Macroaree provinciali 
Quotazione media 

€/m2 
2016 

Quotazione media 
Variazione % 

2015/16 

Numero indice quotazioni 
2016 

(base 2004) 

Asse S.Eufemia – Catanzaro 591 0,00% 150,7 

Basso Ionio Catanzarese 727 0,00% 180,9 

Costa di Capo Suvero 788 0,05% 185,2 

Costa di Soverato 985 -0,13% 151,2 

Foci Tacina, Corace e Valle Simeri 681 0,00% 183,7 

Golfo di Squillace - Zona montana 630 0,00% 157,2 

Lamezia Terme 770 0,00% 161,5 

Presila – Reventino 564 0,00% 155,7 

Zona Parco Archeologico "Schillacium" 905 0,00% 174,4 

Catanzaro Capoluogo 1.041 -0,19% 128,2 

CATANZARO 767 -0,06% 153,8 
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Figura 11: Numero indice quotazioni per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 
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Il comune – Catanzaro 

Figura 12: Macroaree urbane di Catanzaro 
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Tabella 11: NTN, IMI e variazione annua per macroarea urbana 

Macroaree urbane 
NTN 
2016 

  

NTN 
Variazione % 

2015/16 

Quota NTN 
per provincia 

  

IMI 
2016 

  

Differenza IMI 
2015/16 

  

Centro 126 8,68% 20,85% 1,32% 0,10 

Semicentro 15 35,90% 2,40% 2,53% 0,61 

Prima Periferia 51 55,92% 8,36% 0,80% 0,27 

Zona Ovest 152 36,43% 25,14% 1,56% 0,38 

Zona Nord 6 -39,96% 0,91% 0,38% -0,27 

Zona Sud 87 -1,23% 14,42% 1,06% -0,11 

Zona Costiera 144 27,52% 23,72% 2,07% 0,37 

Zona Università 0 n.d. 0,00% 0,00% 0,00 

Rurale Est 1 -66,67% 0,17% 0,44% -0,93 

Rurale Sud 0 n.d. 0,00% 0,00% 0,00 

Rurale Ovest 4 100,00% 0,66% 0,67% 0,32 

nd1 20 -41,30% 3,38% 0,81% -0,05 

Catanzaro 605 16,23% 100,00% 1,31% 0,18 

1 Compravendite non associate ad alcuna zona OMI. 

 

Tabella 12: Quotazione media, variazione annua e differenziale per macroarea urbana 

Macroaree urbane 
Quotazione media 

€/m2 
2016 

Quotazione media 
Variazione % 

2015/16 

Differenziale quotazioni 
2016 

(rispetto alla media 
comunale) 

Centro 1.280 -0,54% 1,12 

Semicentro 884 -0,74% 0,78 

Prima Periferia 1.043 -1,99% 0,92 

Zona Ovest 1.084 0,96% 0,95 

Zona Nord 766 -0,47% 0,67 

Zona Sud 993 -0,03% 0,87 

Zona Costiera 1.470 2,97% 1,29 

Zona Università 915 0,00% 0,80 

Rurale Est 473 0,00% 0,41 

Rurale Sud 473 0,00% 0,41 

Rurale Ovest 473 0,00% 0,41 

Catanzaro 1.139 0,37% 1,00 
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Figura 13: Distribuzione NTN 2016 nelle zone OMI 
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Figura 14: Distribuzione IMI 2016 nelle zone OMI 
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Figura 15: Differenziale delle quotazioni 2016 nelle zone OMI 
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Tabella 13: NTN, IMI e quotazione media – CENTRO  

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2016 

NTN 
Variazione 

% 
2015/16 

IMI 
2016 

Quotazione 
media 
€/m2 
2016 

Quotazione 
media 

Variazione 
% 

2015/16 

B1 
VIA VERCILLO, VIA A. DE GASPERI, 
VIA BUCCARELLI, QUART. S. 
LEONARDO 

34 -18,35% 1,45% 1.546 -0,8% 

B2 
VIA PASCALI,  VIA DE RISO, VIA 
PUGLIESE V. 

7 48,40% 1,33% 1.282 0,8% 

B3 VIA M. GRECO,  VIA SCHIPANI 26 63,06% 1,57% 1.309 0,4% 

B4 
VIA INDIPENDENZA, PIAZZA 
MATTEOTTI, CORSO MAZZINI, PIAZZA 
S. CATERINA 

7 -26,32% 1,09% 1.613 -0,8% 

B5 
VIA NUOVA, VIA ITALIA, VIA MILELLI, 
VIA ACRI, VIA PAPARO, VIA EROI 1799 

24 67,86% 1,66% 1.238 0,0% 

B6 
VIA CASE ARSE, VIA S. MARIA DI 
MEZZOGIORNO, VIA XX SETTEMBRE, 
VIA ASSANTI 

18 -22,65% 0,89% 918 0,0% 

B7 ZONA GRECIA 10 56,08% 1,15% 1.174 -4,2% 

  CENTRO 126 8,68% 1,32% 1.280 -0,5% 

Tabella 14: NTN, IMI e quotazione media – SEMICENTRO 

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2016 

NTN 
Variazione 

% 
2015/16 

IMI 
2016 

Quotazione 
media 
€/m2 
2016 

Quotazione 
media 

Variazione 
% 

2015/16 

C1 VIA CARLO V 3 -57,14% 1,38% 845 -0,6% 

C4 VIALE DEI NORMANNI, VIA CILEA 12 213,35% 3,22% 908 -0,8% 

  SEMICENTRO 15 35,90% 2,53% 884 -0,7% 

Tabella 15: NTN, IMI e quotazione media – PRIMA PERIFERIA 

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2016 

NTN 
Variazione 

% 
2015/16 

IMI 
2016 

Quotazione 
media 
€/m2 
2016 

Quotazione 
media 

Variazione 
% 

2015/16 

C5 
VIA LUCREZIA DELLA VALLE  DAL 
PONTE PER CZ SALA SINO AL 
MERCATONE 

7 -28,35% 1,06% 893 0,8% 

D1 PIANO CASA, CATANZARO SALA  28 132,13% 1,43% 1.048 -2,9% 

D2 CAVA, CAMPAGNELLA 8 4,13% 0,43% 1.001 -1,9% 

D3 SIANO 7 180,00% 0,41% 1.143 -1,9% 

  PRIMA PERIFERIA 51 55,92% 0,80% 1.043 -2,0% 

Tabella 16: NTN, IMI e quotazione media – ZONA OVEST 

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2016 

NTN 
Variazione 

% 
2015/16 

IMI 
2016 

Quotazione 
media 
€/m2 
2016 

Quotazione 
media 

Variazione 
% 

2015/16 

C2 VIALE PIO X, PONTEPICCOLO 35 -2,39% 1,31% 1.180 1,0% 

C3 
VIA G. DA FIORE, VIA L. DELLA 
VALLE, VIALE DE FILIPPIS, RIONE 
SANT ANTONIO 

95 82,61% 2,05% 1.146 1,3% 

D11 GAGLIANO 17 -15,08% 0,91% 825 0,0% 

D4 PONTEGRANDE   PITERA 5 36,24% 0,89% 978 0,0% 

  ZONA OVEST 152 36,43% 1,56% 1.084 1,0% 
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Tabella 17: NTN, IMI e quotazione media – ZONA NORD 

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2016 

NTN 
Variazione 

% 
2015/16 

IMI 
2016 

Quotazione 
media 
€/m2 
2016 

Quotazione 
media 

Variazione 
% 

2015/16 

D12 SANT ELIA 2 -76,89% 0,24% 969 -0,9% 

D13 
SOVERITO   VISCONTE   
CUTICCHIETTO 

4 49,81% 0,49% 608 0,0% 

  ZONA NORD 6 -39,96% 0,38% 766 -0,5% 

Tabella 18: NTN, IMI e quotazione media – ZONA SUD 

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2016 

NTN 
Variazione 

% 
2015/16 

IMI 
2016 

Quotazione 
media 
€/m2 
2016 

Quotazione 
media 

Variazione 
% 

2015/16 

D5 PISTOIA 11 120,00% 1,11% 574 0,0% 

D6 S.MARIA CENTRO 33 6,78% 0,91% 1.152 0,0% 

D7 CORVO 38 -11,07% 1,12% 963 0,0% 

D9 
CZ LIDO  ZONA A MONTE DELLA 
STATALE PASSO DI SALTO 

6 -42,86% 2,23% 793 -1,1% 

  ZONA SUD 87 -1,23% 1,06% 993 0,0% 

Tabella 19: NTN, IMI e quotazione media – ZONA COSTIERA 

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2016 

NTN 
Variazione 

% 
2015/16 

IMI 
2016 

Quotazione 
media 
€/m2 
2016 

Quotazione 
media 

Variazione 
% 

2015/16 

D10 GIOVINO   BELLINO 16 -23,81% 1,39% 1.213 0,3% 

D8 
CZ LIDO  FASCIA LITOR. P.ZZA 
GARIBALDI LUNGOMARE P.ZZA 
DOGANA 

128 39,29% 2,20% 1.521 3,4% 

  ZONA COSTIERA 144 27,52% 2,07% 1.470 3,0% 

Tabella 20: NTN, IMI e quotazione media – ZONA UNIVERSITÀ 

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2016 

NTN 
Variazione 

% 
2015/16 

IMI 
2016 

Quotazione 
media 
€/m2 
2016 

Quotazione 
media 

Variazione 
% 

2015/16 

E3 
INSEDIAMENTI PRODUTTIVI   VIALE 
EUROPA  UNIVERSITA` 

0 - 0,00% 915 0,0% 

  ZONA UNIVERSITA' 0 - 0,00% 915 0,0% 

Tabella 21: NTN, IMI e quotazione media – RURALE EST 

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2016 

NTN 
Variazione 

% 
2015/16 

IMI 
2016 

Quotazione 
media 
€/m2 
2016 

Quotazione 
media 

Variazione 
% 

2015/16 

R1 ZONA RURALE EST 1 -66,67% 0,44% 473 0,0% 

  RURALE EST 1 -66,67% 0,44% 473 0,0% 
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Tabella 22: NTN, IMI e quotazione media – RURALE SUD 

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2016 

NTN 
Variazione % 

2015/16 

IMI 
2016 

Quotazione 
media 
€/m2 
2016 

Quotazione 
media 

Variazione % 
2015/16 

R2 ZONA RURALE TRA BARONE E S.MARIA 0 - 0,00% 473 0,0% 

  RURALE SUD 0 - 0,00% 473 0,0% 

Tabella 23: NTN, IMI e quotazione media – RURALE OVEST 

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2016 

NTN 
Variazione % 

2015/16 

IMI 
2016 

Quotazione 
media 
€/m2 
2016 

Quotazione 
media 

Variazione % 
2015/16 

R3 ZONA RURALE OVEST 4 100,00% 0,67% 473 0,0% 

  RURALE OVEST 4 100,00% 0,67% 473 0,0% 
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FOCUS provinciale - Cosenza 

Ai fini dell’analisi del mercato provinciale di Cosenza, il territorio è stato suddiviso in 19 macroaree: Cosenza Capoluogo, Altopiano 
Silano e Sila Greca, Arberia della Sila Greca, Area Urbana dei Bruzi, Capo Bonifati e Costa di Cetraro, Colline di Donnici e Piano 
Lago, Conurbazione Jonica Cas-Cor-Ros, Costa del Santo di Calabria e Colline Litoranee, Costa Jonica Brezia e Colline Litoranee, 
Lago di Tarsia, Monte Pettoruto e Valle del Follone, Piana di Castrovillari–Gole del Raganello ed Eparchia di Lungro, Piedi Monti Sila 
Grande, Sambucina e Fiume Mucone, Savuto e Ponte di Annibale, Torre Fiuzzi - Arcomagno e Riviera dei Cedri, Valle del Ferro e 
del Saraceno, Valli del Cucchiato e del Finita, Valli e Creste del Lao e dell’Argentino.  

In questa suddivisione della provincia in macroaree, il capoluogo individua una macroarea a se stante, mentre i comuni che si 
sviluppano intorno alla città di Cosenza sono raggruppati in un’unica macroarea denominata Area Urbana dei Bruzi. I comuni costieri 
della zona tirrenica sono raggruppati in 3 macroaree denominate: Costa del Santo di Calabria, Capo Bonifati e Costa di Cetraro, 
Torre Fiuzzi Arcomagno e Riviera dei Cedri, mentre i comuni costieri della zona jonica sono raggruppati in altre 3 macroaree 
denominate: Conurbazione Jonica Cas-Cor-Ros, Costa Jonica Brezia e Colline Litoranee,  Valle del Ferro e del Saraceno. La zona 
montuosa del capoluogo a ridosso dell’altopiano silano è raggruppata in 5 macroaree di seguito elencate: Altopiano Silano e Sila 
Greca, Arberia della Sila Greca, Colline di Donnici e Piano Lago, Piedi Monti Sila Grande, Savuto e Ponte di Annibale. Le restanti 6 
macroaree  denominate: Lago di Tarsia, Monte Pettoruto e Valle del Follone, Piana di Castrovillari–Gole del Raganello ed Eparchia 
di Lungro, Sambucina e Fiume Mucone, Valli del Cucchiato e del Finita, Valli e Creste del Lao e dell’Argentino, raggruppano i 
comuni posti in zone interne che si sviluppano a nord del capoluogo (Figura 16). La suddivisione tiene conto delle caratteristiche 
socio-economiche e ambientali dei diversi ambiti provinciali, seppure con oscillazioni rispetto ai valori minimi e massimi. 

Nella provincia di Cosenza, con 4764 trasferimenti di unità immobiliari, le compravendite di abitazioni sono aumentate del 11,1% 
rispetto al 2015. Per quanto riguarda le quotazioni immobiliari, rispetto al 2015 si riscontra una leggera riduzione in quasi tutti gli 
ambiti provinciali, ad eccezione delle seguenti macroaree: Conurbazione Jonica  (+1,48%), Piana di Castrovillari (+3,06%), Torre 
Fiuzzi(+1,43) e Valle del Saraceno (+0,95). In valore assoluto le quotazioni medie più elevate rimangono quelle di Cosenza; per 
contro quelle più basse si registrano nella macroarea Valli e Creste del Lao e dell’Argentino (Tabella 25). 

Nel comune di Cosenza, come ben evidenziato nella Tabella 26, si è registrato un incremento delle compravendite del 27,23% con 
una quotazione media di 1.099 €/m2 che, rispetto al 2015, si mantiene pressoché invariata. La zona pregiata, per definizione, è 
naturalmente quella corrispondente al centro città (corso Mazzini, Viale Alimena, Piazza Kennedy), seguita dalle zone 
immediatamente limitrofe (piazza Bilotti, piazza Loreto ecc.) e dalla zona che si sviluppa lungo la nuova direttrice denominata Viale 
Parco G. Mancini dove si riscontrano tutti i fabbricati di nuova e recente realizzazione. Le quotazioni più basse sono state rinvenute, 
invece, nella zona periferica D2 (Portapiana) e nella zona extraurbana R2 (Tenimento, Guarassano, ecc.). 

Le variazioni delle quotazioni risultano tuttavia eterogenee tra le diverse zone OMI della città, fenomeno imputabile certamente al 
processo di trasformazione urbana che sta interessando il capoluogo. L’aumento per il capoluogo nel periodo 2014/2015, 
riscontrabile dalla Figura 19, è solo apparente, in quanto dovuto alla revisione delle zone OMI operata in quel periodo; completata 
quest’ultima, nel 2016 si è tornati a registrare un leggero e progressivo calo delle quotazioni. La preferenza degli scambi nel 
comune, in relazione alle classi dimensionali, ricade sul taglio medio a cui fa seguito la classe di superfice medio piccola. 
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La provincia – Cosenza 

Figura 16: Macroaree provinciali di Cosenza 
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Tabella 24: NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale 

Macroaree provinciali 
NTN 
2016 

  

NTN 
Variazione % 

2015/16 

Quota NTN 
per provincia 

  

IMI 
2016 

  

Differenza IMI 
2015/16 

  

Altopiano Silano e Sila Greca 168 -8,23% 3,52% 0,72% -0,06 

Arberia della Sila Greca 36 23,28% 0,75% 0,58% 0,11 

Area Urbana dei Bruzi 725 3,02% 15,21% 1,22% 0,03 

Capo Bonifati e Costa di Cetraro 117 -15,49% 2,45% 0,57% -0,11 

Colline di Donnici e Piano Lago 28 -12,99% 0,59% 0,53% -0,08 

Conurbazione Jonica Cas-Cor-Ros 595 10,29% 12,49% 1,00% 0,09 

Costa del Santo di Calabria e 
Colline Litoranee 

382 15,95% 8,03% 0,90% 0,12 

Costa Jonica Brezia e Colline 
Litoranee 

230 18,44% 4,83% 0,89% 0,14 

Lago di Tarsia  84 83,11% 1,76% 0,70% 0,32 

Monte Pettoruto e Valle del Follone 68 16,19% 1,43% 0,47% 0,06 

Piana di Castrovillari, Gole del 
Raganello ed Eparchia di Lungro 

160 -1,48% 3,36% 0,56% -0,01 

Piedi monti Sila Grande 57 5,09% 1,20% 0,66% 0,03 

Sambucina e fiume Mucone 94 -24,28% 1,98% 0,43% -0,14 

Savuto e Ponte di Annibale 116 14,09% 2,43% 0,64% 0,08 

Torre Fiuzzi-Arcomagno e Riviera 
dei Cedri 

956 21,48% 20,07% 1,32% 0,23 

Valle del Ferro e del Saraceno 234 2,96% 4,92% 0,67% 0,02 

Valli del Cucchiato e del Finita 69 14,95% 1,44% 0,49% 0,06 

Valli e Creste del Lao e 
dell'Argentino 

42 -0,50% 0,88% 0,40% 0,00 

Cosenza capoluogo 604 27,23% 12,68% 1,68% 0,35 

COSENZA PROVINCIA 4.764 11,10% 100,00% 0,93% 0,09 
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Figura 17: Numero indice NTN per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 

 

 

Figura 18: IMI per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 
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Tabella 25: Quotazione media e variazione annua per macroarea provinciale 

 

Macroaree provinciali 

Quotazione  
media 
€/m2 
2016 

Quotazione  
media 

Variazione % 
2015/16 

Numero indice quotazioni 
2016 

(base 2004) 

Altopiano Silano e Sila Greca 554 -2,18% 123,1 

Arberia della Sila Greca 402 -2,49% 105,7 

Area Urbana dei Bruzi 868 -0,56% 142,2 

Capo Bonifati e Costa di Cetraro 800 -1,34% 151,0 

Colline di Donnici e Piano Lago 497 -2,73% 128,6 

Conurbazione Jonica Cas-Cor-Ros 795 1,48% 155,2 

Costa del Santo di Calabria e Colline Litoranee 805 -1,21% 169,1 

Costa Jonica Brezia e Colline Litoranee 616 -0,66% 158,6 

Lago di Tarsia  489 -1,29% 114,4 

Monte Pettoruto e Valle del Follone 455 -1,57% 136,7 

Piana di Castrovillari, Gole del Raganello ed Eparchia di Lungro 548 3,06% 125,8 

Piedi monti Sila Grande 547 -1,62% 127,1 

Sambucina e fiume Mucone 565 -2,18% 137,6 

Savuto e Ponte di Annibale 451 -2,57% 131,1 

Torre Fiuzzi-Arcomagno e Riviera dei Cedri 816 1,43% 184,9 

Valle del Ferro e del Saraceno 594 0,95% 157,6 

Valli del Cucchiato e del Finita 484 -0,50% 133,8 

Valli e Creste del lao e dell'Argentino 393 -2,52% 107,2 

Cosenza capoluogo 1.019 -1,14% 102,1 

COSENZA PROVINCIA 708 -0,16% 143,4 
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Figura 19: Numero indice quotazioni per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 
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Il comune – Cosenza 

Tabella 26: NTN, IMI e quotazione media – Cosenza 

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2016 

  

NTN 
Variazione % 

2015/16 

IMI 
2016 

  

Quotazione 
media 
€/m2 
2016 

Quotazione 
media 

Variazione % 
2015/16 

B1 
Centrale, via roma, xxiv maggio, parisio, c.so 
d italia, v.le trieste, piazza fera piazza loreto 

136 14,76% 1,53% 1.311 0,40% 

B2 Centro citta' 14 -7,32% 1,10% 1.368 -3,10% 

C1 
Semicentrale, v.le della repubblica, via 
panebianco, viale mancini, via revocati 

265 35,42% 2,32% 1191 -1,00% 

C2 Centro storico 30 7,41% 0,82% 889 -3,00% 

D1 Periferica nord, casermette, campagnano 142 51,45% 2,12% 1188 3,40% 

D2 Periferica sud, portapiana 3 -66,67% 0,22% 738 -2,60% 

E1 Suburbana, donnici inferiore e superiore 2 -66,67% 0,47% 883 2,40% 

R1 Zona rurale, muoio piccolo, muoio grande 0 - 0,00% 413 -2,40% 

R2 
Zona rurale, c.da guarassano, badessa, 
timpone degli ulivi, tenimento 

11 21,25% 0,47% nq nd 

n.d n.d 2 308,00% 3,78% nd nd 

  Cosenza 604 27,23% 1,68% 1.099 0,00% 
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FOCUS provinciale - Crotone 

Ai fini dell’analisi del mercato provinciale di Crotone, il territorio è stato suddiviso in 8 macroaree: Crotone, Acerenthia, Ampollino e 
dorsali Tacina e Soleo, Baia magnogreca e pianori di mezzo, Cirotano, Valle del Neto, Valle del Tacina, Vette del Marchesato 
(Figura 20). Gli ambiti territoriali così delineati costituiscono macro-aggregazioni in cui risulta omogeneo l’apprezzamento del 
mercato immobiliare per le principali tipologie edilizie valorizzate nell’OMI. Fra le aggregazioni è facile riconoscere la macroarea del 
Cirotano, che raggruppa i comuni costieri a nord del capoluogo, così come a sud si evidenziano i comuni di Cutro e Isola Capo 
Rizzuto nella macroarea Baia magnogreca e pianori di mezzo. Altra macroarea di rilievo è quella dell’Ampollino e dorsali Tacina e 
Soleo, che racchiude i comuni del versante sud della Presila caratterizzati da alcuni comprensori turistici montani. Le restanti 
macroaree aggregano i comuni minori delle aree interne. 

Il 2016 è un anno complessivamente positivo per il mercato immobiliare residenziale della provincia di Crotone (Tabella 27). Rispetto 
al 2015 si registra un incremento del numero di transazioni superiore all’8%, per un totale di 851 compravendite. Il mercato 
provinciale è strutturato sul capoluogo (363 NTN) e sulle macroaree del Cirotano (153NTN), Baia magnogreca e pianori di mezzo 
(136 NTN) e Ampollino e dorsali Tacina e Soleo (108 NTN). Il capoluogo, dunque, polarizza il mercato per una quota superiore al 
42%, mentre i tre mercati secondari assorbono una quota complessiva superiore al 46%; la restante quota di mercato, riferita alle 
macroaree più interne, è di scarso rilievo. Fatta eccezione per il capoluogo, l’IMI è ovunque inferiore all’1%. 

Dall’esame delle serie storiche del NTN e dell’IMI dal 2004 ad oggi, il 2016 appare come l’anno dell’inversione di tendenza rispetto 
alla crisi del mercato immobiliare residenziale iniziata nel 2007. La ripresa è chiaramente guidata dal capoluogo di provincia (Figura 
21 e Figura 22). Le quotazioni medie sono stabili: per l’intera provincia si attestano a 699 €/m2, nel capoluogo salgono a 994 €/m2 
(Tabella 28). 

L’analisi del mercato immobiliare del comune capoluogo è articolata sulla suddivisione del territorio comunale in zone OMI. Il 
territorio di Crotone è suddiviso in 11 zone OMI; l’articolazione comprende, oltre alle zone centrali e semicentrali, cinque zone 
periferiche, una frazione che costituisce un nucleo autonomo ed alcuni territori rurali con scarsa densità abitativa. Nell’anno 
trascorso Crotone città ha visto un incremento delle transazioni rispetto al 2015 superiore al 28%, corrispondente a 363 
compravendite e prossimo al dato registratosi nel 2012. La ripresa del mercato è netta nella zona centrale e semicentrale, mentre la 
zona periferica di Farina – sebbene registri un incremento delle transazioni di scarso rilievo – continua ad essere quella 
maggiormente dinamica, con un indice IMI quasi doppio rispetto alla media comunale. Interessanti anche le variazioni positive nella 
zona residenziale litoranea maggiormente quotata e nella zona periferica di Margherita – Gabella. Di scarso rilievo numerico le 
variazioni nelle altre zone (Tabella 29). 
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La provincia – Crotone 

Figura 20: Macroaree provinciali di Crotone 
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Tabella 27: NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale 

Macroaree provinciali 
NTN 
2016 

  

NTN 
Variazione % 

2015/16 

Quota NTN 
per provincia 

  

IMI 
2016 

  

Differenza IMI 
2015/16 

  

Acerenthia 11 -53,60% 1,23% 0,32% -0,37 

Ampollino e Dorsali Tacina e Soleo 108 -4,03% 12,66% 0,63% -0,03 

Baia magnogreca e pianori di mezzo 136 0,52% 15,92% 0,61% 0,00 

Cirotano 153 -7,39% 17,95% 0,68% -0,05 

Valle del Neto 32 34,78% 3,73% 0,42% 0,11 

Valle del Tacina 26 52,76% 3,05% 0,52% 0,18 

Vette del Marchesato 24 -12,93% 2,76% 0,34% -0,05 

Crotone Capoluogo 363 28,16% 42,69% 1,29% 0,28 

Crotone Provincia 851 8,32% 100,00% 0,75% 0,06 

 

Figura 21: Numero indice NTN per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 
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Figura 22: IMI per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 

 

 

Tabella 28: Quotazione media e variazione annua per macroarea provinciale 

Macroaree provinciali 
Quotazione media 

€/m2 
2016 

Quotazione media 
Variazione % 

2015/16 

Numero indice quotazioni 
2016 

(base 2004) 

Acerenthia 357 0,00% 139,0 

Ampollino e Dorsali Tacina e Soleo 486 0,00% 143,6 

Baia magnogreca e pianori di mezzo 839 -0,88% 179,1 

Cirotano 615 -0,54% 153,1 

Valle del Neto 503 0,00% 150,9 

Valle del Tacina 451 0,00% 145,9 

Vette del Marchesato 407 0,00% 129,2 

Crotone Capoluogo 994 -0,21% 124,4 
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Figura 23: Numero indice quotazioni per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 
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Il comune – Crotone 

Tabella 29: NTN, IMI e quotazione media – Crotone  

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2016 

  

NTN 
Variazione % 

2015/16 

IMI 
2016 

  

Quotazione 
media 
€/m2 
2016 

Quotazione 
media 

Variazione % 
2015/16 

B4 Centro Cittadino 163 46,68% 1,36% 1.196 -0,50% 

C1 Giovanni Paolo II alta, Villa Giose, Tufolo 81 91,96% 1,39% 1.072 0,30% 

D1 Farina 63 1,86% 2,51% 963 -1,30% 

D2 Strada per Capocolonna e Litorale Costiero 10 25,00% 1,80% 1.558 0,00% 

D4 Zona Industriale 1 -66,67% 0,55% 825 0,00% 

D5 Margherita, Gabbella 21 44,83% 1,79% 867 0,00% 

D8 Poggio Pudano 4 -65,96% 0,28% 988 0,00% 

E2 Frazione Papanice 8 20,34% 0,49% 800 0,00% 

R2 Territorio rurale settentrionale 2 300,00% 0,19% 675 0,00% 

R3 Territorio rurale meridionale 2 300,00% 0,53% 525 0,00% 

R4 
Zona rurale di pregio Capocolonna e 
Campione 

2 -49,62% 0,44% 933 0,00% 

nd nd 7 -66,82% 0,70% nd nd 

  Crotone 363 28,16% 1,29% 1.071 -0,30% 
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FOCUS provinciale – Reggio Calabria 

In questa sezione vengono illustrate le informazioni relative al mercato immobiliare della provincia di Reggio Calabria riferite all’anno 
2016 e inerenti i 97 Comuni che la compongono, compreso il capoluogo. I comuni della provincia reggina risultano attualmente 
raggruppati in 12 macroaree, individuate sulla base di consolidati canoni di omogeneità territoriale. I parametri fondamentali utilizzati 
per la suddivisione del territorio si riferiscono alle caratteristiche orografiche (aree costiere, pianeggianti, collinari, montane), al 
sistema di comunicazione ed infrastrutture esistente (autostrada, ferrovia, porti, aeroporti, strade di valico), alle caratteristiche socio-
culturali della popolazione (area grecanica) e all’attitudine industriale, agricola o turistica dei comuni componenti le diverse 
macroaree. 

In merito alle suddette caratteristiche si evidenzia che la provincia di Reggio Calabria, essendo bagnata dal mare su tre lati, presenta 
un notevole sviluppo costiero, il quale favorisce la presenza sul territorio di numerose attività economiche, sia di tipo turistico-ricettivo 
(Costa Viola, Costa dei Gelsomini, Kaulon, Locri Hepizefiri, Area Grecanica) che industriali e portuali (Gioia Tauro e Reggio 
Calabria). Oltre all’importante caratteristica citata, l’elemento fondamentale che ha influenzato in misura notevole l’individuazione 
delle macroaree sul territorio provinciale, è il Massiccio dell’Aspromonte, la cui imponente dorsale divide il territorio provinciale in due 
parti lungo un asse NE-SW, delineando in questo modo un “Versante Tirrenico” ed un “Versante Jonico”. In virtù di quest’ultima 
importante caratteristica orografica infatti, i comuni ricadenti nei territori compresi tra la costa e la dorsale aspromontana, sono stati 
raggruppati in specifiche macroaree, diversamente denominate come “piedimonte”. Le macroaree, illustrate in  Figura 24 sono quindi 
le seguenti: 

- Reggio di Calabria Comune Capoluogo (1 Comune); 
- Capo dell’Armi e Area Grecanica (11 Comuni); 
- Costa dei Gelsomini (9 Comuni); 
- Costa Viola (6 Comuni); 
- Kaulon e Valle dello Stilaro (10 Comuni); 
- Megale Hellas e Locri Hepizefiri (7 Comuni); 
- Passo della Limina e del Mercante (8 Comuni); 
- Piana di Gioia Tauro (9 Comuni); 
- Piedimonte e Piani d’Aspromonte (12 Comuni); 
- Piedimonte Jonico (8 Comuni); 
- Piedimonte Versante dello stretto (6 Comuni); 
- Valli del Mesima e del Metramo (10 Comuni). 

Il mercato immobiliare della Provincia di Reggio Calabria ha registrato per l’anno 2016, un numero di transazioni normalizzate (NTN) 
pari a 2.444, con una variazione percentuale rispetto al 2015 corrispondente a +3,06% (Tabella 30). L’analisi dei dati evidenzia in 
termini numerici la predominanza della Macroarea costituita dal Comune Capoluogo nella quale il numero di transazioni è risultato 
pari a 900, valore che corrisponde al 36,84% di NTN dell’intera Provincia. Ad ogni modo, dal confronto con i dati dell’anno 
precedente, tale risultato in termini percentuali segnala una variazione negativa del NTN pari a -6,82%. Nella classifica definita in 
base al numero di compravendite, seguono, a notevole distanza dal Capoluogo, le macroaree “Piana di Gioia Tauro”, con un NTN 
pari a 331 e “Costa Viola” con un NTN pari a 314, le cui quote provinciali in termini di numero di transazioni, corrispondono 
rispettivamente al 13,56% e al 12,85%. Contrariamente al comune capoluogo, le variazioni percentuali delle due macroaree riferite 
al NTN 2015/2016 risultano entrambe in positivo, con percentuali espresse addirittura in doppia cifra. Tale dato risulta positivo in 
quasi tutte le altre macroaree, ad eccezione delle aree: “Piedimonte Versante dello Stretto” (area collinare-montana costituita da 
piccoli Comuni) con addirittura un - 21,45%; “Piedimonte Jonico” (area collinare-montana) con un - 6,67% ed infine “Megale Hellas e 
Locri Hepizefiri” con un inconsueto - 4,40%.  

L’andamento delle serie storiche è deducibile attraverso i grafici riferiti al Numero Indice NTN (Figura 25) e all’IMI (Figura 26), con i 
quali vengono confrontati i valori relativi all’intera Provincia, al Comune Capoluogo e ai rimanenti Comuni del contesto provinciale. 
Nel caso specifico, il grafico di Figura 25 evidenzia la tendenza al ribasso dell’indice riferito al Capoluogo rispetto al 2015 e al 2014. 
Lo stesso grafico viceversa, denota la tendenza al rialzo del valore riferito ai Comuni non capoluogo rispetto al 2015 e conferma 
contestualmente l’attuale tendenza al rialzo già iniziata dal 2014. L’indice riferito all’intera Provincia naturalmente risulta mediato dai 
due valori precedenti e denota quindi, un leggero calo dal 2014 al 2015 e l’inversione a rialzo dal 2015 al 2016. 

Analoghe considerazioni possono essere espresse riguardo l’IMI, l’Intensità del Mercato Immobiliare, che indica la quota percentuale 
di stock compravenduto in un determinato periodo, espresso in termini di rapporto percentuale. Anche in questo caso infatti, il grafico 
di Figura 26 riferito all’IMI, riproduce la tendenza in calo del capoluogo e quella al rialzo dei restanti comuni. Il grafico riferito all’intera 
provincia risulta ovviamente mediato dai precedenti ed evidenzia la tendenza al rialzo rispetto al 2015 per la predominanza dei valori 
riferiti ai restanti comuni. In termini di quotazioni medie (Tabella 31), l’intera provincia si attesta ad un valore pari a 683 €/m2 che 
corrisponde ad una variazione percentuale negativa del – 2,40% rispetto al 2015. Il valore medio più alto si riscontra per la 
macroarea del comune capoluogo con un valore pari a 871 €/m2. Seguono a breve distanza la macroarea Costa Viola (756 €/m2) 
all’interno della quale spiccano le quotazioni dei comuni di Palmi e Scilla, e la macroarea Megale Hellas e Locri Hepizefiri dove a 
farla da padrone, in termini di quotazioni, in questo caso è il comune di Siderno. La quotazione media più bassa spetta alla 
macroarea Piedimonte Jonico, con una media di 509 €/m2, mentre le rimanenti macroaree si attestano attorno a quotazioni medie 
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comprese tra 550 e 620 €/m2. Quanto sopra, tradotto in termini percentuali rispetto al 2015 (colonna Quotazione Media Variazione % 
2015/2016), evidenzia un dato negativo in tutte le 12 macroaree. Anche in questo caso la variazione maggiore in termini negativi, 
spetta al capoluogo con un evidente - 3,78%. Seguono a breve distanza, Megale Hellas con - 3,24% e Piana di Gioia Tauro con - 
2,70%. Per le restanti macroaree, le percentuali riferite alle quotazioni risultano variare nell’intervallo compreso tra - 1,53% e - 
0,07%. 

Il grafico di Figura 27 infine, illustra l’andamento delle quotazioni provinciali espresse a partire dal 2004 attraverso un numero indice 
assunto a base 100. Dal suddetto grafico si evince quindi che, tutti i valori posti a confronto, ovvero valore intera provincia, 
capoluogo e comuni non capoluogo, a partire dal 2011, denotano un calo continuo dell’indice sino al 2013. La suddetta tendenza, 
nonostante alcune fasi alterne riscontrabili nel periodo 2013-2015, permane sino al 2016. 

L’analisi del mercato immobiliare del comune capoluogo, in analogia a quanto applicato su scala provinciale, viene condotta sulla 
base dell’articolazione del territorio comunale per Zone Omogenee. Il territorio di Reggio Calabria risulta suddiviso in 24 Zone OMI, 
di cui 3 Centrali (zona B), 6 semicentrali (zona C), 11 periferiche (zona D) ed infine in 4 zone rurali (zona R) nelle quali sono state 
inglobate tutte le frazioni collinari, queste ultime generalmente prive di un vero e proprio mercato immobiliare attivo. I dati generali 
relativi a NTN, IMI e Quotazioni Medie riferiti al capoluogo nel suo complesso, sono stati illustrati contestualmente ai dati provinciali. 
Scendendo nel particolare, ossia a livello di Zone OMI, oltre alle zone centrali in cui le variazioni percentuali di NTN presentano di 
massima valori nettamente positivi, le restanti fasce e zone del Comune presentano in prevalenza variazioni negative (Tabella 32). 
La colonna quotazione media variazione 2015/2016 evidenzia un chiaro calo dei prezzi in tutta l’area comunale, con una quota 
riferita all’intero comune pari al - 3,7%. 
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La provincia – Reggio Calabria 

Figura 24: Macroaree provinciali di Reggio Calabria 
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Tabella 30: NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale 

 

Macroaree provinciali 
NTN 
2016 

  

NTN 
Variazione % 

2015/16 

Quota NTN 
per provincia 
  

IMI 
2016 

  

Differenza IMI 
2015/16 

  

Capo dell'armi E Area Grecanica 181 15,79% 7,42% 0,54% 0,07 

Costa dei Gelsomini 68 17,14% 2,77% 0,46% 0,07 

Costa Viola 314 16,99% 12,85% 0,93% 0,13 

Kaulon e Valle Dello Stilaro 128 3,09% 5,23% 0,55% 0,02 

Megale Hellas e Locri Hepizefiri 196 -4,40% 8,04% 0,61% -0,03 

Passo della Limina e del Mercante 91 5,91% 3,71% 0,50% 0,03 

Piana di Gioia Tauro 331 12,32% 13,56% 0,64% 0,07 

Piedimonte e Piani d'Aspromonte 100 25,53% 4,11% 0,57% 0,12 

Piedimonte Jonico 28 -6,67% 1,15% 0,24% -0,02 

Piedimonte Versante dello Stretto 19 -21,45% 0,79% 0,30% -0,08 

Valli del Mesima e del Metramo 87 11,32% 3,54% 0,51% 0,05 

Reggio Calabria capoluogo 900 -6,82% 36,84% 0,90% -0,07 

Reggio Calabria 2.444 3,06% 100,00% 0,68% 0,02 

 

 

 

 

Figura 25: Numero indice NTN per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 
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Figura 26: IMI per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 
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Tabella 31: Quotazione media e variazione annua per macroarea provinciale 

Macroaree provinciali 
Quotazione media 

€/m2 
2016 

Quotazione media 
Variazione % 

2015/16 

Numero indice quotazioni 
2016 

(base 2004) 

Capo dell'Armi e Area Grecanica 620 -0,86% 122,9 

Costa dei Gelsomini 551 -0,84% 121,6 

Costa Viola 756 -1,53% 128,2 

Kaulon e Valle dello Stilaro 578 -0,89% 121,6 

Megale Hellas e Locri Hepizefiri 648 -3,24% 127,5 

Passo della Limina e del Mercante 547 -1,14% 125,9 

Piana di Gioia Tauro 613 -2,70% 105,4 

Piedimonte e Piani d'Aspromonte 545 -0,74% 112,5 

Piedimonte Jonico 509 -0,07% 117,6 

Piedimonte Versante dello Stretto 556 -0,68% 113,1 

Valli del Mesima e del Metramo 545 -0,71% 112,3 

Reggio Calabria Capoluogo 871 -3,78% 115,9 

Reggio Calabria 683 -2,40% 117,6 

 

 

Figura 27: Numero indice quotazioni per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 
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Il comune – Reggio Calabria 

Tabella 32: NTN, IMI e quotazione media – Reggio Calabria 

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2016 

  

NTN 
Variazione 

% 
2015/16 

IMI 
2016 

  

Quotazione 
media 
€/m2 
2016 

Quotazione 
media 

Variazione % 
2015/16 

B1 
Argine dx Calopinace -Vie Aschenez, Verona, 
Reggio Campi, Cuzzocrea.. 

85 30,06% 1,53% 1.283 -2,6% 

B2 
Argine sx Annunziata - Viale Zerbi - Via Vollaro - 
Quartiere Militare 

41 -6,82% 1,25% 1.149 -3,3% 

B9 
Centro Storico -Villa Comunale - Corso G. 
Garibaldi - Piazza G. De Nava - Lungomare 

6 50,00% 0,61% 1.856 -4,5% 

C1 
Argine dx Annunziata - Porto - Quartiere Santa 
Caterina - Via Montevergine 

47 4,55% 1,03% 1.024 -2,7% 

C2 
Vie Reggio Campi, Cuzzocrea - Argine dx 
Calopinace - Parco Fiamma 

52 -4,25% 0,89% 1.128 -4,1% 

C3 
Circonvallazione Jonica lato mare - Torrente 
Annunziata 

24 -2,04% 0,71% 917 -4,6% 

C4 
Argine sx Calopinace - Viale G. Galilei - Stadio 
Nord - Largo Botteghelle - Viale Europa 

94 -6,04% 1,09% 838 -4,0% 

C5 
Stadio Sud - Argine dx S. Agata - Sbarre 
Superiori 

88 -24,86% 1,06% 938 -3,3% 

C6 
Circonvallazione jonica lato mare - Argine sx 
Calopinace - Sbarre Superiori - Argine dx S. 
Agata 

79 7,29% 1,43% 808 -5,1% 

D1 
Argine dx Annunziata - S. Brunello - Casalotto - 
Torrente Lupardini 

10 21,88% 0,75% 943 -2,7% 

D2 Zone urbanizzate lato monte circonvallazione  33 -23,50% 0,59% 910 -4,0% 

D3 
Circonvallazione jonica lato monte - Rione San 
Sperato 

16 -34,80% 0,77% 743 -4,0% 

D5 Rione Archi e zone limitrofe urbanizzate 36 -38,04% 0,91% 892 -3,5% 

D8 Zone extraurbane di Catona e Gallico 23 11,39% 0,66% 863 -3,3% 

D9 
Quartieri Saracinello, Valanidi e zone limitrofe 
urbanizzate 

13 -53,70% 0,43% 738 -4,1% 

D10 Centri Urbani di Catona e Gallico 58 32,94% 0,96% 912 -4,0% 

D15 Frazione Gallina e insediamenti urbani circostanti 10 -16,67% 0,75% 900 -3,6% 

D16 Quartieri Arangea e Ravagnese 30 -18,93% 0,67% 798 -3,9% 

D17 
Frazioni San Gregorio, San Leo e area industriale 
intermedia 

12 -16,08% 0,93% 748 -4,1% 

D18 Frazioni Pellaro e Bocale 50 -28,20% 0,90% 846 -3,8% 

R1 Frazioni Terreti, Ortì e Podargoni 25 2,33% 0,47% 565 -4,0% 

R3 Frazioni Rosalì, Villa San Giuseppe e Salice 13 -6,46% 0,38% 580 -3,8% 

R4 
Frazioni Cataforio Mosorrofa San Salvatore e 
Sala 

21 31,25% 0,83% 588 -3,8% 

R5 Frazioni Valanidi e Croce 25 61,08% 0,56% 538 -3,7% 

nd nd 11 -0,18% 9,50% nd nd 

  REGGIO CALABRIA 900 -6,82% 0,90% 881 -3,7% 
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FOCUS provinciale – Vibo Valentia 

La provincia di Vibo Valentia è stata suddivisa in 7 macroaree provinciali. La  macroarea Costa degli Dei raccoglie i comuni costieri 
con le quotazioni più alte ed un mercato immobiliare discretamente dinamico. Le quattro macroaree Serre Vibonesi, Promontori del 
Poro, Piedimonti Vibonesi e Distretto dei Normanni e Valle del Mesima raccolgono i comuni a ridosso delle zone montane e 
premontane, con un mercato immobiliare molto statico e quotazioni che spesso si presentano al di sotto del valore di costruzione. La 
macroarea Piana dell’Angitola è sostanzialmente assimilabile alle macroaree montane, fatta eccezione per il comune di Pizzo che ha 
un mercato dinamico e quotazioni elevate come il resto dei comuni costieri. Vibo Valentia Capoluogo rappresenta una macroarea a 
se stante. 

Nel 2016 il mercato immobiliare nella provincia ha mantenuto un andamento positivo associato ad un leggero calo delle quotazioni, 
maggiormente evidente nel capoluogo. Per il periodo in esame il maggior numero di transazioni è stato rilevato nella macroarea 
Costa degli Dei (il dato di tale macroarea presenta un NTN pari a 234) che corrisponde a circa il 24% del mercato provinciale. I dati 
delle transazioni nelle diverse macroaree provinciali sono desumibili dalla Tabella 33. 

Dopo la Costa degli Dei, le macroaree che hanno realizzato un numero di transazioni superiore a 100, risultano: Piana dell’Angitola 
(193 NTN), Vibo Valentia capoluogo (184 NTN), Distretto dei Normanni e Valle del Mesima (117 NTN) e Serre Vibonesi (106 NTN). 
Tutte le macroaree presentano un trend positivo delle transazioni rispetto al 2015, tranne la macroarea Serre Vibonesi dove si 
registra un calo delle NTN pari a -11,88%. Per il periodo in esame, la quotazione media provinciale si attesta su 614 €/m2; Vibo 
Valentia Capoluogo e la Costa degli Dei hanno influenza sul dato generale attestandosi ad un valore medio rispettivamente di 800 e 
837 €/m2.  
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La provincia – Vibo Valentia 

Figura 28: Macroaree provinciali di Vibo Valentia 
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Tabella 33: NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale 

Macroaree provinciali 
NTN 
2016 

  

NTN 
Variazione % 

2015/16 

Quota NTN 
per provincia 

  

IMI 
2016 

  

Differenza IMI 
2015/16 

  

Costa degli Dei 234 10,61% 24,31% 0,92% 0,09 

Distretto dei Normanni e Valle del Mesima 117 2,26% 12,17% 0,64% 0,02 

Piana dell'Angitola 193 17,23% 20,04% 1,09% 0,16 

Piedimonti Vibonesi 64 44,87% 6,59% 0,61% 0,19 

Promontorio Del Poro 67 16,75% 6,94% 0,52% 0,07 

Serre Vibonesi 106 -11,88% 10,94% 0,65% -0,09 

Vibo Valentia Capoluogo 184 7,16% 19,04% 0,99% 0,08 

Vibo Valentia  964 9,14% 100,00% 0,81% 0,07 

 

 

 

Figura 29: Numero indice NTN per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 
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Figura 30: IMI per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 
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Tabella 34: Quotazione media e variazione annua per macroarea provinciale 

Macroaree provinciali 
Quotazione media 

€/m2 
2016 

Quotazione media 
Variazione % 

2015/16 

Numero indice 
quotazioni 

2016 
(base 2004) 

Costa degli Dei 837 1,62% 165,6 

Distretto dei Normanni e Valle del Mesima 463 -0,98% 149,4 

Piana dell'Angitola 612 0,72% 146,4 

Piedimonti Vibonesi 439 -1,60% 133,5 

Promontorio Del Poro 412 -0,29% 138,6 

Serre Vibonesi 493 -2,36% 142,5 

Vibo Valentia Capoluogo 800 -6,13% 121,1 

Vibo Valentia  614 -1,24% 143,6 

 

Figura 31: Numero indice quotazioni per intera provincia, capoluogo e comuni non capoluogo 
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Il comune – Vibo Valentia 

Tabella 35: NTN, IMI e quotazione media – Vibo Valentia 

Zona 
OMI 

Denominazione 
NTN 
2016 

  

NTN 
Variazione % 

2015/16 

IMI 
2016 

  

Quotazione 
media 
€/m2 
2016 

Quotazione 
media 

Variazione % 
2015/16 

B2 
Viale Kennedy, P.Zza Martiri d`Ungheria, 
C.So Vittorio Emanuele III, C.So Umberto I, 
Largo Conservatorio 

25 -5,12% 0,98% 1.123 -6,30% 

C3 
Cancello Rosso, Viale della Pace, Matteotti, 
De Gasperi, Accademie Vibonesi 

31 86,67% 1,77% 1.038 -4,90% 

C4 Viale Affaccio, Moderata Durant, Bitonto 14 -25,00% 0,74% 1016 -5,70% 

D4 Via Ss. 18 6 -26,38% 0,79% 885 -9,20% 

D5 Loc. Moderata Durant, Feudotto 2 100,00% 1,79% 1.021 -6,30% 

D6 Piscopio, Nasari, Mesima, Palermo 7 - 0,67% 753 -11,00% 

E10 
C.da Aeroporto, Via Nazionale, Loc. 
Scannapieco 

- - - 645 7,30% 

E6 Viale Stazione, Via Roma, Purgatorio 10 -28,57% 1,03% 854 -7,60% 

E7 Frazione Longobardi 1 0,00% 0,45% 561 0,70% 

E8 
Zona Industriale, C.da Cuccurata, Via 
Briatico, Loc. Pennello 

16 15,61% 1,08% 495 0,00% 

E9 Frazioni Vena, Triparni - - - 705 -16,40% 

R5 Zona  agricola Piscopio - - - 350 -2,80% 

R6 Zona agricola 5 150,00% 1,41% 350 -2,80% 

Nd Nd 67 1,80% 1,02% - - 

  Vibo Valentia Capoluogo 184 7,16% 0,99% 879 -6,50% 
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Considerazioni metodologiche 

Le fonti utilizzate 

I dati elaborati sono contenuti negli archivi delle banche dati catastali, di pubblicità immobiliare, del registro e dell’Osservatorio 
Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle Entrate. 

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. 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). 

 

Tabella delle aggregazioni delle categorie catastali 

SETTORE RESIDENZIALE 

(Categoria catastale) (Descrizione) 

A1 

A2 

A3 

A4 

A5 

A6  

A7 

A8 

A9 

A11 

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. 

 

Tabella delle classi dimensionali delle abitazioni 

Monolocali Fino a 2,5 vani catastali 

Piccola da 2,5 e fino a 4 vani catastali 

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

Media da 5,5 e fino a 7 vani catastali 

Grande Maggiore di 7 vani catastali 

nd 
Non determinate - Unità immobiliari per le quali non è presente nella Nota Unica, di 
trascrizione e registrazione, la consistenza in vani catastali. 
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Glossario 

NTN 

Numero 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 un’unità 
immobiliare è compravenduta una frazione di quota di proprietà, per esempio il 50%, 
essa non è contata come una transazione, ma come 0,5 transazioni. 

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. 

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

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. 

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 €/m2 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. 

QUOTAZIONE MEDIA PESATA 

Quando si esaminano raggruppamenti territoriali (Italia, macroarea geografica, regione, 
provincia, macroarea provinciale) le quotazioni di riferimento relative, sono calcolate 
pesando le quotazioni comunali con lo stock abitativo presente in ogni comune, 
rapportato allo stock totale dell’aggregazione considerata. Inoltre, per il comune 
capoluogo oggetto di analisi nella presente nota, il valore medio viene calcolato 
pesando le quotazioni di zona con lo stock abitativo presente in ogni zona, rapportato 
allo stock comunale. 

QUOTAZIONE MEDIA 

DI ZONA OMI 

La quotazione media di zona delle abitazioni è la media aritmetica dei valori centrali 
degli intervalli di quotazioni OMI riferiti alle tipologie edilizie residenziali (Abitazioni 
signorili, Abitazioni civili, Abitazioni di tipo economico e Ville e villini) valorizzate in 
quella zona. 

DIFFERENZIALE VALORE MEDIO 
Rapporto tra il valore medio di un ambito territoriale (comune, macroarea urbana, zona 
OMI) rispetto al valore medio pesato dell’aggregazione di livello superiore. 

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 m2 del vano 
delle unità abitative. 

 


