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Premessa 
L Řŀǘƛ ŘŜƭƭŜ ŎƻƳǇǊŀǾŜƴŘƛǘŜ ǇǳōōƭƛŎŀǘƛ ŘŀƭƭΩOsservatorio del Mercato Immobiliare si riferiscono al numero di 
unità immobiliari compravendute, per ciascun trimestre, desunte dalle note di trascrizione degli atti di 
compravendita registrati presso gli archivi di Pubblicità Immobiliare degli Uffici provinciali - territorio 
ŘŜƭƭΩ!ƎŜƴȊƛŀ ŘŜƭƭŜ 9ƴǘǊŀǘŜΦ L ǾƻƭǳƳƛ Řƛ ŎƻƳǇǊŀǾŜƴŘƛǘŀΣ ƛƴ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜΣ ǎƻƴƻ ŎƻƴǘŜƎƎƛŀǘƛ ǎǳƭƭŀ ōŀǎŜ ŘŜƭƭŜ ǳƴƛǘŁ 
immobiliari, oggetto di transazione a titolo oneroso, normalizzate rispetto alla quota di proprietà trasferita 
(vedi Fonti e criteri metodologici). 

[Ŝ ǳƴƛǘŁ ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊƛ ǎƻƴƻ ŀƎƎǊŜƎŀǘŜ ƴŜƭƭŜ ŘŜǎǘƛƴŀȊƛƻƴƛ ŘΩǳǎƻ ǊŜǎƛŘŜƴȊƛŀƭŜΣ ǇŜǊǘƛƴŜƴȊŜΣ ǘŜǊȊƛŀǊƛŀΣ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ 
e produttiva secondo le categorie catastali indicate per ciascuna unità nella nota Unica di trascrizione e 
registrazione compilata dai notai. 

L Řŀǘƛ ǊŜƭŀǘƛǾƛ ŀƛ ǾƻƭǳƳƛ Řƛ ŎƻƳǇǊŀǾŜƴŘƛǘŜ ǊƛƎǳŀǊŘŀƴƻ ƭΩƛƴǘŜǊƻ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ƴŀȊƛƻƴŀƭŜ ŀŘ ŜŎŎŜȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ǇǊƻǾƛƴŎŜ 
di Bolzano, Trento, Gorizia e Trieste, in quanto il catasto e/o gli archivi di Pubblicità Immobiliare sono gestiti 
dagli enti locali.  

I dati delle compravendite sono stati estratti il 29 agosto 2016 e si riferiscono alla data dei rogiti stipulati nel 
II trimestre 2016, salvo possibili registrazioni avvenute oltre i termini di legge. Si tratta in ogni caso di 
quantità residuali non rilevanti ai fini statistici. 

Si precisa chŜ ƛ Řŀǘƛ ŘŜƭƭΩhǎǎŜǊǾŀǘƻǊƛƻ ŘŜƭ aŜǊŎŀǘƻ LƳƳƻōƛƭƛŀǊŜ ŘŜƭƭΩ!ƎŜƴȊƛŀ ŘŜƭƭŜ 9ƴǘǊŀǘŜ ŘƛŦŦŜǊƛǎŎƻƴƻ Řŀ 
ǉǳŜƭƭƛ ŎƘŜ ƭΩLǎǘƛǘǳǘƻ bŀȊƛƻƴŀƭŜ Řƛ {ǘŀǘƛǎǘƛŎŀ ŘƛŦŦƻƴŘŜ ƴŜƭƭŀ ǇǳōōƭƛŎŀȊƛƻƴŜ ά/ƻƳǇǊŀǾŜƴŘƛǘŜ ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊƛ Ŝ 
Ƴǳǘǳƛέ ƛƴ ǉǳŀƴǘƻ ƛ Řŀǘƛ ŘŜƭƭΩL{¢!¢ ǎƛ ǊƛŦŜǊƛǎŎƻƴƻ ŀƭ ƴǳƳŜǊƻ Řƛ ŎƻƴǾŜƴȊƛƻƴƛ ŎƻƴǘŜƴǳǘŜ ƴŜƎƭƛ ŀǘǘƛ ƴƻǘŀǊƛƭƛΣ ŎƘŜ 
possono riguardare una o più unità immobiliari (Cfr. ISTAT, Compravendite immobiliari e mutui). 
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Le compravendite in Italia 
Nel secondo trimestre del 2016 i dati relativi al mercato immobiliare italiano mostrano un consolidamento 
della forte dinamica espansiva già espressa nel primo trimestre, con un +21,8% (Tabella 1) che migliora il 
già consistente +17,3% della rilevazione precedente. 

Si tratta di un dato in qualche misura in controtendenza, soprattutto per la sua intensità e per 
ƭΩŀŎŎŜƭŜǊŀȊƛƻƴŜ ŎƘŜ ƛƳǇǊƛƳŜ ŀƭƭŀ ŘƛƴŀƳƛŎŀ ǘŜƴŘŜƴȊƛŀƭŜΣ ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭŜ ƛƴŦƻǊƳŀȊƛƻƴƛ ǎǳƭƭΩŀƴŘŀƳŜƴǘƻ 
ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾƻ ŘŜƭƭΩŜŎƻƴƻƳƛŀ ƛǘŀƭƛŀƴŀ Ŝ ŘŜƎƭƛ ƛƴŘƛŎƛ Řƛ ŦƛŘǳŎƛŀ Řƛ ƛƳǇǊŜǎŜ Ŝ ŦŀƳƛƎƭƛŜ ŦƻǊƴƛǘŜ ǊŜŎŜƴǘŜƳŜƴǘŜ 
ŘŀƭƭΩL{¢!¢Φ L ŦŀǘǘƻǊƛ ŀƭƭŀ ōŀse di questo nuovo dato positivo, relativamente alla quantità scambiate nel 
mercato immobiliare italiano, sono da ricondursi soprattutto al permanere di tassi di interessi sui mutui 
particolarmente bassi e alla discesa dei prezzi nominali intervenuta negli ultimi trimestri, come registrato 
ŘŀƭƭΩL{¢!¢Φ 

[ΩŀǎǇŜǘǘƻ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛȊȊŀƴǘŜ ǉǳŜǎǘƻ ǘǊƛƳŜǎǘǊŜ ŝ ƭŀ ŘƛŦŦǳǎƛƻƴŜ Řƛ ƛƴŎǊŜƳŜƴǘƛ ŘŜƭƭŜ ŎƻƳǇǊŀǾŜƴŘƛǘŜ ŀ ŘƻǇǇƛŀ ŎƛŦǊŀ 
in tutti i segmenti del mercato; in alcuni casi (residenziale e pertinenze) superiore al 20% e, nel produttivo, 
prossimo al 30%; il solo segmento commerciale segna un leggero rallentamento in termini percentuali 
(+12,9%, a fronte del +14,5% del trimestre precedente). 

Il segmento residenziale, in particolare, con +22,9% fa registrare un nuovo massimo nella serie storica qui 
considerata, che ha inizio nel 2004. Questo notevole incremento, osservato anche nel I trimestre 2016 
(+20,6%), sta riportando il mercato ai livelli di compravendita antecedenti la seconda e pesante crisi del 
2012. 

Gli incrementi percentuali più significativi, rispetto al semestre precedente, si registrano soprattutto 
ƴŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ ƴƻƴ ǊŜǎƛŘŜƴȊƛŀƭŜΣ Ŏƻƴ ƛƭ ǘŜǊȊƛŀǊƛƻ όǳŦŦƛŎƛ ŜŘ ƛǎǘƛǘǳǘƛ Řƛ ŎǊŜŘƛǘƻύ ŎƘŜ Ǉŀǎǎŀ Řŀ ǳƴ ǘƛƳƛŘƻ ҌмΣо҈ del 
primo trimestre 2016 ad un deciso +14,7% e il produttivo che quadruplica il +7% della scorsa rilevazione. 

Tabella 1: NTN trimestrale e variazione % tendenziale annua 

NTN II trim 2015 III trim 2015 IV trim 2015 I trim 2016 II trim 2016 

Residenziale 116.523 105.105 127.553 115.135 143.245 

Terziario 2.101 1.913 2.831 2.024 2.409 

Commerciale 6.725 5.826 7.765 6.774 7.593 

Produttivo 2.250 2.059 2.954 2.118 2.895 

Pertinenze 89.238 80.164 100.825 87.525 109.973 

Altro 33.322 30.179 38.188 30.818 38.671 

Totale 250.158 225.246 280.117 244.393 304.786 
      

Var % II trim 14-15 III trim 14-15 IV trim 14-15 I trim 15-16 II trim 15-16 

Residenziale 8,2% 10,8% 9,4% 20,6% 22,9% 

Terziario -3,7% 0,9% 0,9% 1,3% 14,7% 

Commerciale 10,4% 7,3% -2,8% 14,5% 12,9% 

Produttivo -8,0% 2,2% -1,3% 7,0% 28,7% 

Pertinenze 6,1% 9,0% 5,6% 17,3% 23,2% 

Altro 4,9% 3,2% 0,5% 8,5% 16,1% 

Totale 6,8% 8,8% 6,2% 17,3% 21,8% 
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Il grafico di Figura 1 riporta il numero indice trimestrale delle unità immobiliari compravendute (in termini 
di NTN) a partire dal I trimestre del 2004 (periodo base INTN = 100).  

[ƛƳƛǘŀƴŘƻ ƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ŀƛ ǎƻƭƛ ζLL ǘrimestri» di ciascun anno, si evidenzia come, dopo il record del 2006 (numero 
indice 131,1 nel II trimestre 2006), si siano registrati, in successione, una discesa più o meno costante fino 
al 2009 (numero indice 95,3 nel II trimestre 2009), un piccolo rimbalzo nel 2010 (numero indice 97,6 nel II 
trimestre 2010) ed un vero e proprio crollo nel 2012 (numero indice 69,3 nel II trimestre 2012), al quale si 
sommano le perdite nei due anni successivi (numero indice 61,7 nel II trimestre 2014), che la ripresa negli 
ultimi due anni è riuscita a riassorbire solo parzialmente (si è passati da  a 80,3 nel II trimestre 2016). 

Figura 1: Numero indice NTN trimestrale 

 

Figura 2: Serie delle variazioni % tendenziali NTN trimestrale 

 
 
Nel grafico di Figura 2 sono illustrate le variazioni percentuali tendenziali dei volumi di compravendita 
(NTN) in ogni trimestre dal 2004.  
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Risulta evidente anche da questa elaborazione un prolungato andamento mediamente negativo che parte 
dal III trimestre 2006, interrotto da segni positivi nei primi due trimestri del 2010, ma solo per le abitazioni, 
e negli ultimi due del 2011. Nel 2012, come osservato in termini di volumi, le flessioni sono state 
fortemente accentuate in tutti i trimestri, raggiungendo il massimo con la perdita del IV trimestre (quasi un 
terzo degli scambi). Nel 2013 le variazioni negative rallentano in intensità.  

Il 2014 si apre con un tasso tendenziale positivo1, interrotto da un secondo trimestre al ribasso, per poi 
ǇǊƻǎŜƎǳƛǊŜ Ŏƻƴ ǊƛŀƭȊƛ ŎǊŜǎŎŜƴǘƛ ƴŜƭƭŀ ǎŜŎƻƴŘŀ ǇŀǊǘŜ ŘŜƭƭΩŀƴƴƻΦ bŜƭ нлмрΣ ŀǎǎƻǊōƛǘƻ ƭΩŜŦŦŜǘǘƻ ŘŜƭ ƴǳƻǾƻ ǊŜƎƛƳŜ 
ŘΩƛƳǇƻǎǘŀ ŎƘŜ Ƙŀ ƛƴŦƭǳŜƴȊŀǘƻ ƛƭ Ǌƛǎǳƭǘŀǘƻ ŘŜƭ ǇǊƛƳƻ ǘǊƛƳŜǎǘǊŜΣ ƛƭ ƳŜǊŎŀǘƻ ƳƻǎǘǊŀ ǾŀǊƛŀȊƛƻƴƛ ǘŜƴŘŜƴȊƛŀƭƛ 
positive in tutti i restanti trimestri per abitazioni e pertinenze e la sola eccezione, per il non residenziale, del 
IV trimestre 2015.  

Lƭ нлмсΣ ŎƻƳŜ ŘŜǘǘƻΣ ŝ ƛƴƛȊƛŀǘƻ ƛƴ ŦƻǊǘŜ ŀǎŎŜǎŀ ǇŜǊ ƭΩƛƴǘŜǊƻ ƳŜǊŎŀǘƻΣ Ŏƻƴ ǳƴ ǘŀǎǎƻ ǘŜƴŘŜƴȊƛŀƭŜ ŎƘŜΣ ǉǳŀƭƻǊŀ ǎƛ 
confermasse anche nella sŜŎƻƴŘŀ ǇŀǊǘŜ ŘŜƭƭΩŀƴƴƻΣ ŀǾǾƛŎƛƴŜǊŜōōŜ ƛƭ ƭƛǾŜƭƭƻ ŘŜƭƭŜ ǘǊŀƴǎŀȊƛƻƴƛ ŀƛ ǾŀƭƻǊƛ 
precedenti la seconda crisi del 2012. 

  

                                                           
1
 Si rammenta che il 1° gennaio 2014 è entrato in vigore un regime più favorevole ŘŜƭƭŜ ƛƳǇƻǎǘŜ Řƛ ǊŜƎƛǎǘǊƻΣ ƛǇƻǘŜŎŀǊƛŀ Ŝ ŎŀǘŀǎǘŀƭŜ ŀƛ ǎŜƴǎƛ ŘŜƭƭΩ 

Articolo 10 del D.lgs.14 marzo 2011, n. 23. Sulle conseguenze in ordine alla lettura dei dati e per una ricostruzione della serie storica al netto degli 
άŜŦŦŜǘǘƛ ŦƛǎŎŀƭƛέ ǎƛ ǾŜŘŀ ƭŀ ǇǊŜŎŜŘŜƴǘŜ bƻǘŀ ǘǊƛƳŜǎǘǊŀƭŜ ς III trimestre 2015. 
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Il settore residenziale 
[Ŝ ŎƻƳǇǊŀǾŜƴŘƛǘŜ ǇŜǊ ƳŀŎǊƻ ŀǊŜŜ ƎŜƻƎǊŀŦƛŎƘŜ 

Il grafico in Figura 3, ŎƘŜ ƳƻǎǘǊŀ ƛƴ ŘŜǘǘŀƎƭƛƻ ƭΩŀƴŘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭ ƳŜǊŎŀǘƻ ǊŜǎƛŘŜƴȊƛŀƭŜ ǇŜǊ ƳŀŎǊƻ ŀǊŜŜ 
geografiche, evidenzia una crescita generalizzata in tutto il Paese; il segno è largamente positivo in tutte le 
aree. 

Ancora una volta è il Nord a registrare la crescita più significativa (prossima al 25%); il dato assume una 
valenza ancora maggiore se si considera che le regioni settentrionali rappresentano oltre la metà del 
mercato complessivo. Anche il Centro ed il Sud, tuttavia, accentuano le dinamiche propulsive dei trimestri 
precedenti, arrivando a superare il 20% di crescita dei volumi delle compravendite. 

Figura 3: NTN trimestrale e variazione % tendenziale annua settore residenziale per macro area geografica 

 
In Figura 4, dove è riportato ƛƭ ƎǊŀŦƛŎƻ ŘŜƭƭΩƛƴŘƛŎŜ b¢b ǇŜǊ ƳŀŎǊƻ ŀǊŜŀ ƎŜƻƎǊŀŦƛŎŀΣ ƻƭǘǊŜ ŀƭƭŀ ŦƻǊǘŜ ǾƻƭŀǘƛƭƛǘŁ 
stagionale si evidenziano linee di tendenza caratterizzate da sensibili decelerazioni nel 2008 e nel 2012. 
Nella Figura 5 sono altresì riportati i tassi di variazione tendenziali di ciascun trimestre. Anche in questo 
caso emerge con evidenza il calo sempre più accentuato dal 2006 al 2012, con la parentesi che, a cavallo tra 
2009 e 2011, vede tassi in ripresa o addirittura positivi.  

Dal 2012 i tassi iniziano a decrescere progressivamente, fino a tornare in territorio positivo a partire dal 
нлмпΣ ǇǳǊ Ŏƻƴ ǉǳŀƭŎƘŜ ŜŎŎŜȊƛƻƴŜ όŀƭ {ǳŘ ŀƭƭΩƛƴƛȊƛƻ ŘŜƭ нлмпΣ ŀƭ /ŜƴǘǊƻ ŀŘ ƛƴƛȊƛƻ нлмрύΤ Řŀƭ ǎŜŎƻƴŘƻ ǎŜƳŜǎǘǊŜ 
2015 il segno diviene stabilmente positivo, fino a superare, nelle due rilevazioni del 2016, il 20% di crescita. 

/ƻƳŜ ŀŎŎŜƴƴŀǘƻ ƛƴ ǇǊŜŎŜŘŜƴȊŀΣ ǉǳŜǎǘΩǳƭǘƛƳŀ ŦŀǎŜ ŘŜƭƭŀ ǊƛǇǊŜǎŀ ŝ ǘǊŀƛƴŀǘŀ ǎƻǇǊŀǘǘǳǘǘƻ Řŀƭ bƻǊŘΣ Ƴŀ ƴŜƭ 
ŎƻƳǇƭŜǎǎƻ ŀǊǊƛǾŀ ŀ ŎƻƛƴǾƻƭƎŜǊŜ ƭΩƛƴǘŜǊƻ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ƴŀȊƛƻƴŀƭŜΦ 
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Figura 4: Numero indice NTN trimestrale settore residenziale per macro area geografica 

 

Figura 5: Serie delle variazioni % NTN trimestrale settore residenziale per macro area geografica 
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risultano più dinamici i Comuni Non Capoluogo (quasi 5 punti percentuali di differenza). 
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wƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭ ǎŜƳŜǎǘǊŜ ǇǊŜŎŜŘŜƴǘŜ ƭŜ ŘƛŦŦŜǊŜƴȊŜ Ƙŀƴƴƻ ƳƻǎǘǊŀǘƻ ǳƴΩŀŎŎŜƴǘǳŀȊƛƻƴŜΣ Ŏƻƴ ƭΩŜŎŎŜȊƛƻƴŜ ŘŜƭ {ǳŘΣ 
dove i Comuni Non Capoluogo hanno, in termini relativi, recuperato terreno, proseguendo una tendenza 
già in atto. 

La Tabella 3 riporta le variazioni percentuali tendenziali del settore residenziale nei trimestri degli ultimi 
due anni; è evidente come i decisi rialzi iniziati dopo il primo trimestre 2015 abbiano interessato con una 
progressione crescente sia i capoluoghi sia gli altri comuni, con uno scatto più deciso di questi ultimo 
proprio nel secondo semestre 2016.  

Nei grafici di Figura 6, infine, sono riportati i numeri indice NTN trimestrale del settore residenziale per 
macro area geografica, distinti per capoluoghi e non capoluoghi. 

Tabella 2: NTN e variazione % tendenziale annua settore residenziale, capoluoghi e non capoluoghi, macro area 
geografica 

NTN residenziale 
IV trim  

2015 

I trim  

2016 

II trim  

2016 

var % 
IV trim 
14-15 

var % 
I trim 
15-16 

var % 
II trim 
15-16 

Nord 

Capoluoghi 20.617 19.813 24.949 11,5% 29,0% 26,9% 

Non Capoluoghi 46.146 40.151 51.737 10,1% 21,8% 23,9% 

Totale 66.763 59.963 76.686 10,5% 24,1% 24,9% 

Centro 

Capoluoghi 13.245 11.253 14.161 10,7% 17,0% 18,2% 

Non Capoluoghi 14.148 12.680 15.606 11,5% 19,8% 23,1% 

Totale  27.393 23.933 29.767 11,1% 18,5% 20,7% 

Sud 

Capoluoghi 9.332 9.037 10.676 9,6% 18,0% 21,3% 

Non Capoluoghi 24.066 22.201 26.116 4,7% 15,2% 20,6% 

Totale 33.398 31.238 36.792 6,1% 16,0% 20,8% 

Italia 

Capoluoghi 43.193 40.102 49.786 10,9% 22,9% 23,1% 

Non Capoluoghi 84.360 75.032 93.459 8,7% 19,4% 22,9% 

Totale 127.553 115.135 143.245 9,4% 20,6% 22,9% 

Tabella 3: Variazione % tendenziale annua settore residenziale per capoluoghi e non capoluoghi 

 

var %  
III trim  
13-14 

var %  
IV trim  
13-14 

var %  
I trim  
14-15 

var %  
II trim  
14-15 

var %  
III trim  
14-15 

var %  
IV trim  
14-15 

var %  
I trim  
15-16 

var %  
II trim  
15-16 

Capoluoghi 6,9% 12,2% -4,5% 9,6% 12,2% 10,9% 22,9% 23,1% 

Non capoluoghi 2,8% 4,7% -2,2% 7,5% 10,0% 8,7% 19,4% 22,9% 

Totale 4,2% 7,1% -3,0% 8,2% 10,8% 9,4% 20,6% 22,9% 
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Figura 6: Numero indice NTN trimestrale settore residenziale capoluoghi e non capoluoghi per macro area geografica 

 

 

 

89,3 

73,6 

78,4 

40

50

60

70

80

90

100

110

120

130

140

150

I-
0

4

I-
0

5

I-
0

6

I-
0

7

I-
0

8

I-
0

9

I-
1

0

I-
1

1

I-
1

2

I-
1

3

I-
1

4

I-
1

5

I-
1

6

Capoluoghi

Non Capoluoghi

Italia








































