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Oggetto di analisi del presente capitolo è la distribuzione della proprietà e del patrimonio immobiliare sul terri-
torio nazionale, in relazione alle caratteristiche socio-demografiche ed economiche dei proprietari. 

Rispetto alle precedenti edizioni, i risultati delle analisi sono più robusti grazie al lavoro di perfezionamento della 
base informativa; in particolare, è stata raffinata la metodologia di matching tra gli archivi del catasto e quelli 
delle dichiarazioni fiscali. La banca dati integrata, presentata nell’edizione di quest’anno, correla puntualmente 
le informazioni fiscali e reddituali, socio-anagrafiche e patrimoniali di 25,7 milioni di contribuenti IRPEF che nel 
2012 sono risultati proprietari, per almeno una quota, di una o più unità immobiliari. Rispetto al 2010, il nume-
ro di proprietari IRPEF «associati» ai relativi immobili censiti in catasto è aumentato di circa 1,1 milioni di unità.

Come nella precedente edizione, l’analisi è riferita non all’universo dei proprietari ma al sottoinsieme dei pro-
prietari di immobili che hanno presentato la dichiarazione dei redditi per l’anno d’imposta 2012. Per questi 
soggetti sono disponibili sia il reddito dichiarato e la relativa imposta sia le grandezze utili al calcolo del patrimo-
nio immobiliare: il valore catastale, impiegato nel calcolo delle basi imponibili dei tributi immobiliari, e il valore 
OMI, cioè il valore di mercato degli immobili posseduti da ciascun proprietario.

Con riferimento ai soggetti diversi dalle persone fisiche, viene effettuata un’analisi della distribuzione del nume-
ro di immobili (e della relativa rendita catastale) delle imprese, distinte per dimensione, natura giuridica e set-
tore di attività economica. Per tale tipologia di contribuenti non è possibile un incrocio puntuale con i dati dispo-
nibili nei modelli di dichiarazione fiscale: ai fini delle elaborazioni si utilizzano i dati censiti negli archivi catastali. 
Il capitolo è articolato come segue. Nel paragrafo 3.1 si tracciano le linee evolutive del patrimonio immobiliare 
in Italia e si descrivono le caratteristiche socio-economiche dei proprietari. Nel paragrafo 3.2 si riportano i dati 
relativi alla distribuzione geografica del valore imponibile potenziale per categoria catastale. Il paragrafo 3.3 
presenta i dati sul valore imponibile potenziale e il valore OMI distinti per tipologia di reddito prevalente dei pro-
prietari. Il paragrafo 3.4 si focalizza sugli immobili ad uso abitativo e sulle caratteristiche socio-demografiche 
dei proprietari. Nei paragrafi 3.5 e 3.6 si delineano le caratteristiche del patrimonio immobiliare dei soggetti 
diversi dalle persone fisiche; le rendite catastali e la tipologia di immobili sono esaminati in funzione della dimen-
sione, della natura giuridica e del settore di attività economica. Infine, nel paragrafo 3.7 si analizzano i flussi di 
redditi derivanti dai contratti di locazione e il rapporto tra canone di locazione e rendita catastale degli immobili 
locati da persone fisiche.

3.1 LINEE EVOLUTIVE DEL PATRIMONIO IMMOBILIARE IN ITALIA 

Per misurare la concentrazione del valore OMI, della rendita catastale e del numero di immobili di proprietà dei 
contribuenti si utilizzano tre indici statistici: la deviazione logaritmica media, l’indice di Gini e l’indice di Atkinson. 
Un indice sintetico della disuguaglianza è rappresentato da una funzione che associa un numero (che solita-
mente varia tra 0 e 1) ad una specifica distribuzione del reddito; il numero misura il grado di concentrazione 
della variabile, ed è sempre possibile stabilire tra due distribuzioni qual è la più disuguale.
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È bene sottolineare, in prima istanza, che essi sono costruiti seguendo approcci diversi, dunque vanno con-
frontati con cautela; inoltre, in quanto indici sintetici, per loro natura, non colgono tutte le sfumature di un 
fenomeno. Ad esempio, l’indice di Gini mette a confronto gruppi ordinati in base ad una soglia di valore in senso 
crescente ed è per sua natura neutrale; l’indice di Atkinson, costruito partendo dalla funzione del benessere 
sociale, include un parametro soggettivo: una misura dell’avversione alla disuguaglianza.
Si osserva (Tabella 3.1) che gli indici di concentrazione diminuiscono, nel periodo considerato (2011-2012), 
per tutte e tre le variabili considerate: valori di mercato, rendita catastale e numero di immobili posseduti, 
probabilmente a causa degli effetti della crisi economica. Infatti, nel seguito del capitolo (Tabella 3.6) si potrà 
osservare che i valori OMI più elevati nel 2012 subiscono una riduzione più significativa.

tabella 3.1 indici di concentrazione della ricchezza: valore Omi, rendita catastale e numero di immobili 

 

Il patrimonio immobiliare è una variabile complessa e lifecycle, correlata alla classe di reddito ma, come ve-
dremo, anche all’età e al genere. Nel seguito sarà analizzato in relazione al reddito complessivo e alle carat-
teristiche socio-demografiche (zona geografica di residenza, stato civile e fascia di età) delle persone fisiche 
proprietarie di un immobile, come sottoinsieme della totalità dei contribuenti.

Nel 2012, il totale dei contribuenti che hanno presentato dichiarazione dei redditi è pari a circa 41,4 milioni 
e oltre 25,7 milioni (il 62% del totale dei contribuenti) risultano proprietari di immobili (o di quote immobiliari), 
con un incremento di circa 1,1 milioni di soggetti proprietari rispetto al 2010. 

La Figura 3.1 riporta la distribuzione per area geografica del reddito complessivo medio annuo dichiarato a fini 
fiscali dai proprietari di immobili e dal totale dei contribuenti. Considerando tutti i contribuenti il reddito com-
plessivo medio annuo è pari a 19.610 euro, mentre per i soli contribuenti che dichiarano di possedere immo-
bili, il valore medio si colloca a 23.174 euro annui, in lieve aumento rispetto al 2010. In base alla localizzazione 
geografica, emerge anche quest’anno che i contribuenti-proprietari residenti al Sud e nelle Isole dichiarano 
un reddito complessivo medio annuo (18.708 euro) inferiore alla media nazionale (23.174 euro); rispetto al 
2010, la variazione percentuale tra il reddito complessivo medio annuo dei contribuenti-proprietari residenti al 
Sud e nelle Isole e la media nazionale rimane pressoché stabile.
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Figura 3.1 distribuzione del reddito complessivo medio annuo dei contribuenti e dei proprietari 

per area geografica di residenza 

 
Nella Tabella 3.2 e nella Figura 3.2 sono presentate le distribuzioni della frequenza e del reddito complessivo 
del totale dei contribuenti e dei soli contribuenti-proprietari di immobili per classi di reddito complessivo. La 
maggior parte dei proprietari, il 72%, dichiara un reddito complessivo inferiore a 26 mila euro: in particolare 
il 46% ha un reddito complessivo tra 10 e 26 mila euro annui e il 26% dei proprietari percepisce un reddito 
complessivo inferiore o uguale a 10 mila euro. I proprietari con reddito complessivo superiore a 55 mila euro 
rappresentano il 6% circa del totale. Rispetto al 2010, la situazione rimane sostanzialmente stabile in termini 
percentuali.

tabella 3.2 distribuzione dei contribuenti e dei proprietari per classi di reddito complessivo 
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Figura 3.2 a distribuzione % dei contribuenti e dei proprietari per classi di reddito complessivo

Figura 3.2 b distribuzione % del reddito complessivo dei contribuenti e dei proprietari per classi 

di reddito complessivo

 

3.2 COMPOSIZIONE DELLA RICCHEZZA IMMOBILIARE 
DEI CONTRIBUENTI PERSONE FISICHE

Nel seguito, ai fini della valutazione del patrimonio immobiliare delle persone fisiche si utilizza la base imponibile 
dell’Imposta Municipale Propria (IMU), il Valore Imponibile Potenziale (VIP), calcolato, applicando alle rendite 
risultanti in catasto rivalutate del 5% i moltiplicatori stabiliti dal decreto «Salva Italia» (D.L. n. 201/2011), dif-
ferenziati per categoria catastale del fabbricato.

La Tabella 3.3 riporta la distribuzione geografica del VIP medio, distinto per categoria catastale di immobile.
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Nel complesso, per le abitazioni tale valore è pari a 87.910 euro e per le pertinenze, principalmente cantine, 
soffitte, box e posti auto, è pari a 16.485 euro. 

Per gli immobili ad uso produttivo (categoria catastale D) si registra il VIP medio più alto, pari a 186.185 
euro; seguono gli uffici e gli studi privati (A10), con un VIP medio pari a 108.887 euro e i negozi e le botteghe 
(categoria C1) con un VIP medio pari a 71.594 euro. Rispetto al 2010, il VIP medio delle abitazioni diminuisce 
lievemente.

 Dalla distribuzione territoriale del VIP delle principali categorie catastali emerge che i valori risultano più elevati 
nelle Regioni del Centro Italia rispetto al Nord e al Sud ed Isole per le abitazioni (101.243 euro), gli uffici e gli 
studi privati (128.587 euro), i negozi e le botteghe (83.292 euro) e gli altri immobili commerciali, categorie C3, 
C4 e C5 (55.721 euro). Nelle Regioni del Sud, il VIP è maggiore, relativamente alle altre aree geografiche, per 
gli immobili ad uso collettivo (92.940 euro), per gli immobili destinati ad uso produttivo (198.832 euro) e per 
le pertinenze (categoria C2, C6, C7, 19.348 euro).

tabella 3.3 distribuzione geografica del vip medio per gruppi di categoria catastale

3.3 DISTRIBUZIONE DEL REDDITO E DELLA RICCHEZZA 
IMMOBILIARE PER TIPOLOgIA DI REDDITO PREVALENTE 
DEI CONTRIBUENTI PERSONE FISICHE

Nella Tabella 3.4 e nella Figura 3.3 sono riportate la media, la deviazione standard e il coefficiente di variazio-
ne del reddito complessivo, del VIP e del valore OMI, per tipologia di contribuente. Il patrimonio immobiliare è 
stimato ai prezzi di mercato rilevati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate (per 
semplicità valore OMI), mentre i contribuenti sono classificati sulla base del reddito individuale prevalente.
Emerge che i lavoratori dipendenti e i pensionati (quasi l’82% dei proprietari) possiedono immobili con un valo-
re OMI e un VIP pari al 74% del totale. I proprietari che dichiarano come reddito prevalente quello da fabbricati 
sono solo il 6% del totale e possiedono immobili con un valore di mercato (OMI) pari al 12% del totale. 
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tabella 3.4 distribuzione del numero di proprietari, reddito complessivo, vip e valore Omi 

per tipologia di reddito prevalente

Figura 3.3 distribuzione percentuale del numero di proprietari, del reddito complessivo, del vip e del valore Omi 

rispetto ai rispettivi totali per tipologia di reddito prevalente

 

La distribuzione del numero di proprietari, del reddito complessivo, del VIP e del valore OMI per area geografica 
(Figura 3.4 – Tabella 3.5) conferma quanto osservato a livello nazionale, cioè che la maggior parte dei pro-
prietari hanno un reddito da lavoro dipendente o sono pensionati. Tuttavia, il dato interessante è che il reddito 
medio complessivo al Nord è più alto rispetto al Centro, ma il valore OMI medio è più alto al Centro (247.327 
euro) che al Nord (207.110 euro). Inoltre, il valore OMI medio è al di sopra della media nazionale al Nord e al 
Centro; al contrario, è molto al di sotto della media nazionale al Sud (161.648 euro).



92

Gli immobili in italia - 2015

Figura 3.4 distribuzione percentuale del valore Omi, del reddito complessivo e del vip per tipologia di reddito 

prevalente e area geografica
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tabella 3.5 distribuzione del numero di proprietari, del valore Omi, del reddito complessivo e del vip per tipologia 

di reddito prevalente e area geografica

La Tabella 3.6 mostra il VIP e il Valore OMI distinti per classi di reddito complessivo e per tipologia di reddito 
prevalente dei proprietari.
Sulla base degli indici statistici calcolati per tipologia di contribuente - media, deviazione standard e coefficiente 
di variazione - si osserva che il valore OMI medio del patrimonio immobiliare dei proprietari con reddito pre-
valente da lavoro dipendente è pari a 170.558 euro, a fronte di 201.887 euro per i pensionati, di 224.624 
euro per gli autonomi e di 423.934 euro per i proprietari con reddito prevalente da fabbricati. La media sia 
del Valore OMI che del VIP è più elevata per gli immobili posseduti dai contribuenti che hanno dichiarato come 
reddito prevalente il reddito da fabbricati (rispettivamente 423.934 euro e 198.549 euro). I proprietari con 
reddito prevalente da lavoro dipendente hanno complessivamente un VIP inferiore rispetto ai proprietari che 
percepiscono prevalentemente altre categorie di reddito (la media è pari a 81.828 euro, mentre è pari a 
94.154 euro per i pensionati e 108.403 euro per i lavoratori autonomi e gli imprenditori). 
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tabella 3.6 distribuzione del numero dei proprietari, del vip e del valore Omi per classi di reddito e tipologia 

di reddito prevalente
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3.4 gLI IMMOBILI AD USO ABITATIVO E LE CARATTERISTICHE 
SOCIO-DEMOgRAFICHE DEI PROPRIETARI

In questo paragrafo, si analizzano il valore di mercato (valore OMI) e il VIP degli immobili ad uso residenziale, 
distinti per Regione di residenza dei proprietari e caratteristiche socio-demografiche.
Nel 2012 il valore OMI medio di mercato risulta pari a 198.437 euro per l’abitazione principale e a 146.960 
euro per le abitazioni diverse da quella principale, in lieve diminuzione rispetto al 2010, anno in cui il Valore OMI 
medio era pari a 200.362 euro per le abitazioni principali e a 151.564 euro per le altre abitazioni. Il rapporto 
tra valore OMI e valore VIP per le abitazioni principali è pari in media a 2,22, mentre per le abitazioni diverse 
dalla principale è pari a 2,40 (Tabella 3.7). 

tabella 3.7 distribuzione per Regione di residenza del valore Omi e del rapporto tra valore Omi e vip, 

per le abitazioni principali e le altre abitazioni

 

Risulta significativa la variabilità a livello territoriale: si registrano valori di mercato dell’abitazione principale più 
elevati della media in Trentino Alto Adige (327.333 euro), in Valle d’Aosta (309.801 euro), in Liguria (299.469 
euro), Lazio (287.938 euro), Toscana (268.284 euro), Campania (230.692 euro), Emilia Romagna (217.005 
euro); i valori più bassi si registrano in Basilicata (108.025 euro), Calabria (115.512 euro) e Molise (117.771 
euro). La distribuzione del valore di mercato medio delle altre abitazioni è molto simile a quella delle abitazioni 
principali: alle Regioni con valore superiore alla media nazionale si aggiungono, tuttavia, il Piemonte (148.915 
euro), la Lombardia (149.728 euro) e il Veneto (152.993 euro). Tutte le altre Regioni esibiscono valori infe-
riori alla media nazionale; in particolare, i valori più bassi si registrano in Calabria (69.362 euro) e Basilicata 
(58.522 euro).
Il rapporto tra Valore OMI medio e Valore Imponibile IMU medio è un indicatore utile per gli analisti e i policy 
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makers, consentendo di stimare lo scostamento tra le rendite catastali e il prezzo di mercato delle abitazioni. 
Tale scostamento interessa tutte le Regioni (Figura 3.5) ed è particolarmente evidente in Trentino Alto Adige, 
Toscana e Campania sia per le abitazioni principali che per le altre abitazioni; in Molise, Friuli Venezia Giulia e 
Puglia si segnalano valori del rapporto più bassi, sia per le abitazioni principali che per le altre abitazioni.
Nella precedente edizione il rapporto tra Valore OMI e VIP era pari, in media, a 2,25 per le abitazioni principali 
e a 2,42 per le altre abitazioni. A livello regionale, il rapporto OMI/VIP era particolarmente elevato in Trentino 
Alto Adige (3,18 per le abitazioni principali e 3,30 per le altre) e in Toscana (2,69 per le abitazioni principali e 
2,82 per le altre abitazioni); mentre toccava il valore minimo in Molise (1,66 per le abitazioni principali e 1,86 
per le abitazioni diverse dalla principale).
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Figura 3.5a Rapporto tra valore Omi e valore imponibile imu (vip) per Regione di residenza dei proprietari 

– abitazioni principali
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Figura 3.5b Rapporto tra valore Omi e valore imponibile imu (vip) per Regione di residenza dei proprietari 

– abitazioni non principali
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Di seguito, si fornisce un’analisi del patrimonio abitativo e delle caratteristiche socio-demografiche dei proprie-
tari esaminando, in particolare, il Valore OMI, il Valore Imponibile IMU degli immobili ad uso residenziale e il red-
dito medio imponibile dei proprietari distinti per classe di età, sesso, presenza di figli a carico, area geografica 
e stato civile.
Dalla Tabella 3.8 risulta una correlazione positiva tra il valore medio del patrimonio immobiliare residenziale e 
la classe di età dei proprietari: si passa infatti da un valore OMI medio pari a 100.550 euro per i proprietari al 
di sotto dei 20 anni, a un valore di 224.972 euro per gli ultrasettantenni. Rispetto ai dati del 2010, il Valore 
OMI medio del totale delle abitazioni è lievemente diminuito, passando da 199.665 a 196.876 euro; tale valore 
diminuisce, in media, per tutte le classi di età.
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tabella 3.8 distribuzione del vip medio e del valore Omi medio dei patrimoni abitativi e del reddito imponibile 

medio dei proprietari per classi di età, sesso, figli a carico, area geografica e stato civile dei proprietari
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Con riferimento al genere, si osserva che le donne proprietarie di immobili sono circa un milione in meno degli 
uomini (11,9 contro 12,9 milioni); tuttavia, sia il VIP che il valore OMI medi delle abitazioni di proprietà delle 
donne sono superiori rispetto ai valori delle abitazioni di proprietà degli uomini (valore OMI in media pari a 
198.093 euro per le femmine, contro i 195.750 euro per i maschi; valore imponibile IMU pari a 88.206 euro 
per le femmine e a 87.636 per i maschi). Per entrambi i generi, i valori OMI sono in lieve flessione rispetto al 
2010. Si osserva, in sintesi, che le donne sono proprietarie di immobili di maggiore valore, nonostante il loro 
reddito imponibile sia nettamente inferiore a quello degli uomini (Tabella 3.8).
I proprietari senza figli a carico rappresentano il 70% del totale e il valore OMI medio delle loro abitazioni è pari 
198.798 euro (contro i 192.299 euro delle abitazioni dei proprietari con carichi familiari); mentre, il VIP medio 
di questa categoria è pari a 87.814 euro. I valori riportati per la categoria di proprietari senza figli a carico 
sono in lieve flessione rispetto al 2010.
La distribuzione per aree geografiche evidenzia che il valore OMI è in media più elevato al Centro (239.884 
euro), seguono il Nord (196.501 euro) e il Sud e le Isole (159.678 euro). Tali valori sono in lieve flessione ri-
spetto al 2010 per il Nord e il Sud e le isole, mentre sono in aumento per il Centro Italia.
Infine, con riferimento allo stato civile, i proprietari coniugati rappresentano il 57% circa dei proprietari, han-
no un reddito imponibile medio pari a 25.638 euro e possiedono un patrimonio immobiliare pari in media a 
204.546 euro; i vedovi percepiscono il reddito imponibile medio più basso (20.635 euro) e rappresentano il 
9% dei proprietari. Le persone separate o divorziate sono relativamente più ricche (reddito medio imponibile 
pari a 29.065) e il valore OMI medio degli immobili in loro possesso è il più alto (249.855 euro). Confrontati 
con il 2010, i valori OMI medi sono diminuiti per tutte le categorie di stato civile.

Di seguito, il paragrafo si concentrerà sull’analisi di reddito imponibile e patrimonio immobiliare, distinti in base 
alla dimensione del Comune di residenza e la classe di età, dei contribuenti-proprietari. 
La Tabella 3.9 distingue i proprietari per area geografica e classe di età. I proprietari con età non superiore 
ai 35 anni rappresentano solo il 7% della popolazione, quelli con età superiore ai 65 anni sono il 33%, mentre 
quelli di età compresa fra i 35 e i 65 anni sono il 60%. Tuttavia, nella fascia di età maggiore di 65 si concentra 
il valore OMI mediamente più elevato, in tutte le aree geografiche. Infatti, per la categoria di proprietari di età 
fino a 35 anni, il valore OMI medio totale è pari a 129.397 euro; per quelli di età compresa fra i 35 e i 65 anni 
è pari a 189.087 euro ed infine per quelli con età maggiore di 65 anni è pari a 226.376 euro. 

tabella 3.9 distribuzione del numero dei proprietari per fascia di età e area geografica di residenza

 

La Tabella 3.10 conferma l’ipotesi del «ciclo di vita» dell’immobile: i proprietari di età maggiore di 65 anni 
possiedono un patrimonio abitativo il cui valore di mercato è, in media, più alto relativamente alle classi di età 
intermedia, sebbene percepiscano un reddito imponibile inferiore (19.262 euro) se confrontato con il reddito 
imponibile dei proprietari di età compresa tra 35 e 65 anni (25.648 euro). Di fatto, il patrimonio immobiliare 
degli anziani si è rivalutato nel tempo, a causa dei continui aumenti dei prezzi delle abitazioni. I proprietari con 
meno di 35 anni percepiscono in media il reddito imponibile medio più basso (17.331 euro) e detengono abi-
tazioni con il più basso valore di mercato (129.397 euro).
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Infine, con riferimento alla dimensione del Comune di residenza, valori OMI e di reddito imponibile maggiori si 
registrano nei Comuni con più di 250 mila abitanti per tutte le classi di età, confermando l’ipotesi che i prezzi 
degli immobili sono più alti nei grandi centri urbani rispetto ai Comuni di più piccole dimensioni (Tabella 3.10).

tabella 3.10 distribuzione del valore Omi e del vip dei patrimoni abitativi e del reddito imponibile dei proprietari 

per classe di reddito e dimensione del comune di residenza

 
3.5 I SOggETTI DIVERSI DALLE PERSONE FISICHE: 
CONFRONTO TRA PROPRIETARI E NON PROPRIETARI

Nel 2012, 567.247 imprese risultano essere proprietarie di immobili (circa il 26% delle imprese che presen-
tano dichiarazione dei redditi), rispetto alle circa 558.908 del 2010. In generale, gli immobili presentano tassi 
di diffusione tra le imprese molto bassi se confrontati con la distribuzione delle abitazioni tra le persone fisiche. 
Nella Tabella 3.11 sono riportati il numero dei contribuenti e il numero dei proprietari di immobili diversi dalle 
persone fisiche, per area geografica. In generale, il 53% dei contribuenti è localizzato nel Nord Italia, il 23% 
al Centro ed il restante 24% al Sud. Rispetto al 2010, il Centro registra un lieve aumento dei contribuenti, il 
Nord una riduzione di quasi 134 mila unità, mentre al Sud un aumento di circa 29 mila contribuenti diversi 
dalle persone fisiche. I contribuenti proprietari di immobili aumentano, anche se in maniera poco significativa, 
in tutte le aree geografiche, rispetto al 2010.
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tabella 3.11 distribuzione del reddito complessivo medio per area geografica - universo dei contribuenti 

e universo dei proprietari diversi da pF

 

La media del reddito complessivo dei contribuenti diversi dalle persone fisiche, nel 2012, è pari a 80.656 euro, 
mentre per i soli proprietari di immobili il valore medio è pari a 248.888 euro (Tabella 3.11). Il reddito medio 
delle imprese proprietarie è circa 3 volte maggiore di quello delle imprese che non dispongono di patrimonio 
immobiliare. Nel 2012, il reddito medio dei proprietari di immobili diversi dalle persone fisiche (248.888 euro) 
è diminuito rispetto al 2010 (255.051 euro).
La distribuzione geografica evidenzia che, analogamente alle persone fisiche, i soggetti diversi dalle persone 
fisiche proprietarie di immobili, localizzate al Sud, dichiarano un reddito complessivo medio (111.162 euro) no-
tevolmente inferiore alla media nazionale (248.888); al contrario, quelle localizzate al Nord e, in maggior misu-
ra, quelle localizzate al Centro dichiarano un reddito complessivo medio (rispettivamente 255.429 e 320.143 
euro) superiore alla media nazionale. Rispetto al 2010, il reddito medio dei soggetti diversi dalle persone fisi-
che proprietari e non di immobili localizzati al Sud e nelle Isole diminuisce, mentre aumenta lievemente il reddito 
di quelle localizzate al Nord. Al Centro, invece, aumenta il reddito complessivo del totale dei contribuenti, ma 
diminuisce quello dei contribuenti proprietari. 

In media, i soggetti diversi dalle persone fisiche con patrimonio immobiliare dispongono al Nord di un reddito 
complessivo di 2,6 volte superiore rispetto ai non proprietari, 3,5 volte al Centro e 3,7 volte al Sud (Tabella 
3.11). 

La Tabella 3.12 riporta la distribuzione dei redditi complessivi dell’universo dei contribuenti e dei proprietari 
di immobili diversi dalle persone fisiche, classificati in base al volume d’affari. Emerge, come nel 2010, che le 
imprese sotto i 30 mila euro di volume d’affari presentano una quota di proprietari pari al 31% del totale. La 
concentrazione massima di proprietari si registra in corrispondenza della classe di volume d’affari compreso 
tra 0 e 10 mila euro che detiene il 14% del numero totale di immobili. Il maggior numero di immobili, circa il 
43% del totale, è detenuto dalle imprese con un volume d’affari oltre il milione di euro, che rappresentano il 
17% dei proprietari contribuenti diversi dalle persone fisiche. Un dato interessante è l’aumento massiccio di 
contribuenti in perdita, dal 2010 al 2012, da 142.068 a 239.222, per effetto presumibilmente della persi-
stente crisi economica.
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tabella 3.12 distribuzione dell’universo dei contribuenti (proprietari e non) per classi di volume d’affari

 

3.6 COMPOSIZIONE E DISTRIBUZIONE DEL PATRIMONIO 
IMMOBILIARE DEI SOggETTI DIVERSI DALLE PERSONE FISICHE

In questo paragrafo, si analizza la composizione e la distribuzione del patrimonio immobiliare posseduto da 
soggetti diversi dalle persone fisiche per dimensione d’impresa, natura giuridica e settore di attività.

Tali parametri sono utili a identificare le caratteristiche strutturali delle imprese che al contempo risultano 
essere proprietarie di immobili e a fornire un quadro articolato del patrimonio immobiliare posseduto da tali 
soggetti.

3.6.1 pROpRietÀ immObiLiaRe e dimensiOne d’impResa

La dimensione di un’impresa è determinata dal numero di addetti. Tuttavia, nell’analisi che segue, oltre alla 
piccola (numero di addetti tra 10 e 49), media (tra 50 e 249 addetti) e grande impresa (oltre 250 addetti), è 
considerata anche la microimpresa, con un numero uguale o inferiore a 10 addetti. 
La Tabella 3.13 evidenzia che gli immobili posseduti da soggetti diversi dalle persone fisiche sono in totale 
5.506.222, in aumento rispetto al 2010 di quasi 300 mila unità, con una rendita catastale media per immobi-
le di 2.032 euro. Nell’ambito della classe dimensionale fino a 49 addetti, i proprietari di immobili sono 505.767 
(l’89% del totale) e detengono nel complesso 3.802.685 immobili (69% del totale). Le grandi imprese possie-
dono complessivamente 769.429 immobili con la rendita catastale media più elevata (4.308 euro); seguono 
le medie imprese che detengono complessivamente 634.008 immobili la cui rendita catastale media è pari a 
2.421 euro. 
Per osservare la relazione tra numero di immobili e rendita catastale in una data classe dimensionale delle 
imprese, si calcola un indicatore sintetico pari al rapporto tra la quota di immobili posseduta sul totale e la 
rendita catastale media. Se tale indicatore è maggiore di uno, le imprese di quella classe dimensionale de-
tengono un numero di immobili elevato, ma con una rendita catastale relativamente bassa; al contrario, se 
l’indicatore assume un valore inferiore a uno, la rendita catastale media è elevata e il numero di immobili relati-
vamente basso. La Tabella 3.13 mostra che tale indice decresce all’aumentare della dimensione dell’impresa; 
le microimprese fino a 10 dipendenti presentano un valore del rapporto maggiore di uno, evidenziando una 
forte concentrazione di immobili a fronte di una rendita relativamente bassa. Al contrario, le grandi imprese 
mostrano valori del rapporto inferiori ad uno, segnalando la proprietà di un numero minore di immobili, ma di 
maggior valore. 
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tabella 3.13 distribuzione degli immobili e della rendita catastale per dimensione d’impresa

 

La Figura 3.6 evidenzia che la rendita catastale degli immobili posseduti dalle microimprese con meno di 5 
addetti è pari al 31% del valore totale della rendita catastale, mentre per le microimprese, con non più di 10 
addetti, tale percentuale decresce al 5%. Le grandi imprese possiedono immobili la cui rendita catastale è pari 
al 30% del totale; seguono le piccole e le medie imprese, 17% e 14% della rendita catastale totale. I dati sul 
patrimonio immobiliare delle imprese confermano che nella struttura produttiva del nostro Paese le piccole e 
piccolissime imprese hanno un ruolo importante.

Figura 3.6 distribuzione della rendita catastale per dimensione di impresa

 
3.6.2 pROpRietÀ immObiLiaRe e natuRa GiuRidica

Nella Tabella 3.14 è riportata la distribuzione del numero di immobili e della relativa rendita catastale per na-
tura giuridica dell’impresa proprietaria: società di persone, società di capitali ed enti non commerciali. La mag-
gior parte delle imprese è costituita da società di capitali (306.683 unità, in aumento rispetto alle 288.890 
unità del 2010), seguono le società di persone (233.856 unità, contro le 227.734 unità del 2010) e gli 
enti non commerciali (26.715 unità, contro le 25.749 del 2010). La rendita catastale totale degli immobili 
posseduti da questi soggetti è pari a 11.189.952.041 euro (+8% rispetto al 2010); per le società di capitali 
la rendita complessiva è pari a 8.724.137.214 euro (il 78% del totale), per le società di persone è pari a 
1.464.678.733 euro (il 13% del totale) ed infine per gli enti non commerciali è pari a 1.001.136.094 euro 
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(il 9% del totale). Il rapporto percentuale della rendita catastale complessiva per natura giuridica dell’impresa 
proprietaria rispetto al totale è rimasto stabile rispetto al 2010.

tabella 3.14 distribuzione del numero di proprietà e della rendita per natura giuridica 

Per ciò che concerne il numero di immobili posseduti, come nel 2010, la proprietà risulta prevalentemente 
concentrata nelle società di capitali che, sebbene rappresentino il 54% del totale delle imprese, detengono nel 
complesso il 72% degli immobili, mentre le società di persone (il 41% del totale) possiedono il 17% degli immo-
bili. Le società di capitali, le società di persone e gli enti non commerciali detengono principalmente abitazioni 
(quasi 1,7 milioni) e relative pertinenze (quasi 1,9 milioni), seguono gli immobili ad uso produttivo (categoria 
D, oltre 670 mila unità). Agli enti non commerciali risultano intestati la maggior parte degli immobili a desti-
nazione pubblica senza fini di lucro (il 78% del totale), mentre nel complesso detengono circa l’11% del totale 
degli immobili appartenenti ai soggetti diversi dalle persone fisiche. La distribuzione del numero di immobili e le 
relative rendite per categorie catastale sono riportate in appendice.

3.6.3 pROpRietÀ immObiLiaRe e settORe di attivitÀ ecOnOmica

La Tabella 3.15 evidenzia la distribuzione del numero di immobili e della rendita catastale per settore di attività 
economica dell’impresa proprietaria. Nel settore dell’industria sono utilizzati circa 3,6 milioni degli immobili (il 
66% del totale), con una rendita media per immobile di 1.877 euro; nel settore dei servizi si rilevano circa 519 
mila unità immobiliari (il 9% del totale) con una rendita media di 1.742 euro; mentre nel settore che include 
pubblica amministrazione, sanità e istruzione si distribuiscono circa 514 mila immobili (il 9% del totale), con 
una rendita media di 1.722 euro. Le imprese rientranti nel settore delle costruzioni ed estrazioni minerali sono 
in possesso di circa 487 mila fabbricati con la rendita media per immobile più elevata (4.108 euro). Infine, le 
imprese dei settori del commercio e dei trasporti e quelle dell’agricoltura e della pesca detengono rispettiva-
mente circa 103 mila (il 2% del totale) e circa 87 mila immobili (il 2% del totale) con rendite pari rispettivamen-
te a 1.991 e 1.939 euro per immobile.

Per ciascun settore di attività economica il rapporto tra incidenza del numero di immobili e incidenza della 
rendita catastale assume valori prossimi all’unità nei settori agricoltura (1,05) e commercio e trasporti (1,02); 
assume valori maggiori di uno (numero elevato di immobili a fronte di rendita catastale relativamente bassa) 
nei settori sanità, pubblica amministrazione ed istruzione (1,18), servizi (1,17) e industria (1,08). L’unico set-
tore che mostra un rapporto inferiore a 1 (numero relativamente basso di immobili e con rendita catastale 
elevata), è quello delle costruzioni e delle estrazioni minerarie (0,49). Tale rapporto rimane sostanzialmente 
invariato rispetto al 2010. 
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tabella 3.15 distribuzione del numero di proprietà e della rendita per settore di attività

 3.7 FLUSSI DEI REDDITI DERIVANTI DALLE LOCAZIONI 
DEI FABBRICATI 

Nel seguente paragrafo si analizzano i flussi di redditi derivanti dai contratti di locazione dei locatori persone 
fisiche, tenendo conto di alcune loro caratteristiche, come l’età, il genere, lo stato civile, la classe di reddito 
di appartenenza, l’area geografica e l’ampiezza demografica del Comune di residenza. Viene inoltre fornita la 
distribuzione regionale di alcuni indici per l’analisi del rapporto tra canone di locazione e rendita catastale degli 
immobili locati da persone fisiche.

Complessivamente nel 2012 i proprietari persone fisiche locatori di immobili in Italia sono più di 4,5 milioni, 
con un aumento di circa l’11,2% rispetto ai 4,1 milioni del 2010. Il numero di contratti di locazione stipulati nel 
2012 (5,4 milioni) è aumentato del 15,9% rispetto al 2010, mentre si osserva un incremento del 6,7% per il 
canone annuo medio percepito, che passa da 9 mila euro nel 2010 a quasi 9,7 mila euro nel 2012.

Dalla Tabella 3.16 e dalla Figura 3.7, emerge che il 34,2% dei locatori (quasi 1,6 milioni) ha un’età compresa 
tra 51 a 70 anni, seguono i proprietari con età compresa tra 31 e 50 anni (il 24,1%) e gli ultrasettantenni 
(21,6%), mentre i locatori con meno di 30 anni non raggiungono il 3% del totale. La maggior parte dei contratti 
di locazione vengono registrati dai proprietari con età compresa tra 51 e 70 anni (41,5%), seguono gli ultra-
settantenni (30,2%) e i locatori con età compresa tra 31 e 50 anni (25,6%). 



108

Gli immobili in italia - 2015

tabella 3.16 distribuzione del numero di contratti di locazione e del canone annuo dei locatori persone fisiche
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Figura 3.7 canone annuo medio dei locatori persone fisiche per caratteristiche reddituali e socio-economiche

 

Dalla distribuzione per genere del numero dei locatori si osserva una sostanziale equidistribuzione tra donne e 
uomini: le prime sono solo 4 mila in più rispetto ai secondi, invertendo il dato del 2010 (in cui gli uomini locatori 
erano 32 mila in più delle donne), mentre il canone di locazione annuo medio percepito dagli uomini (circa 10 
mila euro) è maggiore di quello corrisposto alle donne (circa 9,3 mila euro). La distribuzione in base allo stato 
civile dei locatori evidenzia che il 50% di questi è coniugato, il 12% è celibe o nubile, il 9,5% è vedovo ed il 4,4% 
è separato o divorziato.

La distribuzione per area geografica mostra che risiede al Nord il 42,6% dei locatori (circa 1,9 milioni), i quali 
stipulano il 53,5% del totale dei contratti di locazione (2,9 milioni di atti sui 5,4 totali); il 22,8% dei locatari (più 
di 1 milione) è residente al Sud e nelle Isole a fronte del 26,3% dei contratti registrati (1,4 milioni), mentre il 
17,3% dei locatori (circa 787 mila) risiede al Centro e stipula il 20,1% dei contratti (quasi 1,1 milioni di atti). 
Tuttavia, la rendita da locazione annua più elevata si rileva al Centro (11,5 mila euro) dove i valori immobiliari 
risultano più alti, con una crescita del 4,3% rispetto al 2010, segue il Nord con 10 mila euro di canone da 
locazione annuo (ed una crescita del 9,2% rispetto al 2010) ed infine il Sud e le Isole dove la locazione frutta in 
media 7,5 mila euro all’anno (+3% rispetto al 2010). 

Circa il 31% dei locatori si concentra nella classe di reddito compresa tra i 10 e i 26 mila euro, seguono coloro 
che dichiarano un reddito compreso tra i 26 e i 55 mila euro, pari a circa il 22,3% del totale. Rappresentano 
il 21,7% i locatori con meno di 10 mila euro, i quali hanno registrato più di 1 milione di atti, percependo un 
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canone di locazione medio di 5,8 mila euro. Con il crescere del reddito aumenta il canone medio percepito dalla 
locazione di immobili: si passa infatti dai 5,8 mila euro dei locatori con reddito inferiore ai 10 mila euro ai circa 
29 mila euro per quelli con un reddito superiore ai 75 mila euro. Tali andamenti sono presumibilmente corre-
lati alla circostanza che chi ha redditi più alti detiene immobili di proprietà ad uso investimento da destinare a 
locazione ovvero immobili di pregio.

Nei Comuni con oltre 250 mila abitanti, i locatori sono solo il 13,7% (625 mila) e registrano il 19,3% dei 
contratti (circa 1 milione), con il canone annuo medio più elevato (15,7 mila euro). Seguono i Comuni con un 
numero di abitanti compreso tra 50 e 250 mila, in cui il canone annuo medio è di 10,4 mila euro, i Comuni con 
classe demografica tra 5 e 50 mila (8,5 mila euro di canone annuo medio) e i Comuni con una popolazione 
inferiore ai 5 mila abitanti (quasi 6 mila euro). 

Nelle Tabella 3.17 e Figura 3.8 sono riportati alcuni numeri indici utili per l’analisi del rapporto tra canone di 
locazione e rendita catastale delle abitazioni locate ed è presentata una distribuzione regionale in base alla 
residenza del locatore persona fisica. Il rapporto canone/rendita a livello nazionale, pari a 8,3, indica che il ca-
none di locazione dichiarato, un’approssimazione del valore di mercato delle abitazioni, è superiore a otto volte 
la rendita catastale dell’immobile. La Tabella presenta inoltre un numero indice dato dal rapporto tra i canoni 
di locazione relativi ad ogni Regione (rapportati alla somma della stessa variabile per l’insieme delle Regioni) e 
le rendite catastali della medesima Regione (rapportate alla somma della stessa variabile per l’insieme delle 
Regioni). Valori superiori a 100 si registrano in Trentino Alto Adige (121), nel Lazio e in Lombardia (114), in 
Toscana (104), in Veneto (103) e Sardegna (102), segnalando per i residenti in queste Regioni un maggiore 
divario tra reddito da locazione e rendita catastale degli immobili locati. I valori inferiori si rilevano in Puglia (73), 
Valle d’Aosta (75) e Molise (78), indicando il fenomeno opposto.

tabella 3.17 Rapporto canone locazione/rendita catastale degli immobili locati per Regione di residenza 

dei locatori persone fisiche
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Figura 3.8 distribuzione geografica del rapporto canone locazione/rendita catastale degli immobili locati 

per Regione di residenza dei locatori persone fisiche
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Figura a 3.1 distribuzione percentuale del numero di immobili per stato civile dei proprietari con quota 

di possesso al 100% e diversa dal 100%

Figura a 3.2 distribuzione percentuale del numero di immobili per fascia d’età dei proprietari con quota 

di possesso al 100% e diversa dal 100%

 
appendice statistica
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Figura a 3.3 distribuzione del valore imponibile potenziale imu medio (tutti i fabbricati), del valore Omi medio 

del patrimonio abitativo e del reddito imponibile medio dei proprietari per classi d’età, sesso, figli a carico, area 

geografica e stato civile
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Figura a 3.4 distribuzione percentuale del numero di proprietari per natura giuridica
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tabella a 3.1 distribuzione di immobili e rendita per dimensione di impresa e categoria catastale
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tabella a 3.2 distribuzione di immobili e rendita per natura giuridica e categoria catastale
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tabella a 3.2 distribuzione di immobili e rendita per natura giuridica e categoria catastale
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tabella a 3.3 distribuzione di immobili e rendita per settore di attività e categoria catastale
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