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Introduzione 

In questa edizione delle Statistiche Regionali, nelle quali si analizzano e approfondiscono i principali dati dei mercati regionali e 
provinciali delle abitazioni in Italia nel 2017, prosegue il percorso evolutivo intrapreso con la pubblicazione della prima nota 
trimestrale del 2017, quando è stato inaugurato un nuovo format editoriale e, soprattutto, sono state rese operative nuove e più 

performanti procedure di estrazione, selezione ed elaborazione dei dati relativi alle unità immobiliari compravendute1.  

Come ampiamente illustrato nelle statistiche trimestrali pubblicate nel corso del 2017 e nel Rapporto Immobiliare 2018 ï settore 

residenziale, ci¸ deriva principalmente dai nuovi compiti assegnati allôOsservatorio dal D.lgs. 72/20162, oltre che dalle sempre più 
dettagliate e tempestive esigenze informative che provengono da istituzioni con le quali lôOMI collabora da anni sui temi 
dellôimmobiliare, come lôISTAT, in particolare per la produzione dellôIndice di prezzi delle abitazioni (IPAB), e la Banca dôItalia, in 
particolare per la costruzione di indicatori macro prudenziali. 

Lôuso di software elaborativi idonei ha permesso unôanalisi e uno scandaglio pi½ accurato dei data base disponibili. Ci¸ ha riguardato 
anzitutto la determinazione del numero di unità abitative scambiate e conseguentemente le correlate variabili concernenti in 
particolare le superfici e i valori. 

Lôinsieme di tali novit¨ adottate per lôanno 2017 ha ovviamente richiesto una revisione delle serie storiche. Nel presente Rapporto, 
deve considerarsi consolidata e definitiva, ancorché rettificata rispetto a precedenti pubblicazioni, la serie storica dal 2011 al 2017. 
Viene inoltre resa disponibile la serie storica dal 2004 al 2010 seppure da considerarsi ancora provvisoria. 

  

                                                                 
1 Per gli approfondimenti sui criteri e le metodologie adottate nella costruzione e nelle analisi delle basi dati si rinvia alle note metodologiche 
disponibili alla pagina web: http://www.agenziaentrate.gov.it/wps/content/nsilib/nsi/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note+metodologiche+2018 
2 Si fa riferimento alla norma approvata con il D.lgs. 72/2016 che introduce nel Testo Unico Bancario (D.lgs. 1° settembre 1993, n. 385) il Capo I bis 
e in questo lôarticolo 120-sexiesdecies rubricato Osservatorio del mercato immobiliare che stabilisce: L'Osservatorio del mercato immobiliare 
istituito presso l'Agenzia delle entrate assicura il controllo statistico sul mercato immobiliare residenziale ed effettua le opportune comunicazioni ai 
fini dei controlli di vigilanza macro-prudenziale. 

http://www.agenziaentrate.gov.it/wps/content/nsilib/nsi/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/note+metodologiche+2018
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Il mercato immobiliare residenziale della regione 

La Statistica regionale illustra la composizione e le dinamiche del mercato residenziale dellôEmilia Romagna, attraverso lôanalisi dei 
principali dati strutturali del mercato delle abitazioni rilevati dallôOsservatorio del Mercato Immobiliare, su scala regionale e con 
approfondimenti su tutte le province componenti, nonché sulle nove città capoluogo. 

Nella sezione ñLe Compravenditeò ¯ monitorato lôandamento del settore immobiliare residenziale della Regione Emilia Romagna 
nellôanno 2017 per quanto attiene alla movimentazione del patrimonio immobiliare; nella Tabella 1Tabella 1 sono riportati gli 
indicatori più significativi per ciascuna provincia, quali il numero di transazioni normalizzate (NTN), con relative variazioni rispetto 
allôanno 2016, e lôindicatore di intensit¨ del mercato immobiliare (IMI) con la relativa variazione rispetto lôanno precedente. In Tabella 
2 sono resi gli stessi indicatori, fatto riferimento ai soli comuni capoluoghi di ciascuna provincia. I grafici di Figura 1, infine, 
visualizzano la percentuale dôincidenza di ciascuna provincia sul totale regionale in termini di movimentazione del mercato 
immobiliare (sono diagrammate le distribuzioni delle transazioni allôinterno del territorio regionale per lôintera provincia e per i soli 
comuni capoluogo). 

I dati rilevati dallôUfficio statistiche e studi sul mercato immobiliare della Direzione Centrale Servizi Estimativi e Osservatorio Mercato 
Immobiliare confermano (Tabella 1) che al numero totale delle transazioni registrato su scala regionale (46.508 NTN) concorre in 
modo significativo la provincia di Bologna (26,0% del totale regionale), mentre gli apporti più contenuti sono forniti dalle province di 
Piacenza (6,8%) e Rimini (6,1%); anche nel confronto tra sole città capoluogo (Tabella 2), è Bologna la città con più alta 
movimentazione immobiliare in regione (28,2%), seguita da Parma (13,7%) e Modena (10,4%). 

Lôesame di dettaglio del panorama delle compravendite rileva che il dato regionale aggregato, di fatto, è composto da una 
disomogenea tendenza delle singole realtà provinciali, caratterizzato soprattutto dalla contrazione delle compravendite (rispetto il 
precedente anno) registrato dalla provincia di Bologna. Infatti, a fronte di un incremento regionale più che generalizzato (il meno 
incisivo è registrato per la provincia di Ravenna con 1,5%, mentre a Parma, Piacenza e Forlì-Cesena, province con il più alto tasso 
di variazioni positive, gli incrementi si attestano su valori superiori allô8%), la provincia di Bologna registra un andamento negativo 
degli scambi pari al - 0,8%. 

Il disomogeneo andamento regionale delle contrattazioni ¯ confermato anche dallôanalisi delle transazioni limitato alle sole città 
capoluogo (Tabella 2). Infatti, il capoluogo di regione registra anche in questa analisi un significativo decremento delle contrattazioni 
(- 3,3%), seguito, in tale tendenza, dalla città di Modena (- 2,0%). Le restanti città capoluogo, viceversa testimoniano gli incrementi di 
contrattazioni gi¨ evidenziati su base provinciale, con variazioni positive rispetto il 2016 che vanno dallôincremento del 3,2% 
registrato a Reggio Emilia ai massimi di Parma (8,0%) e Ferrara (10,8%). 

Ulteriore conferma dellôandamento regionale delle contrattazioni nel campo residenziale ¯ fornita dallôindicatore di intensità del 
mercato immobiliare (IMI). Come rilevabile dalla Tabella 1 e dalla Tabella 2, tale indicatore risulta essere, su scala provinciale, 
sempre maggiore dellôomologo dellôanno 2016, con lôeccezione della sola provincia di Bologna, mentre nel confronto delle sole citta 
capoluogo, anche la citt¨ di Modena registra un (seppur contenuto) decremento dellôindicatore IMI rispetto il 2016. 

Lôanalisi storica (a partire dallôanno di riferimento 2004) dellôandamento delle compravendite ¯ sintetizzata nelle rappresentazioni del 
numero indice NTN (Figura 2) e dellôintensità del mercato immobiliare IMI (Figura 3): 

Il grafico di Figura 2 permette di rilevare che lôanno 2017, oltre a confermare la tendenza allôaumento delle transazioni immobiliari (su 
scala regionale) registrato nel 2015 e 2016, evidenzia una riduzione del ñdinamismoò rispetto il precedente anno 2016. 

Allo stesso modo, come evidenziato dalla Figura 3, la serie temporale dellôintensit¨ del mercato immobiliare consente di visualizzare 
lôandamento crescente del fattore IMI nel triennio 2015 ï 2017, con un gradiente nellôanno 2017 inferiore alle precedenti annualit¨. 

Nella sezione ñLe dimensioniò il panorama delle compravendite residenziali della Regione Emilia Romagna ï registrato nel 2017 - è 
riferito al parametro dimensionale delle abitazioni oggetto di transazione. A tale scopo, in Tabella 3 è riportato, per intera provincia e 
per singola città capoluogo, la superficie media delle abitazioni compravendute, nonché la differenza (in m2) con lôanalogo valore 
registrato per lôanno 2016. 

Una caratterizzazione più dettagliata del mercato immobiliare è fornita dalla Tabella 4 e dalla Tabella 5, in cui le transazioni 
registrate nellôanno 2017 sono suddivise per classi dimensionali di abitazioni (monolocale, piccola, medio - piccola, media e grande), 
rispettivamente per intera provincia e per singola città capoluogo. 

La correlazione tra transazioni immobiliari del 2017 e parametro dimensionale delle abitazioni evidenzia che, su scala provinciale, le 
dimensioni ñpiccolaò e ñmedio-piccolaò sono quelle oggetto di maggiore movimentazione (circa la met¨ di tutte le transazioni 
registrate); passando allôesame della distribuzione delle transazioni per le sole citt¨ capoluogo, diventa ancora pi½ rilevante la 
quantit¨ di compravenduto ricadente nella dimensiona ñpiccolaò (35% del totale) e ñmedio-piccolaò (31% del totale). 

Il confronto, tra anno 2017 e anno 2016, di come siano variate per classi dimensionali le compravendite nel 2017 le compravendite è 
riportato nella Tabella 6 e nella Tabella 7. 
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Nella sezione ñQuotazioniò sono analizzate le quotazioni del settore immobiliare residenziale della Regione Emilia Romagna 
nellôanno 2017. In Tabella 8 è fornita la quotazione (media) per capoluogo di provincia e resto provincia; è inoltre riportata la 
variazione di quotazione rispetto lo stesso valore dellôanno 2016. 

I dati del mercato delle abitazioni rilevati dallôOsservatorio del Mercato Immobiliare per lôanno 2017 evidenziano, per quanto riguarda 
lôintero territorio regionale, un decremento delle quotazioni immobiliari medie, sia nel caso del riferimento citt¨ capoluogo (-1,67%) 
che il per resto delle province (-0,95%). Lôesame puntuale per capoluogo di provincia evidenzia i picchi di decremento della citt¨ di 
Parma (-6,09%) e quelli più contenuti di Rimini (-2,57%) e Bologna (-1,50%); solo per la città di Modena si registra si registra un 
contenutissimo incremento delle quotazioni (+0,05%). Anche le quotazioni del ñresto provinciaò registrano analoga tendenza alla 
diminuzione delle quotazioni, con la provincia di Modena che mostra lôunico caso dôincremento (+0,78%). 

La serie temporale delle quotazioni immobiliari, diagrammata in Figura 6 attraverso il numero indice delle quotazioni (a partire dalla 
base 100 relativa allôanno 2004) conferma la tendenza alla diminuzione di quotazione su scala regionale, con andamento pressoché 
omogeneo a quanto registrato nel triennio precedente. 
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Le compravendite 

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

Provincia 
NTN 
2017 

NTN 
Variazione % 

2016/17 

Quota NTN 
per provincia 

IMI 
2017 

Differenza IMI 
2016/17 

Bologna 12.098 -0,8% 26,0% 2,13% -0,02 

Ferrara 3.685 7,6% 7,9% 1,64% 0,11 

Forlì - Cesena 3.418 8,9% 7,3% 1,63% 0,13 

Modena 6.993 3,6% 15,0% 1,83% 0,06 

Parma 5.105 8,4% 11,0% 1,92% 0,14 

Piacenza 3.150 8,6% 6,8% 1,71% 0,13 

Ravenna 4.377 1,5% 9,4% 1,88% 0,03 

Reggio Emilia 4.845 7,2% 10,4% 1,77% 0,11 

Rimini 2.836 5,5% 6,1% 1,59% 0,08 

Emilia Romagna 46.508 4,2% 100,0% 1,85% 0,07 

Tabella 2: NTN, IMI e variazione annua per capoluogo 

Capoluogo 
NTN 
2017 

NTN 
Variazione % 

2016/17 

Quota NTN 
per provincia 

IMI 
2017 

Differenza IMI 
2016/17 

Bologna 5.326 -3,3% 28,2% 2,37% -0,09 

Ferrara 1.488 10,8% 7,9% 1,93% 0,18 

Forlì - Cesena 1.013 5,6% 5,4% 1,69% 0,09 

Modena 1.969 -2,0% 10,4% 2,06% -0,04 

Parma 2.589 8,0% 13,7% 2,44% 0,18 

Piacenza 1.337 5,8% 7,1% 2,34% 0,12 

Ravenna 2.088 4,7% 11,0% 2,05% 0,09 

Reggio Emilia 1.847 3,2% 9,8% 2,20% 0,07 

Rimini 1.248 5,9% 6,6% 1,56% 0,08 

Emilia Romagna 18.903 2,5% 100,0% 2,13% 0,05 
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Figura 1: Distribuzione NTN 2017 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 

 

 
























































































































