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QEI
“Tutte le cose che vedi 
saranno ben presto trasformate 
dalla natura universale, 
che dalla loro sostanza 
ne farà nascere altre, 
le quali a loro volta 
si trasformeranno 
in altre ancora e così via, 
e ciò affinché l’universo 
rimanga sempre giovane”

Marco Aurelio
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Tecnoborsa è una società consortile per azioni
istituita dal sistema delle Camere di Commercio
per contribuire allo sviluppo, alla regolazione, alla
trasparenza e alla ricerca nel campo dell’econo-
mia immobiliare italiana e internazionale.
Pertanto, Tecnoborsa è un ente istituzionale sen-
za fini di lucro e vuole essere un mezzo per rego-
lare il mercato immobiliare nazionale attraverso lo
sviluppo di sistemi, strumenti e linee guida atti a
favorire l’interazione di tutti i soggetti che raffigu-
rano l’intero panorama della domanda e dell’of-
ferta in Italia.
La stessa compagine societaria di Tecnoborsa di-
mostra la sua forte vocazione di rappresentanza e,
ad oggi, annovera 26 soci, di cui 21 espressione
del sistema delle Camere di Commercio, unita-
mente ad altri organismi:
• Borsa Immobiliare di Napoli S.r.l.
• Camere di Commercio di:

Ascoli Piceno, Bari, Brescia, Brindisi,
Cosenza, Matera, Milano, Novara, Parma, 
Perugia, Pescara, Pisa, Ravenna, Rieti, 
Rimini, Roma, Terni, Torino

• Confedilizia
• European Real Estate Institute - EREI
• FIAIP - Federazione Italiana Agenti Immobiliari

Professionali
• Geo.Val. - Geometri Valutatori Esperti
• Regione Lazio
• Unioncamere Regionale Lazio
• Unioncamere Molise
• Unione Nazionale delle Camere di Commercio

Per lo Sviluppo e la Regolazione 
del Mercato Immobiliare
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In linea con la propria mission e per consolidare le
funzioni di analisi e approfondimento, Tecnobor-
sa ha istituito il proprio Centro Studi sull’Economia
Immobiliare – CSEI, un nucleo di studio che cura
la rilevazione, l’elaborazione e la diffusione di dati
di importanza strategica per la pianificazione e l’at-
tuazione di scelte nella sfera della politica econo-
mica, urbanistico-edilizia, creditizia e fiscale. An-
nualmente viene realizzata l’Indagine sul mercato
immobiliare e le famiglie italiane.
L’attività di Tecnoborsa è supportata da un Comi-
tato Tecnico-Scientifico rappresentativo di tutti i
maggiori soggetti esperti in materia che, in partico-
lare, contribuisce alla realizzazione del “Codice
delle Valutazioni Immobiliari - Italian Property
Valuation Standard ”, un vero e proprio strumen-
to di lavoro per gli operatori del settore. Attraverso
i QEI - Quaderni di Economia Immobiliare, Tec-
noborsa si propone, dunque, di affrontare da vi-
cino temi, indagini, normative e processi, per am-
pliarne la circolazione e la conoscenza ma sempre
in chiave di trasparenza e regolazione, per creare
e accrescere una nuova cultura in ambito immobi-
liare, anche a  livello internazionale.

Per lo Sviluppo e la Regolazione 
del Mercato Immobiliare
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COMITATO TECNICO-SCIENTIFICO TECNOBORSA
ABI - Associazione Bancaria Italiana
Agenzia del Territorio
AIAV - Associazione Italiana per la Gestione e l’analisi del valore
ANAMA - Associazione Nazionale Agenti e Mediatori d’affari
ANIA - Associazione Nazionale fra le Imprese Assicuratrici
ASPESI - Associazione Nazionale Società Promozione e Sviluppo Immobiliare
ASSOVIB - Associazione Società di Valutazioni Immobiliari Banche
CENSIS - Centro Studi Investimenti Sociali
Collegio Nazionale Agrotecnici e Agrotecnici Laureati
Collegio Nazionale Periti Agrari e Periti Agrari Laureati
Confedilizia - Confederazione Italiana Proprietà Edilizia
Consiglio dell’Ordine Nazionale Dottori Agronomi e Dottori Forestali
Consiglio Nazionale Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori
Consiglio Nazionale Geometri e Geometri Laureati
Consiglio Nazionale Ingegneri
Consiglio Nazionale Periti Industriali e Periti Industriali Laureati
Consiglio Nazionale delle Borse Immobiliari Italiane
Consiglio Superiore dei Lavori Pubblici - Ministero delle Infrastrutture
E-Valuations-Istituto di Estimo e Valutazioni
FIAIP - Federazione Italiana Agenti Immobiliari Professionali
FIMAA - Federazione Italiana Mediatori Agenti d’Affari
GEO.VAL - Associazione Geometri Valutatori Esperti
INU - Istituto Nazionale di Urbanistica
ISMEA - Istituto di Servizi per il Mercato Agricolo Alimentare
Ministero dello Sviluppo Economico
Ministero dell’Economia e delle Finanze - Dipartimento del Tesoro
Terotec - Laboratorio Innovazione Manutenzione e Gestione Patrimoni Urbani e Immobiliari
UNI - Ente Nazionale Italiano di Unificazione
Unioncamere - Unione Italiana delle Camere di Commercio
Università Bocconi - Newfin
Università Luiss Guido Carli
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QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE

Questo Quaderno di Economia immobiliare - QEI 
si configura come una sorta di numero monografico, in
quanto pubblica integralmente nelle sue tre tranches l’In-
dagine 2013 di Tecnoborsa sul Mercato immobiliare e le
famiglie italiane che vivono nelle sei maggiori città, a cu-
ra del Centro Studi di Economia Immobiliare - Csei.

L’Indagine è stata condotta su un campione di 2.200 fami-
glie che vivono nelle grandi città italiane, ovvero quelle che
superano i 500.000 abitanti - Roma, Milano, Torino, Ge-
nova, Napoli e Palermo.

I temi che affronta l’Indagine sono quelli fondanti del
mercato immobiliare, cioè le transazioni - compravendite
e locazioni - nonché i mutui; inoltre, sono stati approfon-
diti da vicino i temi dell’intermediazione e della valutazione
immobiliare e, quindi, del rapporto delle famiglie nei con-
fronti delle agenzie e degli altri intermediari immobiliari,
sia per quanto riguarda le transazioni che per quanto ri-
guarda la valutazione di un immobile.

Infine, a distanza di sette anni Tecnoborsa è tornata a esa-
minare le ristrutturazioni, sempre più di attualità alla luce del-
le agevolazioni fiscali che sono in vigore ormai dal 1998 ma
sono state recentemente ampliate e riconfermate dal Governo
per andare incontro alle famiglie, date le attuali difficoltà. 

Ma la caratteristica pressoché unica delle Indagini annua-
li di Tecnoborsa è il confronto con gli anni precedenti, gra-
zie all’esperienza ultradecennale nel campo della ricerca
e la grande accumulazione di dati raccolti sempre con
metodo scientifico ed elaborati statisticamente nel corso de-
gli anni con risultati altamente attendibili. 

Presentazione

a cura di Valter Giammaria
Presidente Tecnoborsa

Valter Giammaria
Presidente Tecnoborsa
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Inoltre, ogni Indagine presenta una previsione per il biennio
successivo, a livello di intenzione degli intervistati, il che per-
mette in seguito una verifica di quanto effettivamente avvenuto,
essendo il mondo del Real Estate in continuo divenire.  

A corollario del QEI, in quanto affine al tema della valutazione
immobiliare affrontato  nell’Indagine Tecnoborsa, è il con-
tributo del Prof. Maurizio d’Amato, Docente di Estimo al Po-
litecnico di Bari e membro della Royal Institution of Char-
tered Surveyors - Frics a livello internazionale, cui va il mio
sentito ringraziamento per aver presentato in queste pagine
l’applicazione di un metodo empirico - il rapporto stru-
mentale di durata t - ai fini della determinazione dei tempi
nelle valutazioni immobiliari, anche in presenza di un numero
limitato di dati e informazioni, e le sue possibili applicazio-
ni pratiche, per esempio nella stima dei tempi delle vendite
giudiziali. Il pregio di questo testo risiede anche nell’inqua-
dramento del problema alla luce degli Standard di Valutazione
Internazionali, ormai imprescindibili in un moderno e affi-
dabile mercato immobiliare, come  Tecnoborsa va indicando
da un decennio fin dai primi Summit condotti con le Nazio-
ni Unite e con il suo “Codice delle Valutazioni Immobiliari -
Italian Property  Valuation Standard”. 

9

PRESENTAZIONE

L’Indagine è stata
condotta su un
campione di 2.200
famiglie che vivono
nelle grandi città
italiane, ovvero
quelle che superano
i 500.000 abitanti -
Roma, Milano,
Torino, Genova,
Napoli e Palermo.

Piazza Navona,
Gaetano Cottafavi
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I - L’INDAGINE TECNOBORSA
2013: LE FAMIGLIE ITALIANE E
IL MERCATO IMMOBILIARE
NELLE SEI GRANDI CITTÀ 
TRANSAZIONI E MUTUI

a cura di Alice Ciani,
Centro Studi sull’Economia Immobiliare di Tecnoborsa - CSEI

10

Mausoleo di Augusto,
Étienne Dupérac 

Il trend delle compravendite e delle locazioni effettuate dalle famiglie 
residenti nelle maggiori città italiane nel biennio 2011-2012 
e le previsioni per il biennio in corso 2013-2014 
con il parallelo andamento dei mutui

010_031_QEI19_cap1:Layout 1  28-11-2013  16:28  Pagina 10



1. Introduzione
Il mercato immobiliare è in profonda cri-
si, sia per il nuovo sia per l’usato con un
andamento negativo tanto nei volumi che
nei valori anche se, mettendo a confronto
i dati Tecnoborsa relativi ai bienni
2010-2011 e 2012-2013, la diminuzione
delle transazioni è stata più rilevante nei
Comuni non Capoluogo. Le cause sono
molteplici: il crescere della disoccupa-
zione e, soprattutto, della precarietà,
l’inasprimento fiscale sulle abitazioni, i
tassi sui mutui che in Italia sono i più cari
d’Europa nonostante la Bce continui a
praticare una politica di contenimento e,
certamente, anche il fatto che gli istituti
di credito continuano ad essere molto se-
lettivi nel concedere i mutui. 
Le proposte illustrate da tutti i soggetti
interessati per favorire la ripresa del set-
tore sono molteplici e, tra le varie ipo-
tesi, ci sono quelle di promuovere stru-
menti finanziari in grado di riattivare il
circuito del credito, come alleggerire le
regole molto restrittive adottate dalle
banche e, nello stesso tempo, ridurre il
rischio degli Istituti di Credito che fi-
nanziano gli acquisti di immobili ab-
breviando i tempi necessari per recu-
perare i crediti; sviluppare un piano plu-
riennale di edilizia sociale sostenibile che
favorisca l’accesso delle categorie svan-
taggiate; rivedere le politiche impositi-
ve (in questa direzione, ci si è già co-
minciati a muovere con l’introduzione
della Cedolare secca e della Service
Tax); promuovere interventi per la ri-
qualificazione urbanistica, potenziando
quelli finalizzati al recupero o alla so-
stituzione di un patrimonio edilizio ge-

neralmente piuttosto vecchio, all’effi-
cienza energetica, alla sicurezza e al ri-
sanamento ambientale, incrementando
il comfort abitativo. 

2. Le transazioni
immobiliari effettuate
negli ultimi due anni

2.1. Le compravendite
effettuate
Nel biennio 2011-2012 risulta che solo il
4,4% degli intervistati ha acquistato
un’abitazione. Rispetto all’Indagine 2011
si evidenzia un calo di 0,3 punti per-
centuali (ossia del -6,4% ) (graf. 1).
Analizzando il profilo degli acquirenti si
conferma una certa vivacità delle fami-
glie giovani-adulte: il soggetto protago-
nista resta, quindi, il nucleo familiare il

11
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GRAFICO 1
ACQUISTI EFFETTUATI 

(val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare
CSEI  Tecnoborsa
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cui capo famiglia ha un’età compresa tra
i 25 e i 44 anni, senza figli o con figli pic-
coli. Quanto al profilo economico con-
tinuano ad emergere famiglie con un li-
vello culturale alto o medio alto e con
una buona situazione economica. La cit-
tà più attiva è stata Roma.
Per quanto concerne l’utilizzo dell’im-
mobile acquistato, al primo posto si con-
tinua a trovare l’acquisto dell’abitazione
principale (81,6%), che sale ritornando ai
valori del 2005; al secondo posto (11,2%),
si trovano la motivazione come seconda
casa vacanze, seguita dal desiderio di ef-
fettuare un investimento (5,9%), en-
trambe le percentuali sono rimaste inva-
riate rispetto al 2011; infine, vi sono co-
loro che hanno acquistato una seconda

casa per parenti prossimi (1,4%), e qui la
quota tocca il minimo storico, scenden-
do di ben 5,3 punti percentuali rispetto
all’Indagine precedente (graf. 2).
Da un focus su chi ha acquistato un’abi-
tazione principale è emerso che il re-
quisito che ha pesato maggiormente nel-
la scelta dell’immobile è stata la dimen-
sione (70,9%). Seguono con un notevole
divario: vicinanza al luogo di lavoro
(44,5%), vicinanza a servizi e aree com-
merciali (40,4%), comfort e qualità del-
le rifiniture (40,4%), prezzo (37,3%),
ubicazione in zona centrale (27,4%), vi-
cinanza ai parenti prossimi (25%), vici-
nanza ad aree verdi (25%), vicinanza dei
trasporti pubblici (24%), tranquillità del-
la zona (22,9%), facilità di parcheggio

12
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81,6

73,9
77,4

Indagine 2013 Indagine 2011 Indagine 2009 Indagine 2007 Indagine 2005

Seconda casa
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GRAFICO 2
PRINCIPALE UTILIZZO DELL’IMMOBILE ACQUISTATO

(val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare  – CSEI  Tecnoborsa

010_031_QEI19_cap1:Layout 1  28-11-2013  16:28  Pagina 12



(16,1%), ubicazione in zona periferica
(12%), ubicazione in zona vicina alle
principali vie di comunicazione (11,6%).
Mentre gli aspetti che hanno pesato
meno nella scelta dell’immobile sono sta-
ti l’ubicazione in zona in fase di riqua-
lificazione e le caratteristiche orientate
al risparmio energetico - ciò evidenzia
come, seppure gli italiani stiano diven-
tando più sensibili a questo fattore, an-
cora oggi non risulta determinante nel-
la scelta della casa da acquistare.
Per quanto riguarda la località, è emer-
so che l’87,3% di chi ha acquisto un im-
mobile lo ha fatto nel Comune in cui ri-
siede. Tale percentuale sale al 94,8% se
si analizzano solo coloro che hanno ac-
quistato un’abitazione principale, men-

tre scende al 41% se si considerano solo
coloro che hanno preso una casa va-
canze (graf.3).
Andando ad analizzare le caratteristiche
degli immobili che sono stati acquistati
nel biennio 2011-2012 si è riscontrato che
il taglio più richiesto continua a essere
il bilocale (28,5%), specialmente tra i nu-
clei familiari formati da 1 o 2 persone il
cui capofamiglia ha tra i 25 e i 44 anni
e tra i 65 e i 74. Abbastanza rilevante an-
che la richiesta del trilocale (27,7%), pur
se in calo rispetto alle rilevazioni pre-
cedenti; seguono i quadrilocali (25,1%)
e quelli con 5 e più vani (10,6%). Solo
l’8,1% ha comprato monolocali, anche se
è la percentuale più elevata riscontrata
dal 2005 a oggi. 
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Per quanto riguarda lo stato dell’im-
mobile, affiora una notevole preferen-
za verso gli immobili abitabili o da ri-
strutturare; in particolare: il 13,4% ha ac-
quistato un immobile nuovo, il 24,9%
uno ristrutturato, il 33,2% uno abitabi-
le e, infine, il 28,5% uno da ristruttura-
re. Questo dipende molto probabil-

mente dal fatto che gli alloggi che non
sono in buone condizioni costano meno
al momento dell’acquisto e possono es-
sere poi ristrutturati in un secondo tem-
po, ricorrendo agli incentivi fiscali che
hanno riscosso un discreto successo ne-
gli ultimi anni. 
Dall’analisi della tipologia dell’immobi-
le, è emerso che il 91,7% degli acquisti
si è concentrato sugli appartamenti: il
72,1% sui piani intermedi; il 10,9% sul
piano terra e l’8,7% sul piano attico. 
Per quanto riguarda le dotazioni degli
immobili, il 74,2% di coloro che hanno
acquistato un’abitazione, nel biennio
2011-2012, hanno preferito quelle con
terrazza/balcone, scelte prevalente-
mente da coppie mature con o senza fi-
gli; il 62,8% con ascensore condominiale;

il 52% con riscaldamento autonomo, il
46,6%, a parità di punteggio, cantina e/o
soffitta, mentre la presenza di un posto
auto occupa solo il quarto posto, pro-
babilmente per il costo molto rilevante
che questi beni hanno ormai raggiunto.
Seguono altre dotazioni ritenute como-
de ma meno indispensabili, quali: giar-
dino condominiale (29,3%), servizio di
portierato (19,3%) e giardino di perti-
nenza (16,5%). 
Come in passato, emerge un buon gra-
do di soddisfazione per le caratteristiche
dell’immobile acquistato, in modo par-
ticolare per le dimensioni e per il con-
testo residenziale dell’immobile com-
prato (graf. 4).
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Spostando l’analisi su coloro che hanno
venduto almeno un’abitazione nel bien-
nio 2011-2012 si è riscontrato che sono
stati solo il 2,8% degli intervistati, valo-
re inferiore di 0,3 punti percentuali ri-
spetto a quello rilevato nell’Indagine pre-
cedente (graf. 5). 
Dall’analisi del profilo socio-demografico
si è riscontrato che hanno venduto una
casa prevalentemente coppie senza figli
o single, il cui capofamiglia ha un’età
compresa tra i 45 e i 74 anni, con un li-
vello culturale basso o medio basso e il
fenomeno è trasversale rispetto alla di-
mensione del nucleo familiare. Le città
più vivaci sono state Roma e Genova.
Le vendite avvenute hanno riguardato
prevalentemente le abitazioni principa-
li (55,5% di coloro che hanno venduto),
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fenomeno fortemente in crescita rispet-
to all’Indagine 2011, anche se non si sono
raggiunti i valori del 2009; al secondo po-
sto c’è chi ha venduto le abitazioni tenute
per parenti prossimi (25%); a seguire ci
sono coloro che hanno ceduto le se-
conde case destinate alle vacanze
(17,5%); infine, chi ha dato via le case per
investimento (2%). Dal confronto con il
2011 emerge che è notevolmente salita
la quota di chi ha venduto una casa per
parenti prossimi e l’abitazione principa-
le, mentre è scesa in modo significativo
la percentuale di chi ha ceduto una
casa tenuta per investimento (graf. 6). 

Le abitazioni principali sono state ven-
dute soprattutto da persone fra i 25 e i
34 anni con un livello di istruzione me-
dio-basso; le case per investimento
sono state cedute più che altro da per-
sone anziane; le seconde case sono
state vendute, in particolare, da coppie
senza figli e nuclei monogenitori con età
compresa tra i 45 i 54 anni. 
La motivazione predominante che in-
duce alla vendita di un’abitazione si ri-
scontra essere ancora la sostituzione con
un’altra abitazione principale (41,5%). Ri-
levante è anche la quota di chi ha ven-
duto per bisogno di liquidità (38%); a se-
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guire, con valori molto inferiori, c’è chi
ha ceduto un’abitazione per fare altri in-
vestimenti immobiliari (10%) e chi lo ha
fatto per effettuare investimenti finanziari
(7%); infine, vi sono coloro che hanno
venduto per acquistare una seconda casa
vacanze (2%), o per parenti prossimi
(1,5%). Rispetto al biennio precedente
sono cresciute le percentuali di chi ha
venduto per fare investimenti alternati-
vi o per l’esigenza di svincolare ric-
chezza; viceversa, sono scese le quote le-
gate alle altre motivazioni, molto pro-
babilmente per l’aumento del costo fi-
scale legato al possesso delle seconde
case, per cui le famiglie sono propense
a tenere solo quelle che generano un
reddito (graf. 7).

Dall’incrocio tra il tipo di abitazione ven-
duta e il motivo della vendita è emerso
che il 70,3% di coloro che hanno ven-
duto un’abitazione principale l’hanno fat-
to per acquistare un’altra abitazione
principale, mentre il 20,7% per bisogno
di liquidità, un dato che va segnalato,
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perché anche coloro che hanno ceduto
altre tipologie di abitazione lo hanno fat-
to principalmente per esigenze di liqui-
dità (graf. 8).

2.2. Le locazioni effettuate
Per quanto riguarda il mercato delle lo-
cazioni, è risultato che il 3% degli inter-
vistati ha preso in affitto un immobile nel
biennio considerato, e sono state per lo
più coppie giovani senza figli che pren-
dono in locazione una casa per creare un
nuovo nucleo familiare; qui, evidente-
mente, incidono molto i redditi di in-

gresso nel mondo del lavoro partico-
larmente bassi, ma anche le nuove for-
me di lavoro largamente diffuse e non
considerate spesso eleggibili per finan-
ziamenti bancari; l’affitto è scelto anche
da persone mature con un buon titolo di
studio e con occupazioni dirigenziali che
molto probabilmente affittano un im-
mobile per esigenze lavorative. Le città
più attive sono state Milano e Torino. Ri-
spetto all’Indagine precedente il feno-
meno ha subito una crescita di 0,7 pun-
ti percentuali (graf.9).
Sul lato dell’offerta, è emerso che nel
biennio 2011-2012 sono saliti coloro
che hanno dato in locazione un bene
(2,8%), fenomeno che probabilmente si
correla con la crescita della pressione fi-
scale sulla casa, che rende maggiormente
necessario mettere a reddito gli immo-
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bili. Le case date in affitto sono detenu-
te, prevalentemente, da persone matu-
re con una buona situazione economi-
ca (imprenditori e liberi professioni-
sti), che ancora vedono nella casa una
valida forma di investimento. Si è regi-
strato pertanto un lieve incremento del-
la quota di chi ha dato in affitto un im-
mobile rispetto a quanto rilevato nelle
due Indagini precedenti (graf.10).

3. Il ricorso ai mutui
Tra coloro che hanno acquistato una
casa, il 49,2% ha dichiarato di aver fat-
to ricorso a un finanziamento o a un mu-
tuo, valore decisamente inferiore a quel-
li riscontrati in passato.
Si rivolgono agli istituti specializzati so-
prattutto nuclei il cui capofamiglia è tra
i 25 e i 64 anni e tra i 45 e i 54 anni con
figli piccoli o senza figli e che svolgono
attività professionali come impiegati,
operai e insegnanti. 
Va segnalato che continua il trend for-
temente decrescente delle famiglie che
fanno ricorso (o che ottengono, si po-
trebbe anche dire), a una forma di fi-
nanziamento per comprare un’abita-
zione (graf.11). 
In particolare, ricorrono ai mutui/fi-
nanziamenti il 58,2% di coloro che han-
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no acquistato un’abitazione principale,
il 19% di chi lo ha fatto per investimen-
to e il 5% di chi ha preso una seconda
casa vacanze. In pratica, ci si indebita o
per mettere a reddito o per acquistare
un’abitazione principale (graf.12).
Continua a diminuire anche la quota del
valore dell’immobile acquistato coper-
ta da finanziamento: è infatti in crescita
rispetto agli anni precedenti la quota di
coloro che hanno acceso un mutuo
compreso tra il 21% e il 40% del prezzo
pagato per l’immobile; sono scesi note-
volmente, rispetto all’Indagine 2011,
coloro che hanno preso un mutuo che
copre dal 41% al 60% (28,1%). Bassissi-
ma è la percentuale di chi ha scelto un
finanziamento che va dal 41% al 60% del
valore del bene acquistato. Non risulta-

20

QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE

Abitazione

principale

Seconda

casa 

vacanze

Seconda

casa per

parenti 

prossimi

Investimento Totale

Sì No

41,8

58,2

95,0
100,0

81,0

50,8

5,0
19,0

49,2

GRAFICO 12
PRINCIPALI MOTIVAZIONI PER L’ACQUISTO DI UN IMMOBILE

FACENDO RICORSO A UN MUTUO
(val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare  – CSEI  Tecnoborsa

Obelischi egiziani,
Athanasius Kircher 

010_031_QEI19_cap1:Layout 1  28-11-2013  16:28  Pagina 20



no, infine, mutui che coprono oltre il
60% del prezzo pagato, dato coerente
con le politiche restrittive adottate dagli
istituti di credito negli ultimi anni
(graf.13).
Quanto ai canali utilizzati per reperire il
finanziamento, dalle risposte fornite dal
campione intervistato è risultato che il
72,7% si è recato presso la propria ban-
ca, a dimostrazione di un elevatissimo
grado di fidelizzazione del rapporto
bancario; il 22,7% si è rivolto ad altri isti-
tuti di credito; il restante 4,5% ha ottenuto
il mutuo tramite ulteriori canali specia-
lizzati, come canali on-line, broker, fi-
nanziarie, etc. (graf. 14). 
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Gli istituti di credito hanno impiegato –
dal momento della richiesta – dai 30 ai
60 giorni per la fase istruttoria del fi-
nanziamento nel 41% dei casi; per il 39%
hanno impiegato più di 60 giorni e per
un ulteriore 20% meno di 30 giorni
(graf.15). 
Circa l’86% delle famiglie che hanno ac-
ceso un mutuo negli ultimi due anni ha
impegnato fino al 40% del proprio red-
dito annuo per il pagamento delle rate,
il che denota una certa prudenza sia da
parte degli istituti che erogano il finan-

ziamento1 sia da parte delle famiglie; il
13% ha impegnato per la rata dal 40% al
50% del proprio reddito; solo l’1,1% ol-
tre il 50% (graf. 16). 
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(1) Cfr. “Rapporto immobiliare 2013 - Il settore
residenziale - Affordability Index”, Agenzia del
Territorio con la collaborazione di Abi: “l’indi-
ce di accessibilità viene calcolato utilizzando (…)
il costo finanziario connesso con l’ammorta-
mento di un mutuo di durata T e loan-to value
LTV% necessario a coprire le spese di acquisto
di un’abitazione: l’idea sottostante, ad un tem-
po semplice e ragionevole, è che il bene casa
sia effettivamente accessibile se la somma del
suddetto costo più la quota di ammortamento
del capitale, e quindi la rata del mutuo neces-
sario a finanziare l’acquisto della casa, non su-
pera una determinata quota del reddito dispo-
nibile convenzionalmente individuata al 30% del
reddito disponibile”.
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3.1. Le garanzie richieste
Dall’analisi delle garanzie richieste da-
gli istituti di credito a tutela del presti-
to erogato, nel 32% dei casi, oltre al-
l’ipoteca sul bene acquistato, è stata ri-
chiesta dalla banca una garanzia ag-
giuntiva al fine di poter accedere al mu-
tuo: un 19,6% di costoro ha dovuto for-
nire un’ulteriore garanzia ipotecando
anche un secondo bene; un 30,4% è ri-
corso alla fidejussione bancaria di un
terzo; infine, ben il 62,5% ha dovuto sot-
toscrivere una polizza assicurativa a co-
pertura di parte del capitale erogato
(graf.17). 

4. Le transazioni
immobiliari previste2 nei
prossimi due anni

4.1. Le compravendite
previste
Prendendo in esame il solo comparto
delle compravendite, l’1,8% degli in-
tervistati dichiara di avere intenzione
di acquistare un’abitazione nel biennio
2013-2014. Dalla comparazione con le
precedenti Indagini sulle sei grandi cit-
tà si evidenzia quanto già registrato per
le transazioni nel loro complesso,
confermandosi un trend decrescente
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2 È bene ricordare che, in qualsiasi indagine, l’in-
tenzione è una misura della propensione della
popolazione di riferimento a tenere un certo
comportamento e può essere considerato un in-
dicatore solo parziale dell’effettivo tradursi in atto
dei fenomeni in esame.
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di acquisti anche nelle intenzioni
(graf.18).
Analizzando il profilo degli acquirenti è
emerso che le figure su cui si concen-
trano aspettative più positive sono le
coppie giovani senza figli, il cui capo-
famiglia ha un’età compresa tra i 25 e i
44 anni, con un reddito medio-alto. Le
città più attive ci si attende possano es-
sere Napoli e Milano.
Come per chi ha già comprato una
casa, chi pensa di farlo è spinto dalla ne-
cessità di acquistare un’abitazione prin-
cipale (56,2%), quindi, chi acquisterà nel
prossimo futuro lo farà prevalentemen-
te per la necessità di avere una casa pro-
pria o per migliorare le proprie condi-
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ACQUISTI PREVISTI

(val.%)
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zioni abitative; al secondo posto, con un
notevole divario, si trova chi pensa di ac-
quistare per investire il proprio capita-
le (24,6%), seguiti da coloro che inten-
dono acquistare una seconda casa per
parenti prossimi (12,7%); infine, coloro

che vorrebbero acquistare la seconda
casa per le vacanze (6,5%). Rispetto al-
l’Indagine 2011 è emerso che è scesa no-
tevolmente la quota di chi vorrebbe
prendere una seconda casa per vacan-
ze ed è stato registrato un calo anche tra
chi pensa di prenderne una per investi-
mento; viceversa, è salita la quota di chi
pensa di acquistare un’abitazione prin-
cipale o per parenti prossimi (graf.19). 
Spostando l’analisi dalla parte delle pre-
visioni di offerta da parte dei privati cit-
tadini emerge che nel biennio 2013-2014
solo l’1,8% delle famiglie intervistate ha
intenzione di vendere un immobile e si
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GRAFICO 19
PRINCIPALE UTILIZZO DELL’IMMOBILE  DA ACQUISTARE

(val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare  – CSEI  Tecnoborsa

Rispetto 
all’Indagine 2011 
è emerso che 
è scesa notevolmente
la quota di chi vorrebbe
prendere una seconda 
casa per vacanze

010_031_QEI19_cap1:Layout 1  28-11-2013  16:28  Pagina 25



tratta prevalentemente di coppie matu-
re con figli grandi; le città in cui ci sa-
ranno più offerte di vendita dovrebbe-
ro essere Roma e Torino (graf.20).
In termini di intenzioni, il mercato del-
le compravendite immobiliari sembra stia
raggiungendo un punto di equilibrio; in-
fatti, la percentuale di famiglie che han-
no dichiarato le intenzioni di acquisto
uguaglia le intenzioni di vendita, men-
tre nel 2011 il gap era di 2,2 punti per-
centuali, nel 2007 di 4,2 punti e nel 2005
di 10 punti.
La motivazione predominante che in-
duce alla vendita di un’abitazione è
l’esigenza di acquistare un’altra abita-
zione principale (48,3%); al secondo po-
sto c’è chi pensa di vendere per bisogno
di liquidità (32,3%); al terzo posto si tro-
va chi intende vendere per fare altri in-
vestimenti immobiliari (9,7%); al quarto
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posto, a parità di punteggio, c’è chi pen-
sa di cedere un’abitazione per fare in-
vestimenti finanziari (6,5%) seguito da
chi vorrebbe acquistare una seconda
casa per parenti prossimi (3,1%); infine,
nessuno prevede di vendere per pren-
dere una seconda casa vacanze.
In base al confronto con l’ultima Inda-
gine, è scesa notevolmente la quota di

chi intende vendere per fare altri inve-
stimenti immobiliari o per acquistare una
seconda casa per parenti prossimi e/o
vacanze; sale, invece, la percentuale di
chi pensa di vendere per sostituire l’abi-
tazione principale; per le altre motiva-
zioni compaiono variazioni non signifi-
cative (graf. 21).

4.2. Le locazioni previste
Andando a vedere il mercato delle lo-
cazioni, è risultato che l’1,2% degli in-
tervistati pensa di prendere in affitto un
immobile nel prossimo biennio e le fi-
gure più attive si attende possano esse-
re i single tra i 25 e i 34 anni che risie-
dono a Napoli e Milano.
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GRAFICO 21
PRINCIPALI MOTIVI DI VENDITA

(val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare  – CSEI  Tecnoborsa
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Mettendo a confronto l’Indagine 2011
con quella 2013, sale leggermente la
quota di coloro che pensano di prendere
in locazione un’abitazione, ritornando ai
valori del 2009, questo a conferma di una
ripresa del mercato delle locazioni, sep-
pur lieve (graf.22).
Spostandosi sul lato dell’offerta, è emer-
so che solo lo 0,7% degli intervistati pen-
sa di concedere in locazione un bene nel
biennio 2013-2014, valore allineato a
quello rilevato nelle due Indagini pre-
cedenti (graf.23).
Andando ad analizzare il profilo socio-
demografico, si riscontra che le case ver-
ranno offerte in locazione prevalente-
mente da coppie con figli grandi il cui ca-
pofamiglia ha un’età compresa tra i 45 e i
54 anni che vedono nella gestione locati-
va una buona forma di investimento. La cit-
tà più attiva dovrebbe essere Palermo.

5. Conclusioni
Dal confronto dell’Indagine Tecno-
borsa 2013 sulle sei grandi città italiane
con quella precedente eseguita nel 2011
emerge che nel settore delle compra-
vendite immobiliari c’è stato un calo di
0,3 punti percentuali sia nella domanda
che nell’offerta, riprendendo quel trend
decrescente che sembrava essersi arre-
stato nel 2011. Tale risultato evidenzia
come il mercato immobiliare non stia an-
cora uscendo dal periodo di crisi iniziato
nel 2007, sia in termini di scambi che di
valori, come confermato anche dai dati
pubblicati dalle maggiori fonti istituzio-
nali. Nell’Indagine attuale il gap tra do-
manda e offerta, nel mercato delle com-
pravendite, è risultato di 1,6 punti per-
centuali, valore uguale a quello rileva-
to nel 2011. 
Per quanto concerne l’utilizzo dell’im-

28

QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE

Indagine

2013

Indagine

2011

Indagine

2009

Indagine

2007

Indagine

2005

1,2

0,3

1,2

2,1

1,8

GRAFICO 22
DOMANDA DI LOCAZIONI PREVISTE

(val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare
CSEI  Tecnoborsa

Indagine

2013

Indagine

2011

Indagine

2009

Indagine

2007

Indagine

2005

0,7

0,5
0,6

0,3

1,4

GRAFICO 23
OFFERTA DI LOCAZIONI PREVISTE

(val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare
CSEI  Tecnoborsa

010_031_QEI19_cap1:Layout 1  28-11-2013  16:28  Pagina 28



mobile acquistato, al primo posto con-
tinua a prevalere l’acquisto dell’abita-
zione principale che sale toccando il va-
lore più alto registrato dal 2005 ad oggi.
È stazionario l’acquisto di abitazioni
destinate a investimento o tenute a di-
sposizione delle famiglie per le vacan-
ze, mentre subisce un discreto calo l’ac-
quisto di case per parenti prossimi. Dal-
l’analisi sull’offerta è emerso che ven-
gono vendute prevalentemente abita-
zioni principali, soprattutto per sostituire
l’abitazione principale con una più adat-
ta alle esigenze della famiglia e, in se-
condo luogo, per bisogno di liquidità. Al
secondo posto c’è la vendita di case de-
stinate a parenti prossimi e, in questo
caso, la motivazione principale è il bi-
sogno di liquidità. Sono pochi coloro che
hanno venduto case tenute per investi-
mento, ma coloro che lo hanno fatto
sono stati spinti dalla necessità di smo-
bilitare ricchezza. Quindi, i due motivi
principali che hanno spinto le famiglie
a vendere una casa di proprietà sono la
necessità di sostituire la prima casa o il
bisogno di liquidità.
Rispetto allo stato dell’immobile i meno
richiesti sono stati quelli nuovi o già ri-
strutturati, molto probabilmente a cau-
sa dei costi più elevati.
Come in passato, emerge un buon gra-
do di soddisfazione per le caratteristiche
dell’immobile acquistato, in modo par-
ticolare per le dimensioni e il contesto
residenziale e tale risultato è coerente
con il fatto che sono state le caratteri-
stiche che, in base alle dichiarazioni de-
gli intervistati, hanno pesato maggior-
mente nella scelta.

Diversamente da quanto riscontrato per
le compravendite, si è registrata una ri-
presa del settore delle locazioni sia per
la domanda che l’offerta.
Per quanto riguarda il ricorso a un mu-
tuo o a un finanziamento si è visto che
ne hanno acceso uno circa la metà di co-
loro che hanno acquistato una casa e tale
valore continua la sua discesa iniziata nel
2009. Come emerso anche dalle Indagini
precedenti, usufruiscono di un mu-
tuo/finanziamento prevalentemente co-
loro che hanno acquistato un’abitazio-
ne principale; viceversa, risulta bassa la
richiesta di un prestito per l’acquisto di
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una casa per parenti prossimi, di una se-
conda casa vacanze o per investimento.
Quindi, le famiglie italiane in un perio-
do di incertezza quale quello attuale si
indebitano solo se spinte da un’evi-
dente necessità. Inoltre, anche chi si in-
debita non richiede (o non ottiene) mai
finanziamenti che superano il 40% del
prezzo del bene acquistato e solo il 14%
impiega più del 40% del reddito annuo
del nucleo familiare. Quindi, l’indebita-
mento delle famiglie non tocca mai im-
porti troppo alti rispetto alle effettive di-
sponibilità economiche del nucleo fa-
miliare; in un terzo dei casi gli istituti di
credito hanno richiesto delle garanzie ag-
giuntive, nella maggior parte dei casi po-
lizze assicurative a copertura del capitale
erogato oppure, anche se in percentuali
minori, fidejussioni bancarie di terzi o
ipoteche su altri beni.
Dal confronto della presente Indagine pre-
visionale con quelle precedenti emerge un
calo delle compravendite previste; quin-
di, nel prossimo futuro, nelle sei grandi cit-
tà non si riscontrano segnali di ripresa. An-
che se in termini di intenzioni, il merca-
to delle compravendite immobiliari sem-
bra stia raggiungendo un punto di equi-
librio; infatti, la percentuale di famiglie che
hanno dichiarato le intenzioni di acquisto
uguaglia le intenzioni di vendita. 
Come chi ha già comprato una casa, così
anche chi pensa di farlo è spinto dalla ne-
cessità di acquistare un’abitazione prin-
cipale; al secondo posto, con un note-
vole divario, si trovano coloro che pen-
sano di acquistare per investire il proprio
capitale, seguiti da chi intende acquistare
una seconda casa per parenti prossimi;
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infine, compare la motivazione come se-
conda casa per le vacanze.
Le motivazioni che sono alla base del-
la intenzioni di vendita sono le stesse
che hanno spinto le famiglie a vendere
nel biennio precedente e cioè la ne-
cessità di acquistare un’altra abitazione
principale e il bisogno di liquidità, se-
guiti da una piccola percentuale di co-
loro che desiderano fare altri investi-
menti. Sono pochissimi coloro che pro-
gettano di acquistare una seconda casa
da tenere a disposizione della famiglia,
viste le alte tassazioni che gravano oggi
sugli immobili.
Per quanto riguarda il mercato delle lo-
cazioni nel biennio 2013-2014 ci do-
vrebbe essere una ripresa dal lato del-
l’offerta e, in modo più significativo, da
quello della domanda, confermando la
crescita già registrata nel biennio appe-
na trascorso.•

Nota metodologica
L’indagine è stata basata su un campio-
ne proporzionale statisticamente rap-
presentativo dell’universo di interesse,
stratificato secondo i seguenti criteri: Co-

muni con oltre 500.000 abitanti (Roma,
Milano, Torino, Genova, Napoli, Paler-
mo); caratteristiche del nucleo familia-
re (famiglie unipersonali, coppie con fi-
gli, coppie senza figli).
Numerosità campionaria complessiva:
2.200 interviste (1.724 interviste + 476 in-
terviste a coloro che per certo hanno ac-
quistato/venduto almeno un’abitazione). 
Anagrafiche: “non reperibili” 1.012
(24,3%); “rifiuti” 897 (21,5%); “sostitu-
zioni” 1.909 (45,8%). 
Intervallo di confidenza 95% (Errore
+2,1%). 
Fonte delle anagrafiche delle famiglie:
abbonati agli elenchi telefonici. I dati del-
l’indagine sono stati successivamente ri-
portati all’universo della popolazione ita-
liana residente nei sei Grandi Comuni
(N/n) con calibrazione dei risultati cam-
pionari in funzione di una “grandezza
nota”, nella fattispecie il Numero delle
Transazioni Normalizzate (NTN).
Metodo di contatto: tecnica delle inter-
viste telefoniche con sistema Cati (Com-
puter assisted telephone interview).
Periodo di effettuazione delle interviste:
dal 29 aprile al 14 maggio 2013.
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1. Introduzione
In un periodo di crisi come quello attuale
in cui il mercato immobiliare non evi-
denzia  ancora segni di ripresa - sia per
quanto riguarda i valori che per i volu-
mi delle transazioni - l’attività degli ope-
ratori professionali assume connotati
di maggiore complessità. Infatti, in un si-
mile scenario l’attività di un agente im-
mobiliare non si può limitare alla me-
diazione tra domanda e offerta, che
oggi avviene anche on-line, ma deve
soddisfare un complesso insieme di
adempimenti d’impresa imposti dalla leg-
ge e richiesti dal mercato. Inoltre, l’ac-
centuarsi della competizione è sempre
più forte a causa della diminuzione del-
le transazioni e della concorrenza degli
altri canali di vendita; pertanto, l’agen-
te immobiliare deve sempre più spe-
cializzarsi in chiave professionale per es-
sere in grado di offrire ai propri clienti
una pluralità di servizi di alta qualità in
tutti gli ambiti che riguardano la vendi-
ta, l’acquisto o la locazione di un im-
mobile, al fine di coprire per quanto pos-
sibile tutta la filiera in modo di fornire alla
clientela la tranquillità di portare a ter-
mine una transazione immobiliare in
modo sicuro  e trasparente.
Infatti, l’agente immobiliare professio-
nalizzato già fornisce consulenze di
tipo tecnico e legale su mutui, assicura-
zioni, leasing o servizi come indagini ipo-
tecarie, relazioni sullo stato degli impianti
tecnici dell’immobile (certificazione
energetica), etc, poiché l’istanza di au-
mentare e migliorare la varietà dei ser-
vizi offerti viene sia dagli acquirenti
che dai venditori.

Obelisco Vaticano,
anonimo
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Alla luce di ciò, anche la valutazione im-
mobiliare - da tempo monitorata da
Tecnoborsa - riveste una notevole ri-
levanza poiché concorre in maniera
determinante a stabilire il valore di mer-
cato di un immobile e, in una media-
zione immobiliare, il valutatore è la figura

che garantisce entrambe le parti in
modo tale che i contraenti vendano
e/o comprino a un prezzo considerato
ragionevole sul mercato, facendo sì che
l’acquirente non paghi un prezzo più alto
di quello richiesto dal mercato e il ven-
ditore sia motivato a vendere l’immobi-
le al miglior prezzo ottenibile.
Pertanto, i clienti richiedono sempre più
che a stabilire il valore di mercato de-
gli immobili debba essere una figura
specializzata, qualificata e certificata, in
grado di applicare standard valutativi
internazionali e nazionali e per questo
motivo molti agenti immobiliari incre-
mentano le proprie competenze attra-
verso appositi e periodici percorsi for-
mativi. 

2. L’intermediazione

2.1. I canali prescelti 
nelle transazioni immobiliari
effettuate 
Il 60,9% delle famiglie che hanno acqui-
stato o tentato di acquistare un immobile,
nel biennio 2011-2012, sono ricorse al-
l’aiuto di un’agenzia immobiliare e/o altri
consulenti per effettuare la transazione.
Rispetto a quanto rilevato nell’Indagine
precedente effettuata da Tecnoborsa si
è riscontrato che non c’è stata nessuna
variazione sostanziale nell’utilizzo del-
le figure di intermediazione professio-
nale (graf. 1).
Tra coloro che si sono serviti di una qual-
siasi forma di intermediazione per ac-
quistare un’abitazione, prevalgono i nu-
clei familiari il cui capofamiglia ha fra i
35 e i 45 anni, con un titolo di studio me-
dio-basso e che vivono a Roma, Milano
e Genova.

34

QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE

60,9 61,2

Indagine 2013 Indagine 2011

GRAFICO 1
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Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare
CSEI  Tecnoborsa
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Come sempre, l’agenzia immobiliare ri-
mane il canale più utilizzato (56,7% di chi
ha acquistato), seguita con un notevole
distacco dal ricorso al supporto di altri
consulenti (4,2%). Per quando riguarda
il confronto con l’Indagine 2011 non si
riscontrano variazioni rilevanti (graf.2).
L’agenzia immobiliare viene scelta pre-
valentemente da coppie giovani e la cit-
tà in cui si è rilevata la quota più alta di
utilizzo è stata Genova; rispetto alla
professione e al titolo di studio il feno-
meno è abbastanza trasversale. 
Tra i principali motivi del mancato ri-
corso all’agenzia da parte di chi ha ac-
quistato un immobile si trovano, in or-
dine decrescente: il costo troppo eleva-

56,7 56,5

4,2
6,6

Agenzia immobiliare Altri consulenti

Indagine 2013 Indagine2011

GRAFICO 2
TIPOLOGIA DI CANALE UTILIZZATO

(acquisti effettuati, val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare
CSEI  Tecnoborsa

Obelisco della Minerva in Santa Maria sopra Minerva,
Jacques François 
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to (62,6%); la scarsità di offerte immo-
biliari (21,9%) e la scarsità dei servizi di
assistenza/consulenza offerti (15,5%).
Rispetto all’Indagine 2011 si evidenzia un
lieve calo della quota di coloro che han-
no indicato come causa di non ricorso
alle agenzie il costo troppo elevato; vi-
ceversa, è salita la percentuale di chi ha
dichiarato come causa del non ricorso
l’offerta di immobili piuttosto limitata e
la scarsità dei servizi di assistenza/con-
sulenza offerti dalle agenzie (graf. 3).
Andando ad analizzare attraverso qua-
li canali informativi l’acquirente è ve-
nuto a conoscenza dell’abitazione com-
prata, è emerso che per il 34,9% c’è sta-
to l’intervento delle agenzie immobiliari;
per il 28,2% il passa parola con cono-
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scenti e custodi di stabili, etc.; per il
22,1% hanno funzionato i cartelli ven-
desi; per il 10,6% Internet; per il 2,5%
è valsa la consultazione di riviste spe-
cializzate e solo per l’1,7% l’individua-
zione del bene è avvenuta tramite la let-
tura di quotidiani (graf. 4).
Da un focus solo su coloro che hanno ac-
quistato l’abitazione con il supporto di
un’agenzia immobiliare è emerso che cir-
ca il 39,1% è venuto a conoscenza del
bene attraverso altri canali ma poi è sta-

to costretto a ‘passare’ per un’agenzia
perché la vendita dell’immobile era sta-
ta affidata a questa, e ciò spiega il diva-
rio che c’è tra chi ha acquistato un im-
mobile con l’intermediazione di un
agente e chi ne è venuto a conoscenza
attraverso questo canale.
Spostando l’analisi dal lato dell’offerta si
nota che il 73,5% di coloro che hanno ce-
duto un’abitazione hanno usufruito del
servizio di un canale di vendita; tale va-
lore è più alto di quello rilevato nel 2011
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GRAFICO 4
CANALI INFORMATIVI ATTRAVERSO I QUALI SI E’ VENUTI A CONOSCENZA DEL BENE ACQUISTATO
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di 15,9 punti percentuali, a dimostrazio-
ne di come la pluralià di canali di vendita
oggi abbia ormai sostanzialmente sosti-
tuito il più tradizionale ‘fai da te’ (graf. 5).
Il profilo demografico di chi ha utilizzato
un qualsiasi canale per vendere un im-
mobile denota che il fenomeno è ab-
bastanza trasversale. 

C’è da notare che il grado di preferen-
za nei confronti delle diverse figure di in-
termediari da parte delle famiglie che
hanno venduto è cambiato rispetto agli
anni passati; infatti, il canale preferito ri-
mane l’agenzia immobiliare (69%), e la

quota di famiglie che l’hanno scelta è cre-
sciuta di 14,4 punti percentuali rispetto
al 2011. Le altre figure professionali
sono state utilizzate solo dal 4,5% di co-
loro che hanno ceduto un immobile e,
in questo caso, la quota di coloro che vi
hanno fatto ricorso è rimasta stabile ri-
spetto a quanto rilevato nell’Indagine
precedente (graf.6).
Andando ad analizzare le motivazioni
che hanno spinto coloro che hanno ven-
duto a non utilizzare l’agenzia immobi-
liare, al primo posto si trova il costo trop-
po elevato (80,6%), così come è avve-
nuto per chi ha acquistato; a seguire, ma
con un fortissimo divario, vi sono colo-
ro che hanno motivato la scelta affer-
mando che la causa del non ricorso è sta-
ta la scarsità dei servizi di consulen-
za/assistenza offerti (19,4%), mentre
nessuno ha indicato la scarsità delle of-
ferte immobiliari.
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GRAFICO 5
UTILIZZO DEI CANALI DI INTERMEDIAZIONE

(vendite effettuate, val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare
CSEI  Tecnoborsa
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GRAFICO 6
TIPOLOGIA DI CANALE UTILIZZATO 

(vendite effettuate, val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare
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Dal confronto con l’Indagine 2011 è
emerso che, rispetto ai motivi di non ri-
corso alle agenzie immobiliari, sono
cresciute le percentuali di coloro che han-
no dichiarato di non essere ricorsi al-
l’agenzia per vendere perché hanno ri-
tenuto che i costi fossero troppo eleva-
ti (+18,8 punti), o che la rosa dei servizi
offerti fosse scarsa (+12,1 punti) (graf.7).
Mettendo a confronto la domanda con
l’offerta emerge che il ricorso all’aiuto di
un intermediario è risultato essere, al
contrario di quanto rilevato nella pre-
cedente Indagine, più basso tra chi ha ac-
quistato rispetto a chi ha venduto con
una differenza di quasi 13 punti per-
centuali (graf.8).
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GRAFICO 7
MOTIVAZIONI PER IL NON RICORSO ALLE AGENZIE IMMOBILIARI

(vendite effettuate, val.%)
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GRAFICO 8
UTILIZZO DEI CANALI DI INTERMEDIAZIONE 
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Analizzando i singoli canali di interme-
diazione emerge che l’agenzia immobi-
liare viene preferita sia da chi vende che
da chi acquista, anche se vi ricorre
maggiormente chi ha ceduto un immo-
bile con una differenza di circa 12 pun-
ti percentuali (graf.9).

3. La valutazione

3.1. L’utilizzo di uno specialista
per la valutazione dell’immobile
nelle transazioni effettuate
Dall’Indagine 2013 è emerso che si
sono serviti di uno specialista per la va-
lutazione di un bene immobiliare il
55,9% di coloro che hanno acquistato,
valore inferiore di 9,3 punti percentua-
li rispetto a quanto rilevato nel 2011
(graf. 10).
Tra coloro che hanno acquistato un
bene dopo averlo fatto valutare preval-

gono gli intervistati il cui capofamiglia è
una persona matura, con età compresa
tra i 55 e i 64 anni. 
Andando ad analizzare, nello specifico,
i canali utilizzati per valutare il bene, si
evidenzia che le famiglie che acquista-
no un bene preferiscono perlopiù l’agen-
zia immobiliare (29,3%), seguita, con un
notevole divario, dal libero professionista
(12,8%), e da altri canali non meglio spe-
cificati (3,6%); mentre il 12,8% ha di-
chiarato di aver stimato il bene da solo
con l’aiuto di listini, ricerche di merca-
to e altro. Rispetto a quanto riscontrato
nell’Indagine effettuata nel 2011, si è ri-
scontrato un importante calo nel ricor-
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TIPOLOGIA DI CANALE UTILIZZATO 
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GRAFICO 10
IL RICORSO ALLA VALUTAZIONE

(acquisti effettuati, val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare
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so all’agenzia immobiliare (-5,3 punti);
è da segnalare anche il calo del ricorso
al libero professionista (-4,2 punti);
mentre è salita la quota di chi ha affer-
mato di aver stimato l’immobile da solo
(+3,1 punti percentuali) (graf. 11).
Dall’analisi dell’offerta è emerso che ben
l’86% di chi è riuscito a vendere un im-
mobile,   nel biennio preso in esame, lo
ha fatto valutare prima di immetterlo sul
mercato e, rispetto alla rilevazione pre-
cedente – ma contrariamente a quanto
rilevato per la domanda – c’è stato un in-
cremento di ben 12,6 punti percentua-
li (graf. 12).
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GRAFICO 11
TIPOLOGIA DI SPECIALISTA PER LA VALUTAZIONE:

(acquisti effettuati, val.%)
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Andando a studiare le figure profes-
sionali, è stato riscontrato che anche in
questo caso la più utilizzata è stata quel-
la dell’agente immobiliare (66%); l’11%
ha fatto ricorso all’aiuto di un libero pro-
fessionista e ben il 15,5% ha stimato da
solo il bene. Rispetto a quanto visto in
passato va sottolineato un incremento
rilevante del ricorso alle agenzie im-
mobiliari (+13,2 punti percentuali), e di
chi ha scelto di valutare da solo il
bene venduto (+6,6 punti), mentre è
sceso l’utilizzo dei liberi professionisti
(-3 punti) (graf. 13).
Mettendo a confronto l’utilizzo dello spe-
cialista per la valutazione immobiliare

nella domanda e nell’offerta emerge
che – come nel 2011 – ricorrono di più
alla valutazione coloro che vendono ri-
spetto a chi acquista; un fenomeno che
dipende molto probabilmente dal fatto
che una famiglia prima di vendere deve
essere sicura del valore del bene che si
accinge a immettere sul mercato; chi ac-
quista, viceversa, conosce in partenza il
budget che ha a disposizione e, in se-
condo luogo, prima di acquistare una
casa sicuramente ne ha visitate molte al-
tre e, quindi, ha dei termini di confron-
to che gli permettono di stabilire se quel-
la determinata casa vale il prezzo ri-
chiesto (graf. 14).
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GRAFICO 13
TIPOLOGIA DI CANALE UTILIZZATO PER LA VALUTAZIONE
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Infine, per quanto concerne il tipo di fi-
gura professionale utilizzata per stima-
re i beni oggetto delle compravendite,
nell’Indagine 2013 emerge che l’agenzia
immobiliare è preferita sia da chi acquista
che da chi vende e, tra questi ultimi, il
divario tra le due figure di valutatori pre-
se in esame è molto più sensibile (36,7
punti percentuali) (graf. 15).

4. Conclusioni

Più della metà degli acquirenti residen-
ti nelle sei maggiori città italiane ha fat-
to ricorso a un intermediario per una
transazione immobiliare, e la percentuale
è rimasta pressoché immutata rispetto a
quanto rilevato nel 2011. Come sempre
l’agenzia immobiliare rimane il canale
più utilizzato; tuttavia, circa il 40% di chi
vi ha fatto ricorso ha dichiarato che è ve-

nuto a conoscenza dell’immobile attra-
verso altri canali.
Dall’analisi su coloro che non hanno usu-
fruito delle agenzie immobiliari è emer-
so che la causa prevalente è il costo trop-
po elevato, pur se rispetto all’Indagine
precedente sono salite le quote di chi ha
indicato come causa del mancato ricor-
so anche la scarsità dei sevizi e degli im-
mobili offerti. 
Il ricorso a un canale di intermediazio-
ne è molto più alto tra coloro che han-
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no venduto,  con uno scarto di quasi 13
punti percentuali. Anche in questo caso
il canale preferito rimane l’agenzia im-
mobiliare ma va evidenziato che, a dif-
ferenza di quanto rilevato per la do-
manda, c’è stato un aumento di coloro
che vi hanno fatto ricorso. Tuttavia, la
motivazione prevalente del mancato ri-
corso è sempre la stessa: il costo troppo
elevato, pur se una discreta percentua-
le ha indicato espressamente anche la
scarsità dei servizi offerti.
Il ricorso alla figura professionale di un
valutatore da parte di chi ha acquista-
to è diminuito rispetto al 2011 di qua-
si 10 punti percentuali e l’agenzia im-
mobiliare rimane il canale più utilizza-
to, anche se c’è stato un decremento
della quota di famiglie che vi hanno fat-
to ricorso.
Dall’analisi dell’offerta è emerso un in-
cremento di chi ha fatto valutare il bene
prima di venderlo mentre, diversamen-
te da quanto riscontrato per la doman-
da, è salito il numero di famiglie che
sono ricorse all’aiuto degli agenti im-
mobiliari ed è scesa la quota di quelle
che hanno utilizzato un libero profes-
sionista.
Infine, dal confronto tra domanda e of-
ferta è emerso che il ricorso alla valuta-
zione è molto più alto tra chi vende, in-
fatti c’è un gap di quasi 30 punti per-
centuali.
Concludendo, l’utilizzazione dell’agen-
zia sia per la professionalità dell’inter-
mediatore che di quella del valutatore è
più alta tra chi vende, e la stessa situa-
zione emerge considerando il ricorso al-
l’agenzia immobiliare.•
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Obelisco della Minerva,
Bonaventura Van Overbeke 
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Nota metodologica
L’indagine è stata basata su un campio-
ne proporzionale statisticamente rap-
presentativo dell’universo di interesse,
stratificato secondo i seguenti criteri: Co-
muni con oltre 500.000 abitanti (Roma,
Milano, Torino, Genova, Napoli, Paler-
mo); caratteristiche del nucleo familia-
re (famiglie unipersonali, coppie con fi-
gli, coppie senza figli).
Numerosità campionaria complessiva:
2.200 interviste (1.724 interviste + 476 in-
terviste a coloro che per certo hanno ac-
quistato/venduto almeno un’abitazione). 
Anagrafiche: “non reperibili” 1.012
(24,3%); “rifiuti” 897 (21,5%); “sostitu-
zioni” 1.909 (45,8%). 

Intervallo di confidenza 95% (Errore
+2,1%). 
Fonte delle anagrafiche delle famiglie:
abbonati agli elenchi telefonici. I dati
dell’indagine sono stati successiva-
mente riportati all’universo della po-
polazione italiana residente nei sei
Grandi Comuni (N/n) con calibrazione
dei risultati campionari in funzione di
una “grandezza nota”, nella fattispecie
il Numero delle Transazioni Normaliz-
zate (NTN).
Metodo di contatto: tecnica delle inter-
viste telefoniche con sistema Cati (Com-
puter assisted telephone interview).
Periodo di effettuazione delle interviste:
dal 29 aprile al 14 maggio 2013. 
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a cura di Alice Ciani e Lucilla Scelba,
Tecnoborsa

Agevolazioni fiscali per le famiglie 
che desiderano rinnovare la propria abitazione,
un’opportunità sempre più favorevole 
e da non perdere

Obelisco di San Giovanni in Laterano,
anonimo

III - L’INDAGINE TECNOBORSA
2013: LE FAMIGLIE ITALIANE E
IL MERCATO IMMOBILIARE
NELLE SEI GRANDI CITTÀ
RISTRUTTURAZIONI
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1. Introduzione
A distanza di sette anni Tecnoborsa
torna sul tema delle ristrutturazioni1 che
dal 1998 godono – in diverse forme e
modalità – di detrazioni fiscali e che
tanto successo hanno riscosso nell’ul-
timo quindicennio presso le famiglie
italiane. Inoltre, l’intervento statale nel
corso degli anni è stato ampliato e sem-
plificato e, recentemente, il bonus fi-
scale è stato esteso all’ambito dell’ar-
redo; le agevolazioni più significative
si sono sostanziate nel passaggio da
un’aliquota base di detrazione del 36%
a quella del 50%, che oggi può arriva-
re anche al 65% per il solo risparmio
energetico e, soprattutto, è stato rad-
doppiato l’importo massimo del pla-
fond, passato dai 48.000 euro iniziali ai
96.000 euro attuali. Anche l’Iva age-
volata al 10% contribuisce a incentivare
i lavori tra le mura domestiche e copre
tanto la manutenzione ordinaria quan-
to quella straordinaria. Certamente,
una spinta rilevante all’utilizzazione de-
gli incentivi viene dal fatto che lo
stock abitativo del nostro Paese è ormai
alquanto obsoleto e, pertanto, neces-
sita spesso di essere rinnovato in alcune
sue parti se non addirittura completa-
mente restaurato. Infatti, circa il 60% di
questo patrimonio risale a prima del

1971 – fermo restando il fatto che il
boom edilizio vero e proprio in Italia si
è verificato tra il 1962 e il 1971, quan-
do è stato  costruito circa il 20% delle
abitazioni2.   

Inoltre, i nuovi bisogni del moderno
abitare – ma anche le difficoltà di ac-
quistare una nuova abitazione – det-
tano esigenze di maggiore razionaliz-
zazione per sfruttare meglio lo spazio
a disposizione e rendere comunque
l’abitazione più confortevole e adatta
alle necessità del nucleo familiare che
vi risiede, senza dimenticare le istanze
avanzate della domotica e/o del green
building.
Anche le imprese edili, in questo ciclo
di crisi gravissima, hanno trovato un nuo-
vo mercato nell’ampio campo delle ri-
strutturazioni e gli istituti di credito con-
cedono più favorevolmente prestiti con-
tenuti per lavori di rinnovo delle abita-
zioni, piuttosto che mutui per importi
maggiori quali sarebbero quelli richiesti
per l’acquisto. 

(1) Cfr. “QEI – Quaderni di Economia Immobi-
liare – Periodico semestrale di Tecnoborsa”,
N. 6, Gennaio/Giugno 2006, Cap. II, L’Indagi-
ne Tecnoborsa 2006: Le famiglie italiane e il
mercato immobiliare – Ristrutturazioni. 
(2) Istat “Censimenti della popolazione e delle abi-
tazioni”, anni 2001-2011 (dati provvisori).

Dalla presente 
Indagine 2013 
emerge che il 5,9% 
delle famiglie 
residenti nelle sei
maggiori città italiane 
ha effettuato 
lavori di ristrutturazione 
nel biennio 
2011-2012
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2. Ristrutturazioni interne
di un’abitazione
Dalla presente Indagine 2013 emerge
che il 5,9% delle famiglie residenti nel-
le sei maggiori città italiane ha effettua-
to lavori di ristrutturazione nel biennio
2011-2012; in particolare: il 4,5% ha ri-
strutturato l’abitazione principale; lo
0,7% un altro immobile (casa in affitto,
in comproprietà, di parenti prossimi,
etc.); lo 0,5% una seconda casa e il re-
stante 0,2% una seconda casa insieme a
un altro immobile. Chi ha ristrutturato la
prima casa non ha effettuato ulteriori la-
vori, evidentemente perché già assai in-
vasivi e impegnativi anche economica-
mente (graf. 1).
C’è da considerare che, rispetto alla per-
centuale delle famiglie che hanno ac-
quistato nel periodo considerato – il

Sì 5,9

No 94,1

GRAFICO 1
RISTRUTTURAZIONI INTERNE 

DI UN’ABITAZIONE
(val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare
CSEI  Tecnoborsa

Obelisco Vaticano,
anonimo
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4,4%3 – la quota delle ristrutturazioni su-
pera tale valore e, in particolare, circa
il 20% di chi ha comprato casa l’ha an-
che restaurata. E’ interessante notare,
inoltre, che hanno eseguito lavori nel-
la propria abitazione per lo più coppie
giovani con figli piccoli e con una
buona situazione economica. Le città
più attive sotto questo profilo sono sta-
te Genova, Napoli e Palermo.
Per quanto riguarda le parti dell’abita-

zione che sono state rinnovate, il 60,3%
di coloro che hanno ristrutturato han-
no eseguito lavori radicali in tutta la
casa; a seguire, ma con notevole diva-
rio, gli interventi parziali hanno ri-
guardato: per il 15,9% la cucina, per il
15% i bagni, per il 14% gli impianti, per
il 13,9% gli infissi, per il 10,8% gli am-
bienti di soggiorno e, infine, per  l’8,8%
le camere da letto (graf.2).
Per quanto riguarda le motivazioni che
hanno indotto le famiglie a intervenire
nelle proprie case, al primo posto c’è il
rinnovo strutturale, con l’82%; a segui-
re, ma anche in questo caso con note-

60,3

15,9 15
14 13,9

10,8
8,8

Tutta l’abitazione La cucina Impianti Infissi Il soggiorno/

il salotto

La camera 

da letto

(anche più d’una)

Il bagno 

(anche più d’uno)

GRAFICO 2
LE PARTI RISTRUTTURATE

(val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare  CSEI  Tecnoborsa

(3) Cfr. Cap. I del presente volume, Indagine Tec-
noborsa 2013 – Transazioni e mutui.
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vole distacco, c’è l’esigenza di una
maggiore ergonomia dettata dal desi-
derio di maggior comfort e praticità al
tempo stesso (24%); il 16,7% lo ha fat-
to per razionalizzare gli spazi; il 14,2%
per avere una casa ecologica, nel caso
di nuclei familiari particolarmente sen-
sibili all’ambiente; il 6,8% per ricavare
spazi per attività sportive o pro-fit-
ness; infine, il 5,3% per avere una casa
cablata (graf. 3).
Da un focus sul 16,7% di coloro che han-
no eseguito lavori per migliorare lo
sfruttamento e la funzionalità dello spa-
zio a disposizione, è risultato che il 35,8%

di essi lo ha fatto per aumentare il nu-
mero delle stanze; il 29,5% per amplia-
re il soggiorno; il 17,5% per ricavare un
angolo cottura/cucinotto; viceversa, il
10,5% per ricavare una cucina abitabile;
infine, il 6,8% per ridurre il soggiorno a
vantaggio di altri ambienti (graf. 4).
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3. Gli incentivi fiscali
Dall’Indagine 2013 è emerso che ha usu-
fruito degli incentivi fiscali circa il 23%
di chi ha ristrutturato. Chi, viceversa, vi
ha rinunciato, nel 39% dei casi non lo ha
ritenuto conveniente ma, in questo
caso, non si può non pensare a un effetto
dell’economia sommersa; il 34,6% ha di-
chiarato di non essere a conoscenza dei
bonus statali; infine, il restante 26,5% ha
affermato che l’iter burocratico è troppo
complicato, benché nel tempo sia stato
semplificato e non siano più necessarie
la raccomandata al Centro Operativo di
Pescara né la comunicazione alla Asl
competente; tuttavia, è rimasto in vigo-
re l’obbligo dei pagamenti tramite bo-
nifico bancario o postale, sempre nel-
l’ottica di combattere l’evasione fiscale
(graf. 5).
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4. Il risparmio nella
gestione/manutenzione
della casa 
Le famiglie, in generale, cercano natu-
ralmente anche di ottimizzare le spese
di gestione e/o manutenzione della
propria abitazione per difendersi dal ca-
rovita e Tecnoborsa è andata a indagare
pure su questo aspetto. Nell’ultimo
anno, il 47,2% ha cercato di risparmia-
re sulle principali utenze; il 34,5% ha eco-
nomizzato su telefono e connessione In-
ternet; il 29,3% ha rivolto la propria at-
tenzione alle spese di riscaldamento
e/o condizionamento; il 28,4% ha ri-
sparmiato sul rinnovo dell’arredo; il
27,2% su quello degli elettrodomestici;
infine, il 23,2% ha rinunciato ai piccoli
interventi conservativi; tuttavia, biso-

gna sottolineare che al secondo posto si
è manifestato un consistente 37,7% di fa-
miglie che non si è neanche preoccupato
‘di fare economia in casa’ (graf. 6).

5. Conclusioni
Recentemente, circa il 6% delle famiglie
italiane ha rinnovato la propria abita-
zione, soprattutto la prima casa, mentre
nella precedente Indagine Tecnoborsa
2006 il valore toccava quasi il 10%.
Stante il periodo di crisi è comunque una
percentuale ragguardevole, sostenuta an-
che dall’esigenza di eseguire lavori per
guadagnare spazio o comunque mi-
gliorare e rendere più funzionale la
casa dove già vive il nucleo familiare. La
differenza sostanziale rispetto a sette anni
fa – pur a parità di tipologia di ambien-
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ti ristrutturati – risiede nel fatto che è sa-
lita notevolmente la percentuale di co-
loro che sono intervenuti sull’intero im-
mobile. C’è da notare che, per quanto ri-
guarda le motivazioni di oggi, emerge
nettamente che oltre i tre quarti di chi ha
ristrutturato ha eseguito i lavori per rin-
novare la struttura, mentre in passato era
più agevole cambiare direttamente im-
mobile. Tuttavia, in linea con quanto ri-
scontrato precedentemente, le altre mo-
tivazioni sono gerarchicamente ordina-
te allo stesso modo sia pure con valori
ben diversi; infatti, rispetto al passato, il
desiderio di una casa ergonomica, ca-
blata e/o pro-fitness, si è dimezzato e un
po’ tutte le percentuali si sono abbassate.
Questo è avvenuto non tanto perché il
fascino della modernità e del massimo
della tecnologia siano venuti meno,
bensì, indubbiamente, per gli elevati co-
sti che queste soluzioni comportano –
benché ugualmente coperte dagli in-
centivi fiscali – e le famiglie preferisco-
no impiegare il proprio budget a van-
taggio di interventi primari come infis-
si e/o impianti. 
Andando a esaminare da vicino coloro
che, in particolare, hanno voluto razio-
nalizzare gli spazi domestici, si può con-
statare che, come in passato, predomina
la necessità di aumentare il numero del-
le stanze, mentre si è ribaltata la vivibili-
tà della cucina: oggi prevale una tendenza
a diminuirne le dimensioni o a integrar-
la in un ambiente unico col soggiorno.  
Per quanto riguarda il ricorso alle de-
trazioni fiscali, dal 2006 ad oggi è qua-

si raddoppiata la quota delle famiglie che
ne ha usufruito, una delle ragioni per cui
il Governo ha ritenuto opportuno am-
pliarle e prorogarle.•

Nota metodologica
L’indagine è stata basata su un campio-
ne proporzionale statisticamente rap-
presentativo dell’universo di interesse,
stratificato secondo i seguenti criteri: Co-
muni con oltre 500.000 abitanti (Roma,
Milano, Torino, Genova, Napoli, Paler-
mo); caratteristiche del nucleo familia-
re (famiglie unipersonali, coppie con fi-
gli, coppie senza figli).
Numerosità campionaria complessiva:
2.200 interviste (1.724 interviste + 476 in-
terviste a coloro che per certo hanno ac-
quistato/venduto almeno un’abitazione). 
Anagrafiche: “non reperibili” 1.012
(24,3%); “rifiuti” 897 (21,5%); “sostitu-
zioni” 1.909 (45,8%). 
Intervallo di confidenza 95% (Errore
+2,1%). 
Fonte delle anagrafiche delle famiglie:
abbonati agli elenchi telefonici. I dati del-
l’indagine sono stati successivamente ri-
portati all’universo della popolazione ita-
liana residente nei sei Grandi Comuni
(N/n) con calibrazione dei risultati cam-
pionari in funzione di una “grandezza
nota”, nella fattispecie il Numero delle
Transazioni Normalizzate (NTN).
Metodo di contatto: tecnica delle inter-
viste telefoniche con sistema Cati (Com-
puter assisted telephone interview).
Periodo di effettuazione delle interviste:
dal 29 aprile al 14 maggio 2013. 
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1. Introduzione 
Uno dei problemi ricorrenti nella for-
mulazione del giudizio di valore è la
determinazione del tempo. La variabile
tempo ha una rilevanza in molti pro-
blemi di carattere estimativo e richiede
un approfondimento che spesso in am-
bito professionale viene omesso, invo-
cando la natura previsionale e, per talu-
ni, la soggettività del giudizio estimativo.
Per finalità valutative è necessario mi-
surare il tempo di collocamento delle
unità immobiliari prodotte nell’ambito di
un investimento immobiliare o per ef-
fettuare una previsione di quando un
suolo edificatorio diventerà a suscettività
immediata edificatoria. Rileva la misura
del tempo per conoscere la durata del-
l’iter di una vendita giudiziale o quale
potrebbe essere il tempo necessario a
collocare unità immobiliari (Time on
Market) che derivano dalla trasforma-
zione di un suolo a suscettività edifica-
toria oggetto di stima.
In letteratura, il tempo di collocamento è
normalmente considerato un utile indi-
catore congiunturale per l’individuazione
delle fasi di mercato. E’ intuitivo che un
basso tempo di collocamento significhi
una fase del mercato espansiva, mentre
tempi di collocamento più lunghi siano da
associare a una fase del ciclo recessiva.
(Roulac, 1996; Roulac et al., 1999).
In presenza di un numero cospicuo di
informazioni immobiliari la stima dei
tempi di collocamento può essere ef-
fettuata con metodi statistici indivi-
duando una relazione che leghi le ca-
ratteristiche di un bene ai suoi tempi di
collocamento. In questo caso la variabile

dipendente sarebbe il tempo mentre le
variabili indipendenti sarebbero le ca-
ratteristiche dei beni del campione. 
Tuttavia, la disomogeneità delle infor-
mazioni immobiliari le quali sono repe-
ribili spesso in maniera non uniforme, la
non ripetibilità della informazione im-
mobiliare e la tendenza delle predette in-
formazioni immobiliari a suddividersi
in sottomercati, può creare una carenza
di dati disponibili per impostare un mo-
dello statistico.
In mancanza di informazioni abbon-
danti, la determinazione della variabile
tempo prescinde da un’attività di rileva-
zione dati, affidandosi per lo più all’ex-
pertise dell’estimatore o alla sistematica
raccolta di opinioni presso agenti im-
mobiliari che offrono informazioni ag-
gregate, spesso riferite a segmenti di
mercato eterogenei.
Il problema affrontato in questo studio è
l’applicazione di un metodo empirico
che consenta la determinazione dei tem-
pi in presenza di un numero ridotto di
dati e informazioni. In questo caso l’at-
tività di determinazione del tempo può
essere effettuata facendo riferimento a
un rapporto di durata che si configura
come un rapporto strumentale nella let-
teratura estimativa (Simonotti, 1997).
Il contributo è organizzato come segue:
nel paragrafo successivo il problema è
inquadrato alla luce degli Standard di Va-
lutazione Internazionale e della lettera-
tura nazionale ed internazionale; a se-
guire vi è un paragrafo dedicato al rap-
porto di durata e ai suoi risvolti appli-
cativi per finalità estimative; le conclu-
sioni sono offerte nel paragrafo finale. 

SUL RAPPORTO STRUMENTALE DI DURATA t
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2.Tempo, Valutazione e
Standard di Valutazione
Il ruolo del tempo è strategico ed è ri-
chiamato dagli Standard Internazionali di
Valutazione in svariati problemi.
Gli Standard Europei di Valutazione de-
dicano uno spazio ai tempi nell’ambito
della valutazione per la vendita forzata
e contemplano nelle assunzioni che
“…The valuation instruction may re-
quire the valuer to make an assump-
tion as, for example, on the time allowed
for marketing in the context of a forced
sale valuation…” (EVS 2012; EVS1 Mar-
ket Value, 5.10.1 Assumption). 
Sempre ai fini della determinazione del
valore in condizioni di vendita forzata
oggetto di recenti linee guida, gli stan-
dard RICS (Red Book) nel VS 2.3 (Limi-
tazione alla Commercializzazione e Ven-
dite Forzate Standard RICS 2012), sono
illuminanti. Essi affermano che “le ven-
dite forzate hanno luogo nel caso in
cui un particolare venditore sia co-
stretto a vendere in uno specifico mo-
mento, per esempio a causa del bisogno
di procurarsi denaro o di estinguere
un debito entro una data determinata.
Il fatto che una vendita sia “forzata” si-
gnifica che il venditore è soggetto a fat-
tori esterni di natura legale o commer-
ciale e, perciò, la limitazione di tempo
non è una mera preferenza del vendi-
tore. La natura di questi fattori esterni
e le conseguenze della mancata con-
clusione di una vendita sono altrettan-
to importanti nella determinazione del
prezzo che si può realizzare, così come
il lasso di tempo a disposizione”. 
Il ruolo dei tempi assume una rilevanza

anche ai fini della valutazione immo-
biliare. Gli USPAP definiscono il tempo
di esposizione sul mercato: “…the esti-
mated length of time the property inte-
rest being appraised would have been of-
fered on the market prior to the hypo-
thetical consummation of a sale at mar-
ket value on the effective date of the ap-
praisal… a retrospective opinion based

Rome ancienne et moderne,
Petri Mortier

054_063_QEI19_cap4:Layout 1  28-11-2013  16:31  Pagina 56



57

on an analysis of past events assuming
a competitive and open market ”. (Uni-
form Standards for Professional Ap-
praisal Practice, 2012-2013 ed., The Ap-
praisal Foundation, Washington, U-3).
Al riguardo, sempre gli USPAP, specifi-
cano che quando “exposure time is a
component of the definition for the va-
lue opinion being developed, the ap-
praiser must also develop an opinion of
reasonable exposure time linked to that
value opinion”. (Uniform Standards for
Professional Appraisal Practice, 2012-
2013 ed., The Appraisal Foundation,
Washington, U-17). Conseguentemente:
“When an opinion of reasonable expo-
sure time has been developed in com-
pliance with Standards Rule 1- 2(c),
the opinion must be stated in the re-
port ”. (Uniform Standards for Profes-
sional Appraisal Practice, 2012-2013
ed., The Appraisal Foundation, Wash-
ington, U-24).
Il tema della determinazione dei tempi
assume rilevanza anche nella stima dei
suoli a suscettività edificatoria ed esat-
tamente nei tempi di vendita o di collo-
camento dei beni che derivano dalla
avvenuta trasformazione.
In letteratura la determinazione di que-
sti tempi in ambito di collocamento è de-
finita come Time on Market. Al riguardo
Hui et al. (2012: 378):“TOM is influ-
enced by both local and national eco-
nomic conditions, as well as being sub-
ject to strong seasonal effects”. Esiste
una estensiva letteratura sulla for-
mazione del Time on Market (McGreal
et al. 2009; Cheng et al. 2010; Carrillo,
Pope 2012).

3. Il Rapporto Strumentale
di Durata t
Il rapporto di durata si utilizza general-
mente per la definizione dei tempi me-
di che caratterizzano un determinato fe-
nomeno statisticamente rilevante (M.
d’Amato, 2002). Il rapporto di durata è
indicato nella formula 1 che segue:

(1)

Nella formula 1 il termine Rd indica il
rapporto di durata, al numeratore vi è il
termine Cm definibile come la consisten-
za media del fenomeno in un determinato
intervallo di tempo. Al denominatore il
termine E è indicato come il numero di
unità immesse in qualità di input nel pro-
cesso osservato, mentre U è il termine di
unità uscite dal predetto processo. 
In particolare, il termine Cm è indivi-
duato come una semisomma  della con-
sistenza alla fine  Ct e all’inizio dell’in-
tervallo ovvero Co in cui è indagato il fe-
nomeno considerato, come indicato nel-
la formula 2 di seguito:

(2)

In termini estimativi il rapporto di dura-
ta può avere un’applicazione empirica ai
problemi immobiliari precedentemente
indicati se si considera la trasformazio-
ne di un suolo edificabile in beni edifi-
cati come un processo che ha degli input
(beni immobili realizzandi) e degli output
(beni immobili che vengono venduti).

SUL RAPPORTO STRUMENTALE DI DURATA t

Rd =
Cm

1
2 (E+U)

Cm=
Co+Ct

2
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Similmente, il rapporto di durata può
avere un’applicazione nel contesto della
stima dei tempi delle vendite giudiziali se
si ipotizza che la vendita giudiziale sia un
processo con unità di input ovvero im-
mobili che si apprestano ad essere ven-
duti attraverso procedura esecutiva ed
output ovvero immobili che terminano il
predetto processo attraverso la vendita. 
Analogamente, la trasformazione di suo-
li agricoli in suoli edificati può essere in-
terpretata come un processo con input
(suoli agricoli) ed output (suoli edifica-
ti). In questo caso rivolgendo l’atten-
zione a una serie di suoli che rientrano
nello stesso comparto si potrà ottenere
una misura approssimativa di questi
tempi. La stima è, ovviamente, indicati-
va considerando che una simile previ-
sione risponde anche ad altre finalità
che difficilmente lascerebbero prefigu-
rare una espansione a ritmi costanti ver-
so le aree non edificate. L’individuazio-
ne del tempo di collocamento offre un
possibile indicatore per l’individuazione
delle fasi di mercato.
Nella stessa maniera si potranno stima-
re i tempi di collocamento di immobili
che sono in corso di produzione nel
comprensorio in cui la valutazione di un
suolo edificatorio o di un investimento è
da effettuare. In questo caso il processo
avrà un input costituito dai beni immo-
bili immessi sul mercato e un output
ovvero immobili che escono dal merca-
to in quanto opportunamente collocati.
In tal caso potrebbe essere utile defini-
re in maniera precisa il temine di vendi-
ta decidendo se riferirsi alla promessa di
vendita oppure al rogito. 

Obelischi in zona San Macuto,
Etienne Dupérac
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Con il termine di rapporto di durata si in-
tende una media fra tempi anche etero-
genei e la rilevazione deve rispettare, in-
tuitivamente, i criteri di segmentazione del
mercato immobiliare in sottomercati, i
quali acquisiscono una dimensione tem-
porale. Il rapporto attraverso un dato di
giacenza media rende confrontabili anche
interventi di trasformazione che presen-
tino un profilo temporale differente, pur
agendo nella stessa area territoriale e su
identico segmento di mercato. In questo
caso il rapporto rivela il profilo tempora-
le di una giacenza media degli immobili.
Il tempo medio di giacenza degli immo-
bili è quindi riferito a un intervallo di
tempo che potrebbe essere annuale o
pluriennale in funzione dell’informazio-
ne richiesta e dei dati disponibili. 

In letteratura il rapporto di durata che per
le finalità di questo studio si propone
come  rapporto t si può definire come un
rapporto strumentale ovvero un rap-
porto non genuinamente rilevabile dal
mercato come i rapporti mercantili su-
perficiari (Simonotti, 1997) ma può essere
desunto per le finalità precipue del va-
lutatore dalla rilevazione di dati di mer-
cato. Si configura come un rapporto

strumentale temporale diversamente
dagli altri rapporti strumentali come il
rapporto di complementarità r o il rap-
porto di posizione s o il rapporto fra
aree edificate ed aree edificabili l nor-
malmente utilizzato nella stima delle su-
perfici condominiali. Tutti questi ratios
rapportano quantità per avere per lo più
misure percentuali basate su un ragio-
namento metodologico rigoroso.
Diversamente, il rapporto di durata, rior-
ganizzando la formula 1, è una quanti-
ficazione temporale del fenomeno esti-
mativo osservato nelle sue molteplici
declinazioni indicate in precedenza e
può essere definito nella formula 3:

(3)

Due applicazioni possono dare una
maggiore chiarezza espositiva. La prima
applicazione del rapporto di durata t è
stata effettuata in collaborazione con
uno studio notarile di Bari su un picco-
lo campione di immobili soggetti a pro-
cedura esecutiva. La finalità perseguita è
stata quella di accertare in un segmento
del mercato residenziale di un ambito ur-
bano, e in presenza di un ristretto nu-
mero di dati, quali fossero i tempi di
collocamento di unità immobiliari sot-
toposte a procedure esecutive.
Giova precisare che una simile previsio-
ne temporale può essere utile nell’appli-
cazione del MCA recentemente proposto
per la determinazione del valore a base
d’asta nelle vendite  giudiziali nelle qua-
li è utile la determinazione dei tempi di
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t=
Cm

1
2 (Uinput+Uoutpot )

Il rapporto di durata 
può avere 
un’applicazione 
nel contesto 
della stima dei tempi 
delle vendite giudiziali
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collocamento medio per la  determina-
zione degli aggiustamenti temporali.
Per la prima applicazione del rapporto t
sono stati rilevati nell’intervallo di tempo
dal 2011 al 2013 beni immobili di di-
mensioni superficiarie comprese fra 100
-120 mq relativi al segmento di mercato
residenziale di un quartiere semicentra-
le di Bari. La stima delle consistenze è sta-
ta effettuata facendo riferimento all’ar-
chivio del notaio per determinare un
rapporto di durata temporale e il tempo
medio di collocamento dei beni interes-
sati dalla procedura esecutiva.
Nella tabella 1 che segue vi è una prima
applicazione del rapporto di durata t. 
In essa, il primo rigo C0 è costituito dal
numero di immobili a destinazione re-
sidenziale in collocamento al momento
della rilevazione nel quartiere oggetto di

indagine. Il secondo rigo Ct individua la
consistenza finale del fenomeno, ovve-
ro gli immobili interessati da vendita
giudiziale a destinazione residenziale
nel quartiere barese. Il terzo rigo rap-
presenta la media fra i due termini pre-
cedentemente indicati.  
A questo punto vengono rilevate le uni-
tà immobiliari coinvolte nella procedu-
ra esecutiva. Le unità di input, indicate
nel quarto rigo, sono quelle entrate nel-
la procedura esecutiva nell’intervallo di
tempo e sono 4. Le unità di output, in-
dicate nel quinto rigo, sono quelle che
nell’intervallo di tempo sono uscite dal-
la procedura esecutiva attraverso la ven-
dita. Nel caso specifico il rapporto di
durata t è di quattro anni. 
Lo sviluppo  è facilmente intuibile ed è
riportato nella formula 4 che segue:
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t=
Cm

1
2 (Uinput+Uoutpot )

Cm=
Co+Ct

2
= 

11+9
= 10 ; = (4)

2 1
2 (4+1)

10

TABELLA 1
PRIMA APPLICAZIONE DEL RAPPORTO STRUMENTALE t DI DURATA

(anni 2011-2013)

Co Consistenza iniziale del fenomeno 11,00

Ct Consistenza finale del fenomeno 9,00

Cm Consistenza media del fenomeno 10,00

Uinput Consistenza iniziale del fenomeno 4,00

Uoutput Consistenza iniziale del fenomeno 1,00

t rapporto strumentale di durata 4,00

= 4
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Ne consegue che nello specifico seg-
mento di mercato indagato senza ricor-
rere a modelli che richiedono un nume-
ro superiore di informazioni si è arrivati
a una stima approssimativa dei tempi di
collocamento di vendita giudiziale.
Una seconda applicazione è costituita
dalla stima dei tempi di collocamento o
Time on Market finalizzati alla determi-
nazione del valore dei suoli edificabili.
Come è noto in letteratura fra i metodi per
la stima dei suoli edificabili vi è l’extrac-
tion method (Ciuna, 2010), il quale pre-
vede la differenza fra il valore del bene
successivo alla trasformazione e il costo
necessario a effettuare la trasformazione
secondo la formula 5 riportata di sotto:

(5)

I due termini resi omogenei sotto il pro-
filo finanziario presentano il problema
non indifferente di una motivata stima
dei tempi di collocamento delle unità im-

mobiliari a prodursi. A tal fine la secon-
da applicazione si riferisce all’attività di
raccolta dati finalizzata, attraverso il rap-
porto strumentale t, alla stima dei tem-
pi di collocamento delle unità immobi-
liari. Infatti, conoscendo il tempo di col-
locamento (Time on Market) in zona
delle unità prodotte è possibile formu-
lare una previsione nell’ipotesi di per-
manenza delle condizioni.
Anche in questo caso si è fatto riferi-
mento a una piccola indagine su un am-
bito periferico di un Comune della Pro-
vincia di Bari dove erano in essere tre in-
terventi nel triennio che va dal 2010 al
2013. I dati sono stati offerti da un’agen-
zia immobiliare dello stesso paese. 
In essa, il primo rigo C0 è costituito dal
numero di immobili a destinazione re-
sidenziale in collocamento al momento
della rilevazione nell’area di indagine. Il
secondo rigo Ct individua gli immobili
invenduti alla fine della rilevazione. Il ter-
zo rigo rappresenta la media fra i due ter-
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V=Vbt -Kt

TABELLA 2
SECONDA APPLICAZIONE DEL RAPPORTO STRUMENTALE t DI DURATA

(anni 2010-2013)

Co Consistenza iniziale del fenomeno 20,00

Ct Consistenza finale del fenomeno 7,00

Cm Consistenza media del fenomeno 13,50

Uinput Consistenza iniziale del fenomeno 10,00

Uoutput Consistenza iniziale del fenomeno 8,00

t rapporto strumentale di durata 1,50
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mini precedentemente indicati. A questo
punto vengono rilevate le unità immo-
biliari prodotte nel triennio 2011 e 2013
o unità di input. Le unità di output, in-
dicate nel quinto rigo, sono quelle che
nell’intervallo di tempo sono ‘uscite’ dal
processo di produzione attraverso la
vendita. Il rapporto di durata  nel caso
specifico è di 1,5 anni. 
Lo sviluppo  è facilmente intuibile ed è
riportato nella formula 6 che segue:

In questo caso il tempo di collocamen-
to delle unità a realizzarsi sul suolo og-
getto di stima dovrebbe essere attualiz-
zato tenendo presente un piano di col-
locamento che consideri almeno una
durata del collocamento di 1,5 anni dal-
la effettiva immissione sul mercato del-
le unità prodotte.

t=
Cm

1
2 (Uinput+Uoutpot )

Cm=
Co+Ct

2
= 

20+7
=13,5 ; = (6)

2 1
2 (10+8)

13,5

Particolare dell’Obeliscus Pamphilius,
Athanasius Kircher

Si parla di unità 
e non di prezzi

=1,5
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4. Conclusioni
Il rapporto strumentale t di durata rap-
presenta un utile riferimento per la quan-
tificazione dei fenomeni temporali. La
sua applicazione, come si è visto, può
spaziare dalla determinazione dei tempi
di collocamento delle unità prodotte nel-
l’ambito di un processo di produzione
edilizia fino alla determinazione dei tem-
pi necessari al collocamento delle unità
nell’ambito delle vendite giudiziali.
L’efficacia del metodo è condizionata dal
permanere delle condizioni osservate
nel passato. Il vantaggio è che la sua ap-
plicazione si prospetta anche in quei ca-
si in cui siano disponibili poche osserva-
zioni nello specifico segmento di merca-
to. Un ulteriore vantaggio è costituito
dalla semplicità della elaborazione che
può essere effettuata facilmente. Altret-
tanto semplici sono i dati da reperire in
quanto si parla di unità e non di prezzi. 
Il rapporto strumentale di durata può
avere applicazione anche nella forma-
zione di indicatori congiunturali sulle
fasi del ciclo di mercato immobiliare at-
traversate.•
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Quaderni
di ECONOMIA IMMOBILIARE

PERIODICO
SEMESTRALE DI 

TECNOBORSA

I NUMERI PUBBLICATI

QEI N° 18 - 2013
Indagine Tecnoborsa 2013 
Mercato immobiliare e imprese italiane

Indagine Tecnoborsa 2013
Mercato immobiliare e imprese - Focus Lazio

Confedilizia
La riforma del Condominio

Valorizzazione e dismissione
Patrimonio immobiliare pubblico

Valutatore immobiliare
Certificazione UNI CEI EN ISO

▼

QEI
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I NUMERI PUBBLICATI

QEI N° 17 - 2012
Indagine Tecnoborsa 2012 
Transazioni e Mutui

Indagine Tecnoborsa 2012
Intermediazione e Valutazione

E-Valuations
Valutazione Patrimonio Immobiliare Pubblico

Fiaip
Politiche abitative

QEI N° 16 - 2012
Indagine Tecnoborsa 
Mercato Immobiliare e Imprese Italiane

Indagine Tecnoborsa 2011 
Intermediazione e Valutazione

Dottrina estimativa
Codice delle Valutazioni Immobiliari Tecnoborsa

Listino Ufficiale
Borsa Immobiliare di Roma

QEI N° 15 - 2011
Indagine conoscitiva 
Camera Deputati

Governo del Territorio
Riflessioni e proposte

Indagine Tecnoborsa 2011
Transazioni effettuate e previste

Indagine Tecnoborsa 2011
Mutui

▼
▼

▼

064_072_QEI19_chiude:Layout 1  28-11-2013  16:29  Pagina 65



QEI N° 14 - 2010
Evoluzione Dottrina Estimativa
Cause e Implicazioni

Linee Guida per la Valutazione
ABI

Qualità Certificata
Borsa Immobiliare Roma - BIR

Indagine Tecnoborsa 2010
Mutui

Manutenzione Urbana
Sviluppo in Qualità

QEI N° 13 - 2010
Indagine Tecnoborsa 2010
Transazioni effettuate e previste

Agenzia del Territorio
Catasto e Fabbricati Fantasma

Direttiva Servizi
Agenti Immobiliari

Diritti dell’Uomo
Violazione Diritto di Proprietà

Policy Framework
Linee Guida strutturali

QEI N° 12 - 2009
Banca d’Italia e Tecnoborsa
Quattro sondaggi congiunturali
sul mercato delle abitazioni in Italia - 2009

▼
▼

▼
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QEI N° 11 - 2009
Forum Unece Wpla Rem
Guidelines

Indagine Tecnoborsa 2009
Transazioni e Mutui

Patrimonio Pubblico
Il Chiasmo dei Territori

Sistema Borse Immobiliari
Borsa Immobiliare di Bari

QEI N° 10 - 2008
La Borsa Immobiliare Italiana
Il sistema delle Borse Immobiliari Italiane 

Indagine Tecnoborsa 2008
Intermediazione e Valutazione

Le Famiglie Italiane
Risparmio Energetico

Estimo e Valutazione Economica dei Progetti
Studi e Professione

QEI N. 9 - 2008
Indagine Tecnoborsa 2008
Transazioni effettuate e mutui

Indagine Tecnoborsa 2008
Transazioni previste

Finanziaria 2008
Norme sulla casa

Banca d’Italia
Mutui e cicli immobiliari 

▼
▼

▼
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QEI N. 8 - 2007
Tecnoborsa
Risparmio energetico

Indagine Tecnoborsa 2007
Transazioni e mutui

Tecnoborsa
Vivere la casa

Confedilizia
Fiscalità e nuovo Catasto

QEI N. 7 - 2007
Tecnoborsa Observer del Working Party
on Land Administration dell’Unece
Le attività di Cooperazione con le Nazioni Unite

Protocollo di Kyoto
Scenari e Opportunità

Indagine Tecnoborsa 2006
Transazioni e Mutui

Indagine Tecnoborsa 2006
Intermediazione e Valutazione

QEI N. 6 - 2006
Codice delle Valutazioni Immobiliari
La qualità del processo e del servizio

Indagine Tecnoborsa 2006
Ristrutturazioni e incentivi fiscali

Un trentennio Istat
La nuova casa degli italiani

Arbitrato e Conciliazione
Forme di giustizia alternativa

▼
▼

▼
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QEI N. 5 - 2005
Borsa Immobiliare Italiana
Dalla Borsa Immobiliare locale alla BII:
la sfida per la realizzazione di un progetto di sistema

Centro Studi Tecnoborsa
L’Indagine 2005 sulle famiglie italiane:
Transazioni effettuate e previste

Tecnoborsa
La casa dei desideri

Banca d’Italia
Un confronto internazionale su mercati immobiliari,
famiglie e strumenti finanziari

QEI N. 4 - 2005
Centro Studi Tecnoborsa
L’Indagine 2004 sulle famiglie italiane: Transazioni
L’Indagine 2004 sulle famiglie italiane:
Intermediazione e Valutazione

Istat
Il Censimento 2001: edifici e abitazioni

I diritti di proprietà per i poveri:
una prospettiva globale
Il Terzo Forum Internazionale
sull’Economia Immobiliare

QEI N. 3 - 2004
Speciale Forum Roma 2003
Atti del Secondo Forum Europeo
sull’Economia Immobiliare
Terra per lo Sviluppo
Finanziamenti e Infrastrutture per il Mercato

Rome Forum 2003 Special
Land for Development
The Second European Real Estate Forum
Proceedings
Financing and Marketing Infrastructures

▼
▼

▼
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QEI N. 2 - 2004
Centro Studi Tecnoborsa
L’Indagine 2004 sulle famiglie italiane
Aste e Mutui

Banca d’Italia
I prestiti bancari
per l’acquisto di abitazioni

Associazione Bancaria Italiana
Un panorama sulle obbligazioni garantite

Confindustria
Il rapporto tra banca
e impresa in Italia

QEI N. 1 - 2003
Financing & Market Infrastructure
Il Secondo Forum Europeo
sull’Economia Immobiliare

Osservatorio Tecnoborsa
Il patrimonio immobilia
e delle famiglie in Europa e USA

Standard Internazionali
La misurazione del valore degli immobili

Cartolarizzazioni
Nuovi strumenti di finanza alternativa

QEI Speciale - 2003
Speciale Summit Roma 2002
Terra per lo Sviluppo:
Atti del Primo Summit Europeo
sull’Economia Immobiliare

Rome Summit 2002 Special
Land for Development:
The First European Real
Estate Summit Proceedings

▼
▼

▼
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QEI N. 0 - 2003
Esecuzioni Immobiliari
Un panorama completo sulle aste

Osservatorio Tecnoborsa
Le famiglie italiane e il mercato immobiliare

Fondi Comuni d’Investimento Immobiliare
Nuove opportunità per il risparmio

Land for Development - Terra per lo Sviluppo
Il 1° Summit Europeo sull’Economia Immobiliare

▼
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