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Introduzione 

[Ŝ Ψ{ǘŀǘƛǎǘƛŎƘŜ ŎŀǘŀǎǘŀƭƛΩΣ ƎƛǳƴǘŜ ŀƭƭΩǳƴŘƛŎŜǎƛƳŀ edizione, rappresentanƻ ǳƴŀ ǎƛƴǘŜǎƛ ŎƻƳǇƭŜǘŀ ǎǳƭƭΩŜƴǘƛǘŁ Ŝ ƭŜ 

caratteristiche dello stock dei fabbricati, così come censito nella banca dati del Catasto Edilizio Urbano 

aggiornato al 31 dicembre 2016. Anche in questa edizione le Statistiche sono riferite a tutto il territorio 

nazionale comprendendo anche lo stock immobiliare delle province di Trento e Bolzano, le quali gestiscono 

in proprio gli archivi censuari del Catasto1. 

Si tratta di informazioni che riguardano un totale di 74,3 milioni di beni fra unità immobiliari urbane ed altre 

tipologie immobiliari che non producono reddito. Per le unità immobiliari urbane si forniscono: la 

numerosità dello stock, la sua consistenza fisica («vani», superfici o volumi a secondo delle categorie 

tipologiche) e la correlata base imponibile fiscale determinata dal Catasto (la «rendita catastale»), distinto 

ǎŜŎƻƴŘƻ ƭŀ ǘƛǇƻƭƻƎƛŀ Řƛ ƛƴǘŜǎǘŀǘŀǊƛƻ ŎŀǘŀǎǘŀƭŜ ŎƘŜ ŘŜǘƛŜƴŜ ǳƴ ŘƛǊƛǘǘƻ ǊŜŀƭŜ ǎǳƭƭΩƛƳƳƻōƛƭŜ. 

Questi dati, dettagliati per categoria catastale, ovvero per tipoƭƻƎƛŀ Ŝκƻ ŘŜǎǘƛƴŀȊƛƻƴŜ ŘΩǳǎƻ ŘŜƭƭΩimmobile, 

ed elaborati su base comunale, costituiscono le «statistiche censuarie» che rappresentano il dato 

amministrativo-censuario riportato nelle banche dati. 

Anche in questa edizione si è proceduto ad ulteriori elaborazioni che assumono più propriamente carattere 

di stima statistica. Queste rappresentano le «elaborazioni statistiche» delle statistiche censuarie. In 

particolare, si tratta di elaborazione dei dati censuari disponibili, ma non completi (per esempio, nel caso 

delle superfici delle abitazioni), del calcolo di relazioni tra dati censuari (per esempio, per determinare la 

«consistenza media per unità immobiliare»). 

Un maggior approfondimento sulle tecniche di elaborazione delle statistiche utilizzate in questo Rapporto è 

riportato in appendice al paragrafo 7.2 (Note metodologiche). 

I miglioramenti acquisiti nelle banche dati del catasto ƴŜƭƭΩǳƭǘƛƳƻ ŘŜŎŜƴƴƛƻ όǇŜǊ ŜǎŜƳǇƛƻ ƭŀ 

fotoidentificazione2) e quelli ancora in corso come interventi di bonifica e revisione dei classamenti 

tendono a rendere sempre più corrispondente la situazione inventariale rappresentata a quella reale. 

[ΩƛƴǎƛŜƳŜ Řƛ ǘŀƭƛ ŎƻƴǎƛŘŜǊŀȊƛƻƴƛ ǇŜǊƳŜǘǘŜ Řƛ ƛƴǘǊoŘǳǊǊŜ ǳƴΩŀǾǾŜǊǘŜƴȊŀ ƎŜƴŜǊŀƭŜ ŀƭƭŀ ƭŜǘǘǳǊŀ ŘŜƛ Řŀǘƛ ǊŜƭŀǘƛǾƛ 

alla dinamica dello stock. In questa pubblicazione si è confrontato lo stock del 2016 con quello del 2015 per 

coglierne le variazioni. Occorre far presente però come la variazione dello stock di unità immobiliari urbane, 

Řŀ ǳƴ ŀƴƴƻ ŀƭƭΩŀƭǘǊƻΣ Ǉƻǎǎŀ ŘƛǇŜƴŘŜǊŜ Řŀ ŀlmeno tre fattori: 

¶ nuove costruzioni; 

¶ frazionamenti o fusioni di unità immobiliari esistenti; 

¶ rettifiche dovute a censimento di unità immobiliari già esistenti, accertamenti, correzione di errori. 

Le variazioni intervenute nella numerosità dello stock e nelle rendite catastali riguardano tutti i movimenti 

registrati dagli uffici, quali, a titolo di esempio, la riclassificazione di unità immobiliari residenziali a seguito 

ŘŜƭƭΩŀǇǇƭƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ мΣ ŎƻƳƳi 335 e 336, della legge 30 dicembre 2004, n. 311, le modifiche 

ƛƴǘŜǊǾŜƴǳǘŜ ǇŜǊ ƭŀ ǊŜǾƛǎƛƻƴŜ ŘŜƭ ŎƭŀǎǎŀƳŜƴǘƻ ƴŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ ŘŜƭƭŜ ǳƴƛǘŁ ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊƛ ŎŜƴǎƛǘƛ ƴŜƭƭŀ ŎŀǘŜƎƻǊƛŀ 9 

(articolo 2, commi 40 e seguenti, del decreto-legge 3 ottobre 2006, n. 262, convertito, con modificazioni, 

Řŀƭƭŀ ƭŜƎƎŜ нп ƴƻǾŜƳōǊŜ нллсΣ ƴΦ нусύΣ ƭΩiscrizione di immobili rilevati dalle attività di fotoidentificazione 

(articolo 2, comma 36 decreto-legge n. 262 sopra citato), le attività di rettifica di errori introdotti 

accidentalmente nelle basi dati, accertamenti che modificano classamenti e rendite già in atti presentati dal 

                                                           
1 [Ŝ ǇǊƻǾƛƴŎŜ Řƛ ¢ǊŜƴǘƻ Ŝ .ƻƭȊŀƴƻ ŦƻǊƴƛǎŎƻƴƻ Ŏƻƴ ŎŀŘŜƴȊŀ ŀƴƴǳŀƭŜ ŀƭƭΩ!ƎŜƴȊƛŀΣ ƛƴ ŦƻǊȊŀ Řƛ ǳƴ ǊŀǇǇƻǊǘƻ Řƛ ŎƻƭƭŀōƻǊŀȊƛƻƴe, i dati censuari dello stock 
immobiliare gestiti nei rispettivi archivi catastali. 
2 Le attività di fotoidentificazione ha fatto emergere oltre 1,2 milioni di unità immobiliari urbane non censite in catasto. 
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contribuente. Inoltre ƴŜƭ ŎƻƴǎǳƴǘƛǾƻ ŘŜƭƭΩŀƴƴƻ нлмс ƭŜ ǳƴƛǘŁ ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊƛ ŎŜƴǎƛǘŜ ƴŜƭƭŜ ŎŀǘŜƎƻǊƛŜ Ŏŀǘŀǎǘŀƭƛ ŘŜƛ 

gruppi D ed E hanno subito una profonda variazione, quantomeno nel totale delle rendite, per via delle 

nuove norme (Legge 208/2015 ς Legge di stabilità per il 2016) che hanno previsto, a decorrere dal 1° 

ƎŜƴƴŀƛƻ нлмсΣ ƭΩŜǎŎƭǳǎƛƻƴŜ dal calcolo della rendita delle componenti impiantistiche destinate alla 

produzione (art. 1, comma 21) anche per unità già censite, con la presentazione di opportuni atti di 

aggiornamento catastale (art. 1, comma 22)3. 

Pertanto, occorre interpretare tali variazioni tenendo conto dei fenomeni, non solo economici, ma anche 

amministrativi-fiscali sottostanti. 

Il processo di valorizzazione statistica delle informazioni contenute negli archƛǾƛ ŘŜƭƭΩ!ƎŜƴȊƛŀ ŜŘ ŜǎǇǊŜǎǎƻ 

ŘŀƭƭΩinsieme di pubblicazioni, curate dalla Direzione Centrale Osservatorio Mercato Immobiliare e Servizi 

Estimativi (DC haL{9ύ ŘŜƭƭΩ!ƎŜƴȊƛŀ ŘŜƭƭŜ 9ƴǘǊŀǘŜΣ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭƛ ǎǳƭ ǎƛǘƻ ƛƴǘŜǊƴŜǘ www.agenziaentrate.it, 

fornisce sia un utile quadro informativo ai fini della trasparenza del mercato immobiliare ed alla conoscenza 

dei territori sia un supporto allo studio ed alla analisi economico-sociale. 

In ultimo va osservato che le statistiche catastali, differentemente da altre pubblicazione della DC OMISE, a 

partire dal consuntivo dei dati 2017 (che saranno pubblicati nel 2018), non richiedendo un diverso processo 

di estrazione ed elaborazione dati, ƳŀƴǘŜǊǊŀƴƴƻ ƛƴŀƭǘŜǊŀǘŀ ƭŀ ǎŜǊƛŜ ǎǘƻǊƛŎŀ ŘŜƛ Řŀǘƛ ǇǳōōƭƛŎŀǘƛΦ [ΩǳƴƛŎƻ 

ƳǳǘŀƳŜƴǘƻ ŀǾǾŜǊǊŁ ǇŜǊ ƭŀ ǇŀǊǘŜ ŘŜƭƭŜ άŜƭŀōƻǊaȊƛƻƴƛ ǎǘŀǘƛǎǘƛŎƘŜέΣ ŎƻƳŜ ǎƻǇǊŀ ƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀǘŜΣ Ŏƻƴ ǊƛŦŜǊƛƳŜƴǘƻ ŀƭ 

metodo di stima della superficie catastale che dal prossimo consuntivo sarà sostituito da quello definito per 

le compravendite (vedi nota metodologica alle statistiche trimestrali4).  

Il presente Rapporto è stato realizzato dallΩ¦ŦŦƛŎƛƻ {ǘŀǘƛǎǘƛŎƘŜ Ŝ {ǘǳŘƛ ŘŜƭƭŀ Direzione centrale Osservatorio 

del mercato immobiliare e dei Servizi Estimativi con la collaborazione e condivisione della Direzione 

centrale Catasto, Cartografia e Pubblicità Immobiliare.  

Questa edizione è stata coordinata daƭƭΩƛƴƎΦ Maurizio Festa. Hanno curato le elaborazioni statistiche Erika 

Ghiraldo, Filippo Lucchese e Alessandro Tinelli ŘŜƭƭΩUfficio Statistiche e Studi sul Mercato Immobiliare. 

Si ringraziano le province autonome di Bolzano e Trento per la fornitura dei dati catastali. 

I dati elaborati e presentati in questo volume sono disponibili nel dettaglio provinciale5 e dei comuni 

capoluogo (senza la distinzione per tipologia di intestatari) ǎǳƭ ǎƛǘƻ ƛƴǘŜǊƴŜǘ ŘŜƭƭΩ!ƎŜƴȊƛŀ ŘŜƭƭŜ 9ƴǘǊŀǘŜ 

seguendo il percorso: 

Home - Documentazione - Osservatorio del Mercato Immobiliare - Pubblicazioni - Statistiche catastali 

Su richiesta, con finalità di studio e ricerca, sono disponibili i dati nel dettaglio comunale per tutti i comuni 

italiani con le modalità indicate ǎǳƭ ǎƛǘƻ ƛƴǘŜǊƴŜǘ ŘŜƭƭΩ!ƎŜƴȊƛŀ ŘŜƭƭŜ 9ƴǘǊŀǘŜ alla pagina: 

Home - Documentazione - Osservatorio del Mercato Immobiliare - Banche dati ς Stock catastale 
                                                           
3 L. 28-12-2015 n. 208 - Disposizioni per la formazione del bilancio annuale e pluriennale dello Stato (legge di stabilità 2016). 
Art.1- comma 21. A decorrere dal 1° gennaio 2016, la determinazione della rendita catastale degli immobili a destinazione speciale e particolare, 
censibili nelle categorie catastali dei gruppi D ed E, è effettuata, tramite stima diretta, tenendo conto del suolo e delle costruzioni, nonché degli 
elementi ad essi strutturalmente connessi che ne accrescono la qualità e l'utilità, nei limiti dell'ordinario apprezzamento. Sono esclusi dalla stessa 
stima diretta macchinari, congegni, attrezzature ed altri impianti, funzionali allo specifico processo produttivo. 
Art.1- comma 22. A decorrere dal 1° gennaio 2016, gli intestatari catastali degli immobili di cui al comma 21 possono presentare atti di 
aggiornamento ai sensi del regolamento di cui al decreto del Ministro delle finanze 19 aprile 1994, n. 701, per la rideterminazione della rendita 
catastale degli immobili già censiti nel rispetto dei criteri di cui al medesimo comma 21. 
4 Cfr. 
http://www.agenziaentrate.gov.it/wps/file/Nsilib/Nsi/Documentazione/omi/Pubblicazioni/Statistiche+trimestrali/pdf+omi+statistiche+trimestrali+
nota+metedologica/StatisticheOMI_NOTA_METODOLOGICA_20170606.pdf 
5 Le tabelle dei dati allegate al volume presentano una ripartizione delle province coerente con i comuni di competenza catastale degli Uffici 
¢ŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŘŜƭƭΩ!ƎŜƴȊƛŀ ŘŜƭƭŜ 9ƴǘǊŀǘŜΦ L ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭŜ ǇǊƻǾƛƴŎŜ ƛǎǘƛǘǳƛǘŜ ǎǳŎŎŜǎǎƛǾŀƳŜƴǘŜ ŀƭƭΩŀƴƴƻ 2003 (Monza e Brianza, Fermo e Barletta-Andria-
Trani) sono pertanto considerati appartenenti alle province di origine.    

 

http://www.agenziaterritorio.it/
http://www.agenziaentrate.gov.it/wps/file/Nsilib/Nsi/Documentazione/omi/Pubblicazioni/Statistiche+trimestrali/pdf+omi+statistiche+trimestrali+nota+metedologica/StatisticheOMI_NOTA_METODOLOGICA_20170606.pdf
http://www.agenziaentrate.gov.it/wps/file/Nsilib/Nsi/Documentazione/omi/Pubblicazioni/Statistiche+trimestrali/pdf+omi+statistiche+trimestrali+nota+metedologica/StatisticheOMI_NOTA_METODOLOGICA_20170606.pdf
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1 Stock immobiliare complessivo 

Lo stock immobiliare censito negli archivi catastali italiani consiste di 74,3 milioni di immobili o loro porzioni 

(Tabella 1), di cui circa 64,5 milioni sono censite nelle categorie catastali ordinarie e speciali, con 

attribuzione di rendita, oltre 3 milioni sono censite nelle categorie catastali del gruppo F che rappresentano 

unità non idonee, anche se solo temporaneamente, a produrre ordinariamente un reddito (aree urbane, 

lastrici solari, unità in corso di costruzione o di definizione, ruderi) e oltre 6 milioni sono beni comuni non 

censibili, cioè di proprietà comune e che non producono reddito, o unità ancora in lavorazione (circa 103 

mila). Non considerando gli immobili che non producono reddito del gruppo F, i beni comuni non censibili e 

gli immobili in lavorazione, le unità immobiliari censite sono pari a 64,5 milioni, di cui la maggior parte è 

censita nel gruppo A (oltre il 55%) e nel gruppo C (oltre il 40%), dove sono compresi, oltre ad immobili 

commerciali (negozi, magazzini e laboratori) anche le pertinenze delle abitazioni cioè soffitte, cantine, box e 

posti auto (Figura 1). 

La restante parte dello stock, il 3%, è costituita da immobili censiti nei gruppi a destinazione speciale 

(gruppo D; 2,4%), particolare (gruppo E; 0,2%) e ŘΩǳǎƻ ŎƻƭƭŜǘǘƛǾƻ όƎǊǳǇǇƻ .Τ 0,3%). 

In termini di rendita catastale, la quota maggiore è ancora rappresentata dagli immobili del gruppo A e C, 

ma scende al 66% del totale. Le unità del gruppo D rappresentano, di contro, una rilevante quota di rendita 

del patrimonio immobiliare italiano, il 28% circa, a fronte di una quota di solo il 2,4% in numero. 

Tabella 1: Stock immobiliare al 31.12.2016 

gruppo 
Totale  

Stock catastale 
al 31.12.2016 

Totale*  
Rendita catastale όϵύ  

al 31.12.2016 

 

A 35.546.541 18.439.328.837 

B 202.032 1.366.717.432 

C 27.006.027 6.078.027.673 

D 1.576.446 10.479.436.243 

E 172.451 784.030.273 

Totale 64.503.497 37.147.540.457 
 

  

F  3.314.285   

Beni comuni non censibili 6.418.434  

 

Altro**  102.587  
 

  

TOTALE STOCK 2016 74.338.803 37.147.540.457 
ϝbŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ ŘŜƛ ƎǊǳǇǇƛ 5 ŜŘ 9 ǎƻƴƻ ǇǊŜǎŜƴǘƛ ǳƴƛǘŁ ƛƳƳƻōƛliari senza rendita catastale (4.562 unità del gruppo D e  75.703 unità del gruppo E). Per 
alcune unità la rendita è in corso di attribuzione, altre sono unità alle quali la rendita non viene attribuita (es.: circa 64 mila unità nella categoria E/7, 
ŎƘŜ ƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀ Ǝƭƛ ƛƳƳƻōƛƭƛ ŘŜǎǘƛƴŀǘƛ ŀƭƭΩŜǎŜǊŎƛȊƛƻ ǇǳōōƭƛŎƻ ŘŜƛ Ŏǳƭǘƛ ς chiese, moschee, sinagoghe, ecc.) 

**  Unità immobiliari in lavorazione e che quindi non trovano, al momento della rilevazione, collocazione precisa nelle altre tipologie catastali (Unità 
immobiliari urbane fuori tariffa, Unità partita R, Uso non accertato, Unità immobiliari urbane da accertare). 
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Figura 1: Distribuzione stock immobiliare al 31.12.2016 
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Nei paragrafi che seguono sono presentati i dati dello stock catastale in termini di numerosità e di rendita, 

distinti secondo la tipologia di intestatario catastale che detiene un diritto reale ǎǳƭƭΩƛƳƳƻōƛƭŜΦ  

Dƭƛ ƛƴǘŜǎǘŀǘŀǊƛ Ǉƻǎǎƻƴƻ ŜǎǎŜǊŜ ǇŜǊǎƻƴŜ ŦƛǎƛŎƘŜΣ ŘΩƻǊŀ ƛƴ ŀǾŀƴǘƛ tCΣ ƻ ǇŜǊǎƻƴŜ ƴƻƴ ŦƛǎƛŎƘŜ όŜƴǘƛΣ ǎƻŎƛŜǘŁΣ 

ŦƻƴŘŀȊƛƻƴƛΣ ŜŎŎΦύΣ ŘΩƻǊŀ ƛƴ ŀǾŀƴǘƛ tbCΦ {ƛ ǇǊŜŎƛǎŀ ŎƘŜΣ ŀƛ Ŧƛƴƛ ŘŜƭƭŜ ǎǘŀǘƛǎǘƛŎƘŜ ǇǊŜǎŜƴǘŀǘŜ ƛƴ ǉǳŜǎǘƻ ǾƻƭǳƳŜΣ ǘǊŀ 

gli immobili intestati alle persone fisiche sono incluse anche le unità con intestatari misti, cui godono 

contemporaneamente diritti reali sia persone fisiche sia persone non fisiche. Si tratta di circa il 3% dello 

stock totale e tale scelta è indotta dalla constatazione che nella gran parte dei casi i diritti goduti dalle 

ǇŜǊǎƻƴŜ ƴƻƴ ŦƛǎƛŎƘŜ ŀŦŦŜǊƛǎŎƻƴƻ ŀ ŘƛǊƛǘǘƛ ŎƻƴŎŜǎǎƻǊƛ ŘŜƭƭΩŀǊŜŀ ǎǳƭƭŀ ǉǳŀƭŜ ǎƻƴƻ ǎǘŀǘƛ ŜŘƛŦƛŎŀǘƛ Ǝƭƛ ƛƳƳƻōƛƭƛΦ 

Per completare il quadro delle tipologie di intestatari, è necessario, infine, considerare gli immobili di 

proprietà comune con autonoma capacità reddituale e per questo censiti in una determinata categoria 

catastale (ad esempio alloggi per i portieri, piscine condominiali, aree di parcheggio per autoveicoli, ecc.). 

Per queste unità immobiliari il catasto non rileva i soggetti intestatari ed esse rappresentano i Beni comuni 

ŎŜƴǎƛōƛƭƛΣ ŘΩƻǊŀ ƛƴ ŀǾŀƴǘƛ .//Φ In tale gruppo è stato incluso, ai fini delle statistiche elaborate, un numero 

esiguo di immobili (circa 11 mila unità) che risultano privi di intestatari catastali, ipotizzando che si tratti in 

realtà di Beni comuni censibili. 
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1.1 Quadri riassuntivi Numero Unità Immobiliari per tipologia di intestatari 

Lo stock immobiliare italiano6 nel 2016 è aumentato dello 0,5%, circa 352 mila unità più del 2015.  

La composizione dello stock nel dettaglio dei diversi gruppi di categorie catastali e le variazioni, in termini 

percentuali rispetto al 2015, del numero di unità immobiliari sono riportate in Tabella 2.  

Nel 2016 lo stock ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊŜ ŝ ǇŜǊ ƭΩуу҈ Řƛ proprietà di persone fisiche, lΩ11,8% è detenuto da persone 

non fisiche. Una quota residua, solo lo 0,2%, riguarda proprietà comuni ossia BCC (Figura 2).  

Nei grafici di Figura 3 sono rappresentate le composizioni dello stock di ogni singolo gruppo di immobili 

rispetto agli intestatari catastali. Risulta evidente la quota predominante di unità immobiliari con intestatari 

persone fisiche nei gruppi A e C, intorno al 90%, meno accentuata per le unità della categoria A/10 (Uffici e 

studi privati), con il 56% detenuto dalle PF. La quota di stock con intestatari persone non fisiche supera 

ƭΩул҈ ǇŜǊ ƭŜ ǳƴƛǘŁ ŘŜƛ ƎǊǳǇǇƛ . ŜŘ 9Σ Ǌƛǎǳƭǘŀ quasi il 55% per gli immobili censiti nel gruppo D.  

Tabella 2: Numero di unità immobiliari per gruppi di categorie catastali e per tipologia di intestatari e variazione % annua 

gruppo 
Intestatari 

Totale 
Var % stock 
2016/ 2015 PF PNF BCC 

A (tranne A/ 10)      32.192.098         2.679.723              10.546       34.882.367  0,2% 

A/10           373.794            289.565                   815            664.174  -0,1% 

B             35.559            166.317                   156            202.032  1,0% 

C      23.752.919         3.176.493              76.615       27.006.027  0,7% 

D           712.383            859.969                4.094         1.576.446  1,3% 

E             21.169            151.090                   192            172.451  0,5% 

F        2.576.636            680.999              56.650         3.314.285  1,7% 

Totale   59.664.558      8.004.156          149.068    67.817.782  0,5% 
 

        

 

Figura 2: Distribuzione stock complessivo per tipologia di intestatari 

88,0%

11,8% 0,2% PF

PNF

BCC

 

                                                           
6 Da qui in avanti si considererà lo stock immobiliare al netto dei Beni comuni non censibili (+1,8% in numero rispetto al 2015) e degli immobili in 
lavorazione ricompresi in Altro (-11,1% in numero rispetto al 2015). 
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Figura 3: Distribuzione stock per gruppi di categorie catastali e per tipologia di intestatari 

91,6%

8,4%
0,03%

Gruppo A

PF

PNF

BCC

17,6%

82,3%

0,1% Gruppo B

PF

PNF

BCC

88,0%

11,8%
0,3%

Gruppo C

PF

PNF

BCC

45,2%

54,6%

0,3% Gruppo D

PF

PNF

BCC

12,3%

87,6%

0,1%
Gruppo E

PF

PNF

BCC 77,7%

20,5%

1,7% Gruppo F

PF

PNF

BCC

 



STATISTICHE CATASTALI 2016 

Catasto edilizio urbano   
 

 

 

8 

1.2 Quadri riassuntivi Rendite Catastali per tipologia di intestatari 

La rendita catastale complessiva attribuita allo stock immobiliare italiano ammonta nel 2016 a circa 37,1 

miliardi di euro, di cui circa il 60,8% relativa a immobili di proprietà delle persone fisiche (22,6 miliardi di 

euro) e il restante 39,1% (14,5 miliardi di euro) detenuto dalle PNF (Tabella 3 e Figura 4). Risulta pari a circa 

30 milioni di euro (solo lo 0,1% del totale) la rendita catastale dei Beni comuni censibili. Rispetto al 2015, la 

rendita catastale è diminuita delƭΩ1,1%. È necessario evidenziare che la diminuzione della rendita 

complessiva degli immobili del gruppo D, -5,1%, è imputabile alle nuove norme (art. 1, commi 21 e 22, 

Legge 208/2015 ς Legge di stabilità per il 2016) che hanno escluso dal calcolo della rendita le componenti 

impiantistiche destinate alla produzione, oltre che ad alcune operazioni di rettifica di rendite catastale 

errate introdotte nelle banche dati. 

La distribuzione della rendita catastale secondo la tipologia di intestatari per i diversi gruppi di immobili, 

rappresentata nei grafici di Figura 5, evidenzia per i gruppi B, D e E la quota preponderante delle rendite 

catastali delle unità di proprietà delle persone non fisiche. 

Tabella 3: Rendita catastale in euro per gruppi di categorie catastali e per tipologia di intestatari e variazione % annua 

gruppo 
Intestatari Totale 

όϵύ 
Var % 

 2016/ 2015 PF PNF BCC 

A (tranne A/ 10) 15.566.727.782 1.326.113.878 3.306.191 16.896.147.851 0,5% 

A/10 588.228.571 953.858.630 1.093.785 1.543.180.986 -0,2% 

B 38.063.326 1.328.338.984 315.122 1.366.717.432 0,9% 

C 4.466.183.956 1.601.368.964 10.474.752 6.078.027.673 0,3% 

D 1.906.267.044 8.560.519.319 12.649.880 10.479.436.243 -5,0% 

E 37.715.194 743.560.023 2.755.056 784.030.273 5,6% 

Totale 22.603.185.873 14.513.759.798 30.594.786 37.147.540.457 -1,1% 

Figura 4: Distribuzione rendita catastale per tipologia di intestatari 
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Figura 5: Distribuzione rendita catastale per gruppi di categorie catastali e per tipologia di intestatari  
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La Tabella 4 riporta per tipologia di intestatari e per ogni gruppo di categorie catastali le rendite medie per 
unità immobiliare. Si evidenzia un totale nazionale medio di 577 euro, con quasi 400 euro in media per le 
unità delle PF, circa 2.000 euro per le PNF e 331 euro per i beni comuni censibili. 

Tabella 4: Rendite catastali medie in euro per unità per gruppi di categorie catastali e per tipologia di intestatari  

gruppo 
Intestatari Totale 

όϵύ PF PNF BCC 

A (tranne A/ 10) 484 495 314 484 

A/10 1.574 3.294 1.342 2.323 

B 1.070 7.987 2.020 6.765 

C 188 504 137 225 

D 2.682 9.990 3.114 6.667 

E 2.229 9.332 18.245 8.104 

Rendita media 396 2.002 331 577 
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2 Stock immobiliare a destinazione residenziale 

2.1 Quadri riassuntivi Numero Unità Immobiliari per tipologia di intestatari 

Le unità immobiliari censite nelle categorie catastali del gruppo A, dalla categoria A/1 alla A/11 con 
eccezione della A/10, sono ad ǳǎƻ ŀōƛǘŀǘƛǾƻ όŘΩƻǊŀ ƛƴ ŀǾŀƴǘƛ άŀōƛǘŀȊƛƻƴƛέύ e, al 31.12.2016, sono 34,9 milioni, 
circa 80 mila unità in più di quelle rilevate con riferimento al 2015 (Tabella 5). Nel dettaglio delle singole 
categorie, sono aumentate nel 2016 le abitazioni nelle categorie A/2, A/3 (abitazioni civili e di tipo 
economico) e A/7 (ville e villini). Sono diminuite di circa il 2% le abitazioni signorili (A/1)Σ Řƛ ǉǳŀǎƛ ƭΩм҈ le 
abitazioni popolari (A/4) e di circa il 3% le abitazioni di tipo ultrapopolare e rurale (A/5 e A/6). Il grafico di 
Figura 6 evidenzia che quasi il 90% delle unità residenziali è censito in catasto tra le abitazioni civili (A/2), 
economiche (A/3) e popolari (A/4). 

Lo stock abitativo è soprattutto di proprietà delle persone fisiche, circa 32,2 milioni di unità, oltre il 92% del 
totale. Alle PNF risultano intestate 2,7 milioni di unità e sono poco più di 10 mila le abitazioni tra i beni 
comuni. Tra le categorie catastali delle abitazioni, quelle che presentano una maggior quota di unità delle 
PNF rispetto al dato complessivo, sono le abitazioni di maggior pregio (A/1, A/8 e A/9) e le abitazioni tipiche 
dei luoghi (A/11) (Figura 7). 

La mappa rappresentata in Figura 8 evidenzia, attraverso i diversi cromatismi, la distribuzione dello stock 
residenziale nelle province italiane. 

Tabella 5: Numero unità immobiliari residenziali per categoria catastale e per tipologia di intestatari e variazione % annua 

Categoria 
Intestatari 

Totale 
Var % stock 
2015/ 2014 PF PNF BCC 

A/1                 29.478                 5.734                      11                  35.223  -2,1% 

A/2          11.739.370             930.562                 2.680           12.672.612  0,7% 

A/3          11.556.607          1.086.639                 3.984           12.647.230  0,4% 

A/4            5.152.746             454.194                 2.897             5.609.837  -0,6% 

A/5               765.881               85.044                    398                851.323  -2,4% 

A/6               606.636               35.663                    152                642.451  -3,0% 

A/7            2.292.115               69.765                    353             2.362.233  0,9% 

A/8                 28.605                 6.385                      17                  35.007  -0,7% 

A/9                   1.674                    848                        3                    2.525  -0,6% 

A/11                 18.986                 4.889                      51                  23.926  0,8% 

Totale          32.192.098          2.679.723               10.546           34.882.367  0,2% 

Figura 6: Distribuzione stock abitazioni per categoria catastale 
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Figura 7: Distribuzione stock residenziale per categoria catastale e per tipologia di intestatari 
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Figura 8: Distribuzione stock residenziale nelle province italiane7 

 

                                                           
7 La mappa tematica provinciale e le successive presenti nel volume presentano una ripartizione delle province coerente con i comuni di 
ŎƻƳǇŜǘŜƴȊŀ ŎŀǘŀǎǘŀƭŜ ŘŜƎƭƛ ¦ŦŦƛŎƛ ¢ŜǊǊƛǘƻǊƛƻ ŘŜƭƭΩ!ƎŜƴȊƛŀ ŘŜƭƭŜ 9ƴǘǊŀǘŜΦ L ŎƻƳǳƴƛ ŘŜƭƭŜ ǇǊƻǾƛƴŎŜ ƛǎǘƛǘǳƛǘŜ ǎǳŎŎŜǎǎƛǾŀƳŜƴǘŜ ŀƭƭΩŀƴƴƻ 2003 (Monza e 
Brianza, Fermo e Barletta-Andria-Trani) sono pertanto considerati appartenenti alle province di origine.    
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2.2 Quadri riassuntivi Rendite Catastali per tipologia di intestatari 

Alle abitazioni censite al 31.12.2016 negli archivi catastali italiani corrisponde una rendita pari 16,9 miliardi 
di euro, circa 83 milioni di euro in più del 2015 (Tabella 6). Lo stock abitativo di proprietà delle persone 
fisiche presenta una rendita catastale complessiva pari a 15,6 miliardi di euro, 92% circa del totale. La 
rendita attribuita alle abitazioni delle PNF è pari a 1,3 miliardi di euro ed è pari poco più di 3 milioni di euro 
per le abitazioni censite tra i beni comuni.  

Sempre in termini di rendita catastale, la quota delle abitazioni di proprietà delle persone non fisiche 
supera il 20% per le abitazioni signorili (A/1) e assume particolare rilievo, quasi il 60%, per le abitazioni di 
maggiore pregio (A/9). Per le ville (A/8) e le abitazioni tipiche dei luoghi (A/11) la quota di rendita catastale 
delle unità delle PNF è superiore a un quarto del totale (Figura 10). 

La Tabella 7 riporta per le categorie residenziali e per tipologia di intestatari la rendita catastale media per 
unità immobiliare. La media nazionale della rendita catastŀƭŜ Řƛ ǳƴΩŀōƛǘŀȊƛƻƴŜ ŝ ŎƛǊŎŀ пул ŜǳǊƻΤ ŝ ŎƛǊŎŀ рлл 
euro per quelle di proprietà delle PNF, con punte di oltre 4 mila euro per le abitazioni di maggior pregio, 
sempre delle PNF. Inferiori a 100 euro sono le rendite medie delle abitazioni popolari, ultra popolari o 
tipiche dei luoghi. 

Tabella 6: Rendite catastali in euro unità residenziali per categoria catastale e per tipologia di intestatari e variazione % annua 

Categoria 
Intestatari Totale 

όϵύ 
Var % r.c. 
2015/ 2014 PF PNF BCC 

A/1  84.441.324   22.472.951                           17.972                 106.932.247  -1,9% 

A/2  7.342.673.770   583.377.987                      1.147.766              7.927.199.523  0,7% 

A/3  4.839.397.141   473.623.659                      1.218.534              5.314.239.334  0,4% 

A/4  1.111.490.991   123.914.191                         559.727              1.235.964.908  -0,4% 

A/5  61.008.763   8.949.712                           43.019                    70.001.494  -2,6% 

A/6  41.374.404   2.560.738                           10.293                    43.945.435  -3,3% 

A/7  2.002.282.522   77.468.186                         256.783              2.080.007.491  1,0% 

A/8  78.937.340   27.644.371                           47.897                 106.629.609  -0,4% 

A/9  3.811.054   5.602.191                             1.653                      9.414.898  -0,3% 

A/11  1.310.471   499.892                             2.548                      1.812.911  2,2% 

Totale  15.566.727.782   1.326.113.878                      3.306.193            16.896.147.851  0,5% 

Figura 9: Distribuzione rendita catastale delle abitazioni per categoria catastale 
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Figura 10: Distribuzione rendita catastale abitazioni per categoria catastale e per tipologia di intestatari 
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Tabella 7: Rendite catastali medie in euro per unità immobiliare ad uso abitativo, per categoria catastale e per tipologia di intestatari 

Categoria 
Intestatari Totale 

όϵύ PF PNF BCC 

A/1  2.865   3.919   1.634   3.036  

A/2  625   627   428   626  

A/3  419   436   306   420  

A/4  216   273   193   220  

A/5  80   105   108   82  

A/6  68   72   68   68  

A/7  874   1.110   727   881  

A/8  2.760   4.330   2.817   3.046  

A/9  2.277   6.606   551   3.729  

A/11  69   102   50   76  

Totale  484   495   314   484  
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2.3 Quadri riassuntivi Consistenze medie per tipologia di intestatari 

In Tabella 8 sono riportate le consistenze medie delle abitazioni, distinte per categoria e tipologia di 
intestatari, in termini di numero medio dei vani per unità immobiliare. [ΩŀōƛǘŀȊƛƻƴŜ ƳŜŘƛŀ ŎŜƴǎƛǘŀ ƛƴ Ŏŀǘŀǎǘƻ 
ha pertanto 5,5 vani, leggermente più piccola quando è di proprietà delle PNF e con soli 3,4 vani, in media, 
quando si tratta di un bene di proprietà comune.  

La superficie media delle abitazioni censite negli archivi, calcolata come rapporto tra la superficie catastale8 
complessiva e il numero di unità, è pari a circa 117 m2 (Tabella 9) al 31.12.2016; è inferiore a 100 m2 per le 
abitazioni in categoria A/4, A/5, A/6 e A/11 e va ben oltre i 200 m2 per le unità nelle categorie A/1, A/8 e 
A/9. 

Nelle mappe di Figura 11 e Figura 12 sono rappresentate le classi di superfici medie delle abitazioni di 
proprietà delle PF e delle PNF nei comuni italiani. 

Tabella 8: Numero medio di vani per abitazione, per categoria catastale e per tipologia di intestatari 

Categoria 
Intestatari 

Totale 
 

Consistenza media in vani 
0 5 10 15 20 25 30 35

A/1

A/2

A/3

A/4

A/5

A/6

A/7

A/8

A/9

A/11

Totale

PF

PNF

BCC

Totale

 

PF PNF BCC 

A/1  10,9   13,2   6,7   11,2  

A/2  6,0   5,3   3,8   5,9  

A/3  5,4   5,0   3,4   5,4  

A/4  4,4   4,4   2,8   4,4  

A/5  2,3   2,4   2,2   2,4  

A/6  2,6   2,6   2,4   2,6  

A/7  7,8   8,0   6,0   7,8  

A/8  15,3   19,5   12,6   16,1  

A/9  16,2   33,2   2,3   21,9  

A/11  2,9   3,6   1,6   3,0  

Totale  5,5   5,0   3,4   5,5  

Tabella 9: Superficie media (m2) delle abitazioni, per categoria catastale e per tipologia di intestatari 

Categoria 
Intestatari 

Totale 

 
Superficie media - m2 
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A/1

A/2

A/3

A/4

A/5

A/6

A/7

A/8

A/9

A/11

Totale

PF

PNF

BCC

Totale

 

PF PNF BCC 

A/1  286   350   174   297  

A/2  127   111   79   126  

A/3  111   100   67   110  

A/4  96   91   58   95  

A/5  58   58   49   58  

A/6  69   69   59   69  

A/7  186   186   144   186  

A/8  463   591   369   486  

A/9  502   960   61   655  

A/11  61   75   37   64  

Totale  118   105   70   117  

                                                           
8 La banca dati catastale contiene per circa il 94% delle unità del gruppo A la misura della superficie lorda calcolata secondo i criteri definiti nel DPR 
моуκфуΣ ŀƭƭŜƎŀǘƻ /Φ {ǳƭƭŀ ōŀǎŜ Řƛ ǘŀƭƛ ƛƴŦƻǊƳŀȊƛƻƴƛ ŝ ǎǘŀǘŀ ŎŀƭŎƻƭŀǘŀΣ ƴŜƭƭΩŀƳōƛǘƻ Řƛ ŎƛŀǎŎǳƴ ŎƻƳǳƴŜ Ŝ ǇŜǊ ƻƎƴƛ ŎŀǘŜƎƻǊƛŀ Ŏŀǘastale,  la dimensione 
media in m2 del vano. Per maggiori dettagli consultare il paragrafo 7.2 Note Metodologiche. 
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Figura 11: Distribuzione per comune della superficie media delle abitazioni con intestatari PF 
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Figura 12: Distribuzione per comune della superficie media delle abitazioni con intestatari PNF 
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3 Stock complessivo per categorie a destinazione ordinaria 

3.1 Quadri riassuntivi Numero Unità Immobiliari per tipologia di intestatari 

Tra le unità censite nelle categorie del gruppo A, sono stati considerati separatamente gli immobili in 
categoria A/10, nella quale rientrano le unità ordinariamente destinate a ufficio o studio privato. Nella 
Tabella 2 (paragrafo 1.1) sono stati riportati il numero di unità, distinto secondo la tipologia di intestatari, e 
la variazione rispetto al 2015. Sono 664.174 le unità immobiliari A/10, ripartite tra il 56% circa di proprietà 
delle PF e il restante 44% delle PNF; solo un residuo 0,1% riguarda unità di proprietà comune (Figura 13). 
Per completare il quadro di presentazione di questa categoria di immobili si riporta in Figura 14 la mappa 
con la distribuzione provinciale del numero di unità immobiliari censite nella categoria A/10. 

Figura 13: Distribuzione stock A/10 per tipologia di intestatari 
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Figura 14: Distribuzione stock A/10 nelle province italiane 
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bŜƭƭŜ ŎŀǘŜƎƻǊƛŜ Ŏŀǘŀǎǘŀƭƛ ŘŜƭ ƎǊǳǇǇƻ . ǎƻƴƻ ŎŜƴǎƛǘŜ ǳƴƛǘŁ ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊƛ ŘŜǎǘƛƴŀǘŜ ƻǊŘƛƴŀǊƛŀƳŜƴǘŜ ŀƭƭΩǳǎƻ 
collettivo, come collegi, prigioni, ospedali, scuole, biblioteche, uffici pubblici. La Tabella 10 riporta il 
dettaglio del numero totale di unità distinto per categoria e per tipologia di intestatari. Le unità del gruppo 
. ǎƻƴƻ ŀǳƳŜƴǘŀǘŜ ŘŜƭƭΩм% rispetto al 2015 e sono più rilevanti, in numero (Figura 15), quelle destinate 
ordinariamente a scuole (B/5, 32,3%), collegi e convitti (B/1, 23,2%) e uffici pubblici (B/4, 21,8%). Dai grafici 
in Figura 16 emerge una rilevante quota di proprietà delle persone non fisiche per le unità in tutte le 
categorie del gruppo B, fatta eccezione per le categorie B/7 (cappelle e oratori) e B/8 (magazzini per 
derrate). 

Tabella 10: Numero unità immobiliari gruppo B per categoria catastale e per tipologia di intestatari e variazione % annua 

Categoria 
Intestatari 

Totale 
Var % stock 
2016/ 2015 PF PNF BCC 

B/1                   3.117               43.809                      23                  46.949  1,3% 

B/2                      223                 6.632                        5                    6.860  1,3% 

B/3                        47                    715                        1                       763  0,3% 

B/4                   2.869               41.135                      31                  44.035  1,3% 

B/5                   6.785               58.523                      45                  65.353  0,9% 

B/6                      300                 4.465                        8                    4.773  3,4% 

B/7                 10.971                 9.630                      27                  20.628  0,7% 

B/8                 11.247                 1.408                      16                  12.671  -1,0% 

Totale                 35.559             166.317                    156                202.032  1,0% 

Figura 15: Distribuzione stock gruppo B per categoria catastale 
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Figura 16: Distribuzione stock gruppo B per categoria catastale e per tipologia di intestatari 
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Figura 17: Distribuzione stock gruppo B nelle province italiane 
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Nelle categorie catastali del gruppo C sono censite unità immobiliari a destinazione commerciale e varia. Si 
tratta di circa 27 milioni dƛ ǳƴƛǘŁΣ ŘŜǘŜƴǳǘŜ ǇŜǊ ŎƛǊŎŀ ƭΩуу% dalle PF (Tabella 11). La maggior quota di questi 
immobili è rappresentata dalle unità in categoria C/6 (63,2%), prevalentemente box e posti auto, e dalle 
unità in categoria C/2 (25,9%), prevalentemente cantine e soffitte (Figura 18). Rilevante è anche la quota 
dei negozi (C/1) che rappresentano il 7,3% del totale. Rispetto al 2015 lo stock relativo a tale gruppo è 
aumentato di quasi ƭΩм%. La distribuzione delle unità secondo la tipologia di intestatari, grafici di Figura 19, 
evidenzia la prevalenza della quota con intestatari PNF solo per le unità nelle categorie C/4 e C/5, 
rispettivamente immobili per esercizi sportivi e stabilimenti balneari. 

La mappa in Figura 20 presenta la distribuzione dello stock del gruppo C nelle province italiane. 

Tabella 11: Numero unità immobiliari gruppo C per categoria catastale e per tipologia di intestatari e variazione % annua 

Categoria 
Intestatari 

Totale 
Var % stock 
2016/2015 PF PNF BCC 

C/1            1.580.324             398.996                    903             1.980.223  0,1% 

C/2            6.261.775             703.933               39.085             7.004.793  1,0% 

C/3               502.170             123.872                    330                626.372  -0,4% 

C/4                   5.991               21.428                    535                  27.954  2,9% 

C/5                      111                    255                        1                       367  0,5% 

C/6          15.121.870          1.904.662               33.733           17.060.265  0,7% 

C/7               280.678               23.347                 2.028                306.053  1,0% 

Totale          23.752.919          3.176.493               76.615           27.006.027  0,7% 

Figura 18: Distribuzione stock gruppo C per categoria catastale 
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Figura 19: Distribuzione stock gruppo C per categoria catastale e per tipologia di intestatari 
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Figura 20: Distribuzione stock gruppo C nelle province italiane 
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3.2 Quadri riassuntivi Rendite Catastali per tipologia di intestatari 

Per le unità immobiliari della categoria A/10, nella Tabella 3 (paragrafo 1.2) sono stati riportate la rendita 
catastale, distinta secondo la tipologia di intestatari, e la variazione rispetto al 2015. La rendita complessiva 
per tali unità ammonta a 1,5 miliardi di euro, -0,2% rispetto al 2015, e per circa il 62% riguarda immobili di 
proprietà delle persone non fisiche (Figura 21). 

Figura 21: Distribuzione rendita catastale unità A/10 per tipologia di intestatari 
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Gli immobili censiti nel gruppo B hanno una rendita complessiva pari a circa 1,4 miliardi di euro, aumentata 
di quasi lΩ1% nel 2016 rispetto al 2015 (Tabella 12). In Figura 22 è riportata la distribuzione, per quota 
percentuale, delle rendite secondo la singola categoria catastale del gruppo B. La ripartizione, per singola 
categoria, della quota di rendita catastale tra le unità immobiliari delle PF, delle PNF e di proprietà comune 
è presentata nei grafici di Figura 23. 

Tabella 12: Rendite catastali in euro gruppo B per categoria catastale e per tipologia di intestatari e variazione % annua 

Categoria 
Intestatari Totale 

όϵύ 
Var % r. c. 
2016/ 2015 PF PNF BCC 

B/1 7.048.384 335.632.860              65.045  342.746.289 0,3% 

B/2 1.588.723 198.264.412              47.309  199.900.444 1,5% 

B/3 363.717 14.162.417                   529  14.526.663 11,4% 

B/4 5.127.001 247.889.022              41.593  253.057.615 0,4% 

B/5 20.578.175 487.885.300            141.629  508.605.104 1,0% 

B/6 513.582 34.424.097              13.353  34.951.031 2,5% 

B/7 2.028.235 9.600.572                5.529  11.634.336 0,7% 

B/8 815.509 480.305                   135  1.295.949 -1,0% 

Totale 38.063.326 1.328.338.984 315.122 1.366.717.432 0,9% 
 

Figura 22: Distribuzione rendita catastale gruppo B per categoria catastale 
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Figura 23: Distribuzione rendita catastale gruppo B per categoria catastale e per tipologia di intestatari 
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Ammonta a circa 6,1 miliardi di euro la rendita catastale delle unità del gruppo C (Tabella 13), di cui 3,4 
miliardi di euro (il 56,4% - Figura 24) è stata attribuita agli immobili destinati a negozio o bottega (C/1).  
Rispetto al 2015 ƭΩƛƴŎǊŜƳŜƴǘƻ Řƛ ǊŜƴŘƛǘŀ ŝ ǎǘŀǘƻΣ ǇŜǊ ƭŜ ǳƴƛǘŁ Řƛ ǉǳŜǎǘƻ ƎǊǳǇǇƻΣ ǇŀǊƛ ŀƭlo 0,4%. I grafici in 
Figura 25, che riportano la distribuzione delle rendita secondo la tipologia di intestatari, evidenziano che, in 
tutte le categorie, la quota delle PNF in termini di rendita risulta più ampia di quella calcolata in termini di 
stock (Figura 19). 

Tabella 13: Rendite catastali in euro gruppo C per categoria catastale e per tipologia di intestatari e variazione % annua 

Categoria 
Intestatari Totale 

όϵύ 
Var % r. c. 
2016/ 2015 PF PNF BCC 

C/1 2.282.000.295 1.147.467.204 1.488.453 3.430.955.952 0,4% 

C/2 685.011.181 136.296.755 3.483.848 824.791.784 0,0% 

C/3 211.976.218 107.179.466 102.378 319.258.063 -0,5% 

C/4 2.779.130 25.461.853 227.991 28.468.974 1,5% 

C/5 27.884 344.244 163 372.291 -0,6% 

C/6 1.269.292.560 181.469.255 5.056.082 1.455.817.897 0,5% 

C/7 15.096.687 3.150.187 115.837 18.362.711 0,0% 

Totale 4.466.183.95 1.601.368.964 10.474.752 6.078.027.673 0,3% 

Figura 24: Distribuzione rendita catastale gruppo C per categoria catastale 
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Figura 25: Distribuzione rendita catastale gruppo C per categoria catastale e per tipologia di intestatari 
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3.3 Quadri riassuntivi Consistenze medie per tipologia di intestatari 

Per le unità immobiliari ad uso ufficio o studio privato, A/10, la consistenza media catastale è pari a 5,6 vani 
e, in termini di superficie, a circa 136 m2. Per tali unità la consistenza catastale e la superficie media 
aumentano se il dato si riferisce alla sola quota di unità con intestatari PNF, 7,2 vani e circa 174 m2 (Tabella 
14). 

La consistenza catastale è espressa in metri cubi per le unità del gruppo B, e in media tali immobili hanno 
un volume pari 5.631 m3. Anche per queste unità, la consistenza è decisamente maggiore quando sono 
detenute da PNF (Tabella 15). 

La Tabella 16 riporta i valori medi della consistenza catastale delle unità immobiliari del gruppo C. 

Tabella 14: Consistenza in vani e superficie media delle unità A/10 per tipologia di intestatari  
 

Categoria 
Intestatari 

Totale 
PF PNF BCC 

A/ 10 (m
2
)  105,8   174,1   79,2   135,5  

A/ 10 (vani)  4,4   7,2   3,3   5,6  

 

 

 

Tabella 15: Volume medio (m3) delle unità del gruppo B per tipologia di intestatari  

 

Categoria 
Intestatari 

Totale 
PF PNF BCC 

B/1          2.342           7.066       31.673           6.765  

B/2          6.880         22.883       33.802         22.371  

B/3          9.756         18.699         4.091         18.129  

B/4          1.690           4.162       12.348           4.007  

B/5          2.869           7.117       21.126           6.685  

B/6          1.377           4.977         8.797           4.758  

B/7             222           1.201         1.088              680  

B/8             182              370            117              203  

Totale          1.083           6.594       14.978           5.631   

Tabella 16: Superficie media (m2) delle unità del gruppo C per tipologia di intestatari  
 

Categoria 
Intestatari 

Totale 
PF PNF BCC 

C/1               64              107              82                73  

C/2               52                75              35                54  

C/3             134              260              91              159  

C/4             147              396            107              337  

C/5               71              384              67              288  

C/6               27                26              52                27  

C/7               63              113              46                66  

Totale               39                59              44                41   
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4 Stock complessivo per categorie a destinazione speciale 

4.1 Quadri riassuntivi Numero Unità Immobiliari per tipologia di intestatari 

Nel gruppo D sono censite le unità immobiliari a destinazione speciale a fine produttivo, terziario o 
ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ ŎƘŜ ǇǊŜǎŜƴǘŀƴƻ ŎŀǊŀǘǘŜǊƛǎǘƛŎƘŜ ǎǇŜŎƛŦƛŎƘŜ ŘŜǘŜǊƳƛƴŀǘŜ Řŀƭƭŀ ƭƻǊƻ ŘŜǎǘƛƴŀȊƛƻƴŜ ŘΩǳǎƻ Ŝ ǇŜǊ ƭŜ 
quali il cambio di destinazione non può avvenire senza radicali trasformazioni. Sono presenti negli archivi 
catastali circa 1,6 milioni di unità per la maggior parte classificate nelle categorie D/1 (opifici), D/7 (immobili 
per le attività industriali), D/8 (immobili per le attività commerciali) e D/10 (immobili produttivi per le 
attività agricole). Le persone non fisiche sono titolari di diritti reali della maggior parte degli immobili del 
gruppo D (54,5%, Figura 3); tra le singole categorie di questo gruppo fa eccezione solo la D/10, per la quale 
la quota di intestatari PF supera il 90% (Figura 27).  

Tabella 17: Numero unità immobiliari gruppo D per categoria catastale e per tipologia di intestatari e variazione % annua 

Categoria 
Intestatari 

Totale*  
Var % stock 
2016/ 2015 PF PNF BCC 

D/1               126.235                361.898                    2.418                490.551  1,1% 

D/2                 30.034                  35.465                         67                  65.566  0,4% 

D/3                   3.315                    8.388                         10                  11.713  -0,4% 

D/4                   1.322                    4.213                         12                    5.547  4,0% 

D/5                   4.319                  16.190                         13                  20.522  -1,4% 

D/6                 15.157                  23.747                       592                  39.496  3,1% 

D/7                 81.882                207.944                       265                290.091  1,1% 

D/8                 75.384                160.559                       451                236.394  1,7% 

D/9                   1.044                    1.941                           1                    2.986  0,0% 

D/ 10               372.191                  36.594                       233                409.018  1,5% 

Totale               710.883                856.939                    4.062             1.571.884  1,3% 
*Non sono conteggiate le unità senza rendita catastale (4.562 unità al 31.12.2016) 

Figura 26: Distribuzione stock gruppo D per categoria catastale 
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Figura 27: Distribuzione stock gruppo D per categoria catastale e per tipologia di intestatari 
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La mappa in Figura 28 presenta la distribuzione dello stock del gruppo D nelle province italiane, da cui 
appare evidente la concentrazione territoriale nelle province del Nord Italia. 

 

Figura 28: Distribuzione stock gruppo D (con rendita catastale) nelle province italiane 
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4.2 Quadri riassuntivi Rendite Catastali per tipologia di intestatari 

Le unità del gruppo D, anche se rappresentano solo il 2,4% in numero dello stock censito in catasto, hanno 
una rendita catastale pari a 10,5 miliardi di euro (Tabella 18), circa il 28% del totale (Figura 1). Oltre il 70% 
di questa rendita è attribuito alle unità delle categorie D1 (opifici), D/7 (immobili per le attività industriali) e 
D/8 (immobili per le attività commerciali) che, come già visto, sono tra quelle categorie del gruppo D con lo 
stock più numeroso. Alle unità in categoria D/10, a fronte di unΩelevata quota di stock, 26% del totale 
(Figura 26), la rendita attribuita rappresenta solo lΩу,2%. Anche in termini di rendita la quota delle PNF 
supera ampiamente quella delle PF, con la sola eccezione delle unità in D/10 (Figura 30). 

Complessivamente la rendita catastale delle unità del gruppo D è diminuita, nel 2016, del 5%, cioè quasi 
560 milioni di euro meno del 2015. Tale variazione, come già detto, ŝ ŘƻǾǳǘŀ ŀƭƭΩŀǇǇƭƛŎŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ nuove 
norme (art. 1, commi 21 e 22, Legge 208/2015 ς Legge di stabilità per il 2016) che hanno escluso dal calcolo 
della rendita le componenti impiantistiche destinate alla produzione, e, in limitati casi, anche ŀƭƭΩŜŦŦŜǘǘƻ di 
errate dichiarazioni rettificate nel 2016. 

Tabella 18: Rendite catastali in euro gruppo D per categoria catastale e per tipologia di intestatari e variazione % annua 

Categoria 
Intestatari Totale 

όϵύ 
Var % r. c. 
2016/ 2015 PF PNF BCC 

D/1 268.749.491 1.936.838.403 1.458.537 2.207.046.431 -21,0% 

D/2 245.521.614 903.074.085 365.019 1.148.960.718 2,8% 

D/3 18.240.992 113.602.945 229.617 132.073.554 1,1% 

D/4 12.437.889 171.970.515 1.626.769 186.035.173 2,7% 

D/5 17.318.739 319.317.015 128.066 336.763.819 -4,7% 

D/6 46.729.427 276.116.553 909.240 323.755.220 10,3% 

D/7 290.778.454 2.285.147.934 1.329.633 2.577.256.022 -2,5% 

D/8 369.734.770 2.324.925.829 6.379.885 2.701.040.484 1,5% 

D/9 319.458 1.705.849 134 2.025.441 -18,0% 

D/ 10 636.436.210 227.820.189 222.980 864.479.379 0,5% 

Totale 1.906.267.044 8.560.519.319 12.649.880 10.479.436.243 -5,0% 

 

Figura 29: Distribuzione rendita catastale gruppo D per categoria catastale 
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Figura 30: Distribuzione rendita catastale gruppo D per categoria catastale e per tipologia di intestatari 
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Per le unità immobiliari a destinazione speciale del gruppo D non si accerta la consistenza. Non potendo 
quindi analizzare le dimensioni fisiche di tali unità, si è proceduto con unΩanalisi della distribuzione delle 
rendite catastali, unico dato disponibile che porta in sé anche il dato dimensionale. 

In Tabella 19 e in Figura 31 è riportata, a tal fine, la distribuzione percentuale per classi di rendita catastale 
del numero di unità immobiliari classificate nel gruppo D. Emerge dal dato complessivo che a quasi il 30% 
delle unità (circa 464 mila) è stata attribuita una rendita catastale non superiore a 500 euro. Circa il 44% 
delle unità (circa 695 Ƴƛƭŀύ Ƙŀ ǳƴŀ ǊŜƴŘƛǘŀ ŎŀǘŀǎǘŀƭŜ ŎƻƳǇǊŜǎŀ ǘǊŀ рлл Ŝ р Ƴƛƭŀ ŜǳǊƻ Ŝ ƳŜƴƻ ŘŜƭƭΩм҈Σ м0.619 
unità immobiliari, ha una rendita superiore a 100 mila euro. 

Nei grafici di Figura 32 sono rappresentate le distribuzioni di frequenza, per classi di rendita catastale, delle 
unità immobiliari per ogni singola categoria del gruppo D. 

La categoria D/1 (Opifici) è quella con la maggior numerosità di immobili con rendita entro i 100 euro, oltre 
un quarto del totaleΣ ƭŜƎŀǘŀ ŀƭ Ŧŀǘǘƻ ŎƘŜ ƛƴ ǉǳŜǎǘŀ ŎŀǘŜƎƻǊƛŀ ǎƻƴƻ ŎŜƴǎƛǘŜΣ ǘǊŀ ƭΩŀƭǘǊƻΣ ƭŜ ŎŀōƛƴŜ di 
trasformazione dell'energia, numerose sul territorio nazionale e, generalmente, di piccole dimensioni. 
Quasi il 17% delle unità censite in categoria D/1 (oltre 80 mila unità) ha una rendita catastale superiore a 5 
mila euro. 

Risulta evidente, di contro, una distribuzione delle unità in categoria D/4 (Case di cura e ospedali) 
concentrata nelle classi di rendita più elevate: quasi un terzo del totale delle unità (circa 1.700) sono censite 
con una rendita superiore a 25 mila euro. 

Le unità in categoria D/10 (Fabbricati per attività agricole) ǎƻƴƻ ǇŜǊ ŎƛǊŎŀ ƭΩур҈ ŎƻƴǘŜƴǳǘŜ ƴŜƭƭŜ Ŏƭŀǎǎƛ Řƛ 
rendita tra 100 e 5 mila euro. Per le restanti categorie del gruppo D (fatta eccezione per la D/9) la maggior 
frequenza delle unità si osserva nelle classi di rendita comprese tra 500 e 25 mila euro. 

Tabella 19: Distribuzione % per classi di rendita catastale in euro del numero di unità immobiliari gruppo D 

Classe di rendita 
όϵύ 

D/ 1 D/ 2 D/ 3 D/ 4 D/ 5 D/ 6 D/ 7 D/ 8 D/ 9 D/ 10  gruppo 
D 

 fino a 50  10,2% 0,4% 4,0% 0,3% 0,1% 0,7% 1,7% 0,5% 0,5% 2,8% 4,4% 

 50 -100  17,9% 0,4% 1,3% 0,2% 0,2% 0,8% 2,2% 0,9% 4,0% 3,9% 7,2% 

 100-500  27,7% 5,3% 4,6% 1,5% 1,6% 10,2% 6,4% 3,9% 85,1% 26,2% 17,9% 

 500-5.000  27,6% 34,5% 44,6% 27,3% 44,3% 53,2% 50,2% 49,2% 8,8% 58,2% 44,2% 

 5.000-10.000  8,0% 21,2% 21,1% 19,1% 24,1% 16,9% 19,8% 21,3% 0,6% 5,7% 12,7% 

 10.000-25.000  5,5% 23,0% 15,9% 21,3% 18,8% 12,6% 13,3% 16,2% 0,5% 2,5% 9,0% 

 25.000-50.000  1,9% 8,7% 5,2% 13,5% 6,3% 3,7% 4,1% 4,8% 0,5% 0,5% 2,8% 

 50.000-100.000  0,8% 4,0% 2,1% 9,9% 2,6% 1,2% 1,6% 1,9% 0,1% 0,1% 1,1% 

 >100.000  0,5% 2,5% 1,3% 7,0% 2,1% 0,5% 0,8% 1,2% 0,0% 0,0% 0,7% 

Totale 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

Figura 31: Distribuzione per classi di rendita catastale in euro delle unità immobiliari gruppo D 

fino a 50 50 -100 100-500 500-5.000 5.000-10.000 10.000-25.000 25.000-50.000 50.000-100.000 >100.000

Frequenza 68.622 113.345 281.918 695.269 199.346 140.834 44.131 17.800 10.619

quota % cumulata 4,4% 11,6% 29,5% 73,7% 86,4% 95,4% 98,2% 99,3% 100,0%
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Figura 32: Distribuzione per classi di rendita catastale in euro delle unità immobiliari categorie gruppo D 
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Figura 32: Distribuzione per classi di rendita catastale in euro delle unità immobiliari categorie gruppo D 
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5 Stock complessivo per categorie a destinazione particolare 

5.1 Quadri riassuntivi Numero Unità Immobiliari per tipologia di intestatari 

Nel gruppo E rientrano tutti le unità immobiliari che hanno caratteristiche singolari e sono a uso pubblico o 
di interesse collettivo, quali ad esempio stazioni per servizi di trasporto terrestri e di navigazione interna, 
marittimi ed aerei, fari, fabbricatƛ ŘŜǎǘƛƴŀǘƛ ŀƭƭΩŜǎŜǊŎƛȊƛƻ ǇǳōōƭƛŎƻ ŘŜƭ ŎǳƭǘƻΣ ŎƻǎǘǊǳȊƛƻƴƛ ƳƻǊǘǳŀǊƛŜΣ Ŝ ǎƛƳƛƭƛΦ 

La Tabella 20 riporta il dettaglio per tipologia di intestatari (PF, PNF e BCC) del numero totale di uiu distinto 
per categoria. Sono in totale circa 97 mila le unità immobiliari con rendita catastale del gruppo E.  

In Figura 33 il grafico mostra la distribuzione dello stock secondo le singole categorie catastali del gruppo. In 
Figura 34 i diversi grafici riportano le quote di stock delle PF, delle PNF e di proprietà comune.  

La mappa in Figura 35 presenta la distribuzione dello stock del gruppo E nelle province italiane. 

Tabella 20: Numero unità immobiliari gruppo E per categoria catastale e per tipologia di intestatari e variazione % annua 

Categoria 
Intestatari 

Totale* 
Var % stock 
2016/ 2015 PF PNF BCC 

E/ 1                      232                    8.897                           3                    9.132  2,2% 

E/2                        11                         40                         -                           51  8,5% 

E/ 3                 10.404                  31.454                         29                  41.887  0,5% 

E/ 4                        48                       729                           2                       779  -1,1% 

E/ 5                        53                       346                           3                       402  3,3% 

E/6                        53                    1.185                         -                      1.238  0,2% 

E/7                   1.101                    8.998                         16                  10.115  3,4% 

E/8                      328                    1.462                         -                      1.790  -4,1% 

E/9                   4.690                  26.566                         98                  31.354  1,4% 

Totale                 16.920                  79.677                       151                  96.748  1,1% 
*Non sono conteggiate le unità senza rendita catastale (75.703 unità al 31.12.2016) 

 
Figura 33: Distribuzione stock gruppo E per categoria catastale. 
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Figura 34: Distribuzione stock gruppo E per categoria catastale e per tipologia di intestatari 
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Figura 35 : Distribuzione stock gruppo E (con rendita catastale) nelle province italiane  
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5.2 Quadri riassuntivi Rendite Catastali per tipologia di intestatari 

La rendita catastale complessiva delle unità immobiliari del gruppo E ammonta a circa 784 milioni di euro, 
per la gran parte attribuita alle unità immobiliari delle categorie E/1 (Stazioni per servizi di trasporto), E/3 
(Immobili per speciali esigenze pubbliche) e E/9 (Immobili particolari con altre destinazioni) che 
rappresentano oltre il 90% del totale (Tabella 21 e Figura 36). Rispetto al 2015, la rendita complessiva è 
aumentata del 5,6%.  

In Figura 37 i diversi grafici riportano le quote di rendita attribuita allo stock delle PF, delle PNF e di 
proprietà comune. 

Tabella 21: Rendite catastali in euro gruppo E per categoria catastale e per tipologia di intestatari e variazione % annua 

Categoria 
Intestatari Totale 

όϵύ 
Var % r. c. 
2016/ 2015 PF PNF BCC 

E/ 1 1.254.132 345.388.757 2.894 346.645.783 4,4% 

E/2 10.907 74.643 0 85.549 48,7% 

E/ 3 26.456.764 169.633.087 122.942 196.212.793 0,5% 

E/ 4 81.500 7.655.133 31.665 7.768.298 0,7% 

E/ 5 99.765 3.015.305 933 3.116.002 25,9% 

E/6 43.024 1.058.672 0 1.101.696 0,0% 

E/7 1.957.103 46.441.462 187.710 48.586.275 5,6% 

E/8 926.051 4.638.371 0 5.564.422 -1,4% 

E/9 6.885.949 165.654.594 2.408.912 174.949.455 14,9% 

Totale 37.715.194 743.560.023 2.755.056 784.030.273 5,6% 

 

Figura 36: Distribuzione rendita catastale gruppo E per categoria catastale 
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Figura 37: Distribuzione rendita catastale gruppo E per categoria catastale e per tipologia di intestatari 
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6 Stock complessivo per i beni che non producono reddito 

6.1 Quadri riassuntivi Numero Unità per tipologia di intestatari 

Gli immobili censiti nel gruppo F sono circa 3,3 milioni e rappresentano unità identificate al solo scopo 
inventariale in quanto non producono reddito (Tabella 22). Sono per la maggior parte aree urbane (F/1) e 
lastrici solari (F/5), quelle unità cioè dotate di potenziale autonomia funzionale ma prive di autonomia 
reddituale e che, se pur pertinenza o dipendenza di altre unità immobiliari, non contribuiscono, per la loro 
natura, a incrementarne il reddito. 

Le altre categorie del gruppo F riguardano unità in corso di costruzione (F/3), di definizione (F/4) o in attesa 
di dichiarazione (F/6), cioè unità che trovano in queste categorie una collocazione temporanea alla quale 
dovrà seguire una classificazione rispondente alle definitive caratteristiche che assumeranno quegli 
immobili. 

Infine in questo gruppo di immobili ci sono le unità collabenti (F/2): sono circa 474 mila e si tratta di 
immobili che hanno perso la propria capacità reddituale in quanto ridotti in ruderi.  

Rispetto al 2015, lo stock del gruppo F è aumentato del 1,7%.  

In Figura 39 i diversi grafici riportano le quote di rendita attribuita allo stock delle PF, delle PNF e di 
proprietà comune. In Figura 40 la mappa presenta la distribuzione provinciale delle unità del gruppo F. 

Tabella 22: Numero unità immobiliari gruppo F per categoria catastale e per tipologia di intestatari e variazione % annua 

Categoria 
Intestatari 

Totale 
Var % stock 
2016/ 2015 PF PNF BCC 

F/ 1            1.138.476                423.701                  39.958             1.602.135  2,4% 

F/ 2               424.466                  49.111                       588                474.165  3,4% 

F/ 3               577.795                135.258                       659                713.712  -0,6% 

F/ 4               112.125                  30.035                    1.997                144.157  -0,5% 

F/ 5               307.359                  38.670                  13.428                359.457  1,1% 

F/ 6                 16.415                    4.224                         20                  20.659  27,2% 

Totale            2.576.636                680.999                  56.650             3.314.285  1,7% 

 

Figura 38: Distribuzione stock gruppo F per categoria catastale 
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Figura 39: Distribuzione stock gruppo F per categoria catastale e per tipologia di intestatari 
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