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4.1 ASPETTI GENERALI 

In questo capitolo si presentano i dati sui canoni di locazione estratti sia dalle dichiarazioni dei redditi sia
dai contratti di locazione in essere registrati presso l’ufficio del Registro. Viene pertanto delineato un
quadro approfondito sul ‘mondo delle locazioni’, che aggiorna i dati elaborati nella scorsa edizione, relativi
alla distribuzione del reddito derivante dalla proprietà locata ed alle caratteristiche socio-demografiche dei
soggetti locatori e riporta nuove elaborazioni relative ai flussi interterritoriali dei canoni di locazione.

In particolare, limitatamente al solo settore residenziale, i dati presenti nelle dichiarazioni dei redditi sono
stati integrati con informazioni estratte da altri archivi, Catasto ed OMI, al fine di pervenire ad una analisi
della distribuzione, secondo la residenza dei proprietari locatori, del numero delle abitazioni locate, dei
canoni percepiti, dei valori patrimoniali calcolati in base all’OMI (secondo parametri normalizzati rispetto
alla quota di proprietà).

L’analisi si riferisce alle abitazioni dichiarate in locazione di proprietà delle PF, i cui codici fiscali ricavati
dalle intestazioni catastali, consentono l’incrocio con le informazioni relative al comune di residenza.

Gli elementi informativi che si ottengono consentono di stimare l’ammontare di reddito “prodotto” dagli
asset abitativi presenti in ciascun territorio, analizzare la distribuzione di tale ammontare tra ciò che è
percepito dai residenti di quel territorio e quel che è percepito dai non residenti, analizzare i relativi
rendimenti (mettendo in relazione i canoni con i valori patrimoniali stimati in base alle quotazioni OMI e
alle superfici desumibili dal Catasto), calcolare, infine, il complessivo reddito da fabbricati percepito dai
residenti di ciascun territorio (su asset ubicati nel medesimo territorio di residenza e quelli ubicati su altri
territori).

La lettura dei dati presentati in questo capitolo può aiutare a migliorare la conoscenza dei flussi di reddito
che intervengono tra le varie aree geografiche e tra regioni, limitatamente a quelli generati dalla proprietà
di immobili ad uso residenziale. Una conoscenza utile anche nell’ambito delle stime relative alle “bilance
dei pagamenti” regionali.
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4.2 ANALISI DEI FLUSSI IMMOBILIARI
RIGUARDANTI I CONTRATTI DI
LOCAZIONE 

4.2.1 ANALISI DEI FLUSSI IMMOBILIARI RIGUARDANTI I CONTRATTI DI LOCAZIONE
DELLE PERSONE FISICHE

Nel seguente paragrafo si analizzano i flussi immobiliari riguardanti i contratti di locazione, e  nello specifico
si analizzano il canone annuo e la rendita da immobili locati per classe di età, genere, area geografica,
stato civile, classi di reddito ed ampiezza demografica dei comuni in cui risiedono inquilini e proprietari
degli immobili.

4.2.1.1 ANALISI DELLE CARATTERISTICHE DEI LOCATORI

Complessivamente nel 2010 i proprietari persone fisiche locatori di immobili in Italia sono circa 4 milioni,
mentre le società ed enti non commerciali con immobili locati sono circa 232 mila. 

Dalla Tabella 4.1 e dalla Figura  4.1, emerge una correlazione tra il profilo di età e la frequenza dei locatori
con età compresa tra 51 a 70 anni: si passa, infatti, da circa 11 mila proprietari locatori con età inferiore
a 20 anni, ai 106 mila proprietari tra i 21 e i 30 anni, fino a raggiungere il valore massimo nella fascia
di età compresa tra i 51 e i 70 anni, con 1,3 milioni di soggetti pari al 33% del totale. Tale distribuzione
riflette ovviamente la struttura per età dei proprietari che si concentrano nelle classi di età sopra 50 anni.
Alto anche il numero di contratti registrati dai proprietari in quest’ultima fascia di età: sono infatti quasi
2 milioni sui 4,7 milioni totali. Seguono i proprietari con più di 70 anni che risultano aver registrato circa
1,4 milioni di atti di locazione. Passando ai canoni medi annui si osserva anche in questo caso una
relazione positiva tra l’età dei proprietari locatori e i canoni percepiti; infatti coloro che hanno meno di 20
anni ricavano dall’affitto dei propri immobili un canone medio pari 5,7 mila euro, mentre i proprietari con
più di 70 anni dichiarano un canone medio di 10,5 mila euro (1,9 volte superiore). Tale incremento nei
valori riflette presumibilmente il maggior apprezzamento degli immobili ubicati ad esempio nelle zone più
centrali o semicentrali delle città, detenuti dai proprietari più anziani.
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Tabella  4.1 Distribuzione del numero di contratti di locazione e del canone annuo dei locatori persone fisiche
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Figura 4.1 Distribuzione del canone annuo medio dei locatori persone fisiche per caratteristiche reddituali e

socio-economiche

Dalla distribuzione per genere del numero dei locatori si osserva una sostanziale equidistribuzione tra
uomini e donne: i primi sono solo 32 mila in più rispetto alle seconde e percepiscono un canone di
locazione medio di circa 9,4 mila euro contro gli 8,7 mila euro corrisposti alle donne.

Le distribuzioni per area geografica evidenziano una concentrazione dei proprietari che locano immobili al
Nord (circa 1,7 milioni a fronte di un numero di atti di quasi 2,6 milioni); assai inferiore il numero dei
proprietari locatori al Sud (879 mila) e al Centro (653 mila). In realtà occorre precisare che tale
distribuzione può essere, in parte, influenzata dal basso numero di contratti registrati al Centro-Sud in
rapporto a quello, ben più elevato, osservato nel Nord Italia. 

Il canone di locazione medio più alto si rileva al Centro (11 mila euro) dove, i valori immobiliari risultano
più alti; il secondo valore più elevato si registra al Nord con 9,2 mila euro ed infine al Sud e nelle isole
dove la locazione frutta in media 7,3 mila euro all’anno.

La distribuzione in base allo stato civile dei locatori evidenzia che il 47% di questi è coniugato, l’11% è
celibe o nubile, il 7% è vedovo ed il 4% è o separato o divorziato.

Circa il 29% dei locatori si concentrano nella classe di reddito compresa tra i 10 e i 26 mila euro, seguono
coloro che dichiarano un reddito compreso tra i 26 e i 55 mila euro, che sono circa il 22% del totale.
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Rappresentano il 19% i locatori con meno di 10 mila euro che hanno registrato un numero di atti pari a
838 mila, percependo un canone di locazione medio di 5,2 mila euro. 

Con il crescere del reddito aumenta il canone medio che si ottiene dalla locazione di un immobile: si passa
infatti dai 5,2 mila euro dei locatori con reddito inferiore ai 10 mila euro ai circa 26 mila euro per quelli
con un reddito superiore ai 75 mila euro, riflettendo la circostanza che chi ha redditi più alti ha anche
presumibilmente acquistato immobili di proprietà ad uso investimento da destinare a locazione ovvero
immobili di pregio.

Nei comuni con oltre i 250 mila abitanti, i locatori sono solo 530 mila e registrano in proporzione molti
più contratti delle precedenti classi demografiche con un canone annuo medio più elevato rispetto ai piccoli
centri: in particolare quest’ultimo è pari a 14,3 mila euro nei comuni di grande dimensione, a 9,7 mila
euro nei centri tra i 50 e i 250 mila abitanti, a 8,1 mila euro in quelli tra i 5 e i 50 mila abitanti e a 5,8
mila euro nei comuni con una popolazione inferiore ai 5 mila abitanti. 

4.2.1.2 ANALISI DELLE CARATTERISTICHE DEI LOCATARI

La Tabella 4.2 riporta i contratti registrati dagli inquilini, complessivamente pari a 5,4 milioni (erano 4,6
milioni nel 2009) a fronte di un canone medio di circa 5,6 mila euro. Circa 859 mila inquilini, pari al 16%
del totale, non sono tenuti alla presentazione della dichiarazione: tali soggetti pagano un canone di
locazione medio di circa 4,6 mila euro.

Sono circa 22 mila i locatari sotto i 20 anni, quasi 630 mila quelli con età tra i 21 e i 30 anni, più di 2,3
milioni quelli con età tra i 31 e i 50 anni, 1,1 milioni gli inquilini tra i 51 e i 70 anni e quasi 448 mila gli
ultrasettantenni.  I canoni di locazione più alti, pari a circa 6,2 mila euro l’anno in media, sono corrisposti
dai locatari tra i 31 e 50 anni e tra i 51 e i 70 anni, mentre quelli più bassi (3,9 mila euro l’anno) sono
pagati dagli inquilini con meno di 20 anni.
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Tabella 4.2 Distribuzione del numero dei contratti di locazione e del canone annuo dei locatari persone fisiche
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Figura 4.2 Distribuzione del canone annuo medio dei locatari persone fisiche per caratteristiche reddituali e

socio-economiche

Diversamente da quanto osservato per i locatori, la distribuzione per genere degli inquilini non è uniforme:
sono infatti molto più numerosi gli uomini a cui è intestato un contratto di locazione di un immobile rispetto
alle donne (2,9 contro 1,7 milioni). Anche il canone medio dichiarato dagli inquilini di sesso maschile è
superiore a quello delle donne: 6 mila euro contro 5,5 mila euro (Figura 4.2).

La distribuzione per area geografica evidenzia che il 47% dei contratti di locazione è registrato dagli inquilini
del Nord con un canone medio pari a 5,7 mila euro; il 22% al Sud con canone di locazione pari a 4,9 mila
euro e il 15% al Centro con canone di locazione medio pari a 7,1 mila euro. 

La maggior parte degli inquilini dichiara un reddito inferiore ai 26 mila euro (il 68% del totale) e al crescere
del reddito, il numero di contratti di locazione diminuisce, riflettendo il fatto che soggetti con maggior
reddito e ricchezza tendono ad acquistare immobili più che a prenderli in affitto.

Analogamente a quanto osservato per i proprietari, il canone di locazione medio più elevato si registra nei
grandi centri urbani (7,6 mila euro) mentre quello più basso nei comuni con meno di 5 mila abitanti (in
media 4,6 mila euro). Gli inquilini si concentrano principalmente nei comuni con un numero di abitanti tra
i 5.000 e i 50.000 abitanti (circa il 38% del totale) pagando un canone medio di 5,4 mila euro. A seguire
il 18% dei contratti è registrato nei comuni con una popolazione tra i 50 mila e i 250 mila abitanti, il 15%
nei comuni con più di 250 mila abitanti e il 13%  nei comuni con meno di 5 mila abitanti. 
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4.2.1.3 IL RAPPORTO TRA CANONI DI LOCAZIONE E RENDITE CATASTALI

Nelle Tabella e Figura 4.3 sono riportati gli indici regionali costruiti sulla base del canone di locazione e
della rendita catastale delle abitazioni locate secondo la regione di residenza del locatore persona fisica.
Il valore medio nazionale del rapporto canone/rendita è pari a 7,7 e misura il divario esistente tra le
rendite catastali e il canone di locazione dichiarato. In tabella è presentato inoltre il numero indice
canone/rendita che fornisce per ogni regione la distanza dal valore medio nazionale. Valori superiori a
100 (quindi superiori al dato nazionale) si registrano in Trentino Alto Adige (116), Lombardia (114), Veneto
(107), Toscana (102) ed Emilia Romagna (101), segnalando per i residenti in queste regioni, un maggiore
divario reddito da locazione e rendita catastale degli immobili locati. I valori inferiori si rilevano in Valle
d’Aosta (74), Puglia (78) e Molise (80), indicando il fenomeno opposto.

Tabella 4.3 Rapporto canone locazione/rendita catastale degli immobili locati per regione di residenza dei

locatori persone fisiche
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Figura 4.3 Distribuzione geografica del rapporto canone locazione/rendita catastale degli immobili locati per

regione di residenza dei locatori persone fisiche
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4.2.2 ANALISI DEI FLUSSI IMMOBILIARI RIGUARDANTI I CONTRATTI DI LOCAZIONE
DEI SOGGETTI DIVERSI DALLE PERSONE FISICHE

4.2.2.1 ANALISI DELLE CARATTERISTICHE DEI LOCATORI

I proprietari diversi dalle persone fisiche che locano immobili nel 2010 risultano circa 232 mila unità. A
questi soggetti sono intestati più di 1,5 milioni di contratti. La Tabella 4.4 riporta la distribuzione dei
locatori diversi dalle persone fisiche per area geografica, per classe demografica del comune di residenza,
per dimensione d’impresa e per classe di volumi d’affari.

Per quanto riguarda la distribuzione per area geografica, emerge che circa il 62% delle società ed enti
non commerciali che locano immobili risiede al Nord, il 19,6% al Centro ed il 12,4% al Sud e nelle isole.
Sul totale dei contratti in essere, il Nord incide per il 61%, il Centro per il 19% ed il Sud per l’11%. Il
canone di locazione medio è di circa 192 mila euro considerando tutto il territorio nazionale e risulta più
elevato al Nord (204 mila euro circa) rispetto al Centro (195 mila euro circa) ed al Sud (112 mila euro
circa). Rispetto ai dati riferiti all’anno d’imposta 2009 si osserva un lieve incremento dei canoni di locazione
medi su base nazionale (da 172 mila euro nel 2009 a 192 mila euro nel 2010). Tale variazione è dovuta
all’aumento dei canoni medi nel Nord (+ 23 mila euro circa) e nelle regioni centrali (+ 26 mila euro circa).
In controtendenza è invece il dato del Meridione e delle isole, in cui il canone medio di locazione decresce
tra il 2009 ed il 2010 di circa 4.000 euro. 

Dalla distribuzione delle locazioni per classe demografica del comune di residenza, emerge che i canoni
annui medi seguono un andamento crescente con la classe demografica del comune. Nei comuni con più
di 250.000 abitanti il canone medio annuale (442 mila euro) è più del doppio del canone medio annuale
complessivo (192 mila euro) mentre risulta assai inferiore nei comuni piccoli con meno di 5 mila abitanti
(64 mila euro).

Il 65% circa delle società ed enti non commerciali che locano immobili sono microimprese fino a 5
dipendenti. Questi soggetti presentano tuttavia canoni medi di circa 97 mila euro, notevolmente inferiori
ai canoni medi complessivi (191 mila euro). Le grandi imprese, che rappresentano appena l’1% circa del
totale, percepiscono invece canoni medi annuali assai elevati e superiori ai 5 milioni di euro.
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Tabella 4.4 Distribuzione del numero dei contratti di locazione e del canone annuo dei locatori società ed enti

non commerciali
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La distribuzione per classi di volumi d’affari IVA presenta invece, analogamente all’anno d’imposta 2009,
una notevole concentrazione nelle classi intermedie ed in particolare nelle classi che vanno dai 25.890
euro ai 185.920 euro, in cui si colloca il 35% circa delle persone non fisiche locatrici con canoni medi in
leggero aumento rispetto all’anno precedente. Le imprese che presentano volumi d’affari IVA superiori a
40 milioni di euro registrano invece l’incremento maggiore dei canoni annuali medi  (da 4,7 milioni di euro
nel 2009 raggiungono quasi 6 milioni di euro nel 2010).   

Tabella 4.5 Numero indice del canone di locazione degli immobili locati per regione di residenza dei locatori

società ed enti non commerciali
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Figura 4.4 Distribuzione geografica del numero indice del canone di locazione degli immobili locati per regione

di residenza dei locatori società ed enti non commerciali
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La Tabella 4.5 e la Figura 4.4 riportano la distribuzione regionale dei canoni di locazione corrisposti alle
società ed agli enti non commerciali rispetto alla media nazionale. Nella maggior parte delle regioni del
Nord (ad esclusione di Piemonte, Veneto e Trentino Alto Adige) e nel Lazio il numero indice è maggiore di
100, evidenziando che il flusso di reddito da locazione è maggiore della media nazionale. 

Le regioni meridionali e le isole presentano invece un indice inferiore a 50 ad eccezione della Campania
(95,7) e della Sardegna (69,5).   

La Tabella 4.6 presenta invece la distribuzione per settore di attività economica dei proprietari società ed
enti non commerciali. Analogamente ai dati del 2009, la tabella evidenzia che la maggior parte dei
contratti (il 39% circa) è intestato a società che operano nel settore immobiliare, della ricerca o di altre
professioni; con una quota inferiore ma significativa (21% circa) seguono gli enti della Pubblica
Amministrazione e dell’assicurazione sociale obbligatoria. Il canone di locazione medio più elevato si rileva
invece nel settore dell’intermediazione monetaria e finanziaria (7,7 milioni di euro), seguito dai 3,9 milioni
del settore assicurazioni e fondi pensione.

Tabella 4.6 Distribuzione del numero dei contratti del canone di locazione degli immobili locati per regione di

residenza dei locatori società ed enti non commerciali
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4.2.2.2 ANALISI DELLE CARATTERISTICHE DEI LOCATARI

Con riferimento ai locatari, risulta che nel 2010 i soggetti senza dichiarazione sono circa 217 mila, in
leggero aumento rispetto al 2009 (circa 197 mila), con un’incidenza sul totale dei contratti in vigore di
circa il 15% (Tabella 4.7). Analogamente all’anno 2009, dalla distribuzione per area geografica emerge
che la maggior parte delle società e degli enti non commerciali locatari è concentrata al Nord (51% circa),
mentre al Centro ed al Sud risiedono il 19% e il 15% dei locatari. Sull’ammontare complessivo dei canoni
di locazione il Nord pesa per il 57%, il Centro per il 20% ed il Sud per il 10%.

Rispetto alla media nazionale (62 mila euro annui, + 5 mila euro rispetto al 2009), i canoni di locazione
medi sono superiori al Nord (75 mila euro annui) ed al Centro (69 mila euro), regioni nelle quali si riscontra
un aumento rispetto al 2009 (rispettivamente + 6 mila euro al Nord e + 8 mila euro al Centro). Al Sud i
canoni medi sono invece di circa 37 mila euro e risultano quindi inferiori alla media nazionale sebbene in
leggero aumento rispetto all’anno precedente (+ 3 mila euro).

La ripartizione per classi demografiche mostra che il canone medio dei contratti di locazione è più elevato
nei comuni con oltre 250 mila abitanti (112 mila euro, + 9 mila euro rispetto al 2009). Per i comuni
appartenenti alle altre classi demografiche il canone medio risulta sostanzialmente omogeneo (tra 46
mila euro dei comuni e 54 mila euro) e in leggero aumento rispetto al 2009.

Anche la distribuzione per dimensione d’impresa dei locatari società ed enti non commerciali evidenzia
come la struttura produttiva del paese sia centrata su microimprese e piccole imprese. Infatti i locatari
di questo segmento dimensionale rappresentano circa il 67% del totale. I canoni medi che le società e gli
enti non commerciali corrispondono per la locazione degli immobili crescono al crescere della dimensione
d’impresa, passando da un valore minimo di 29 mila euro ad un valore massimo di quasi 2 milioni di euro
per le grandi imprese locatarie.

Per quanto riguarda la distribuzione per classi di volume d’affari IVA si osserva che i proprietari persone
non fisiche con un volume d’affari inferiore al milione di euro presentano canoni di locazione medi inferiori
alla media complessiva (pari a 62 mila euro). Per le imprese con un volume d’affari maggiore di un milione
di euro i canoni medi risultano crescenti con il volume d’affari, fino a raggiungere il valore massimo (1,8
milioni di euro) per le società e gli enti non commerciali con volume d’affari superiori ai 40 milioni di euro. 

Analogamente all’anno 2009, con riferimento alla distribuzione per natura giuridica (Tabella 4.8), si
osserva che il 38% dei contratti di locazione è intestato alle società a responsabilità limitata e il 13% a
società in nome collettivo.

I canoni medi più elevati e superiori al milione di euro sono corrisposti dagli enti ed istituti di previdenza e
assistenza e dalle società organizzazioni ed enti all' estero.
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Tabella 4.7 Distribuzione del numero dei contratti di locazione e del canone annuo dei locatari società ed enti

non commerciali
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Tabella 4.8 Distribuzione del numero dei contratti di locazione e del canone annuo per natura giuridica dei

locatari società ed enti non commerciali
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4.3 ANALISI DEI FLUSSI IMMOBILIARI
RIGUARDANTI LE ABITAZIONI LOCATE

In questo paragrafo viene presentata un’analisi della distribuzione, secondo la residenza dei proprietari,
delle abitazioni locate, dei canoni lordi percepiti dai locatori, dei valori patrimoniali calcolati in base alle
quotazioni medie OMI e dei rendimenti annui lordi.

Nella Tabella 4.9 sono riportati in sintesi i dati sulle abitazioni dichiarate locate di proprietà delle PF i cui
codici fiscali (dalle intestazioni catastali) consentono l’incrocio con l’informazione sul comune di residenza
dei proprietari. Il numero complessivo di tali abitazioni differisce dal numero indicato nel capitolo 1 (Analisi
degli utilizzi) in quanto non è possibile effettuare l’analisi su circa 191 mila abitazioni per le quali
l’attribuzione dell’utilizzo “locato” è il risultato della ridistribuzione statistica (cfr. Capitolo 7 - Nota
metodologica).

L’analisi è stata quindi effettuata su circa 2,5 milioni di abitazioni locate, di cui il 65,3% (circa 1,65 milioni)
sono di proprietà di locatori residenti nel comune di ubicazione dell’immobile e il 34,7% (circa 880 mila)
sono di proprietà di non residenti. In termini di canone e di valore patrimoniale, le precedenti quote variano
lievemente a favore di quelle dei residenti (Tabella 4.10).

Tra i proprietari non residenti, in Tabella 4.10 è possibile distinguere se il locatore risieda in altro comune
della stessa provincia del comune di ubicazione dell’immobile, in altro comune fuori provincia ma nell’ambito
della stessa regione ovvero risieda fuori regione. Emerge, tra questi casi, che il 20% circa delle abitazioni
appartiene a locatori residenti nella stessa provincia di ubicazione dell’immobile locato.

È interessante osservare che se il canone lordo medio annuo percepito è pari a circa 4,7 mila euro, per
le abitazioni dei residenti fuori regione raggiunge i 4.900 euro/anno e rimane inferiore a 4.500
euro/anno per i locatori residenti in provincia. Tale fenomeno è allo stesso modo evidente per i valori
medi delle abitazioni, mentre i rendimenti lordi risultano maggiori per i locatori residenti nella provincia.

Tabella 4.9 - Abitazioni locate di proprietà di persone fisiche secondo la residenza dei proprietari
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Tabella 4.10 - Quota % abitazioni locate di proprietà di persone fisiche secondo la residenza dei proprietari
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La Tabella 4.11, per regione di residenza dei locatori, riporta l’ammontare complessivo dei canoni percepiti
dai locatori distinguendo le abitazioni ubicate all’interno della regione di residenza dei proprietari ovvero
quelle ubicate fuori regione. Tra le abitazioni locate ve ne sono circa 38 mila (1,5% del totale) alle quali
non è stato possibile associare la residenza del proprietario in quanto mancante o residente all’estero.

La Figura 4.5 mostra la distribuzione della quota di canone lordo percepito dai residenti in una regione da
abitazioni ubicate in altra regione. Emerge che Basilicata e Molise sono le regioni italiane con la quota più
elevata di canone proveniente da abitazioni ubicate fuori confine regionale (oltre il 20% entrambe). In
Sicilia, Puglia e Campania tale quota non supera il 5% del totale.

Tabella 4.11 - Canone lordo abitazioni per regione di residenza dei proprietari locatori secondo l'ubicazione
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Figura 4.5 – Quota % del canone lordo da abitazioni ubicate fuori regione di residenza del locatore
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Nella Tabella 4.12, ancora per regione di residenza dei locatori, sono riportati i valori medi per unità di
superficie e i canoni medi annui relativi alle abitazioni ubicate sul territorio regionale ovvero fuori regione.

Il valore medio unitario delle abitazioni locate è massimo (circa 2.900 €/m2) per le abitazioni locate dai
residenti in Liguria e in Lazio, minimo per quelle in Calabria e in Molise (circa 1.000 €/m2). I residenti
nelle regioni del Sud e nelle Isole sono proprietari di abitazioni locate ubicate fuori regione con un valore
medio unitario sempre nettamente superiore alle abitazioni ubicate entro i confini regionali. Di contro, i
residenti in Liguria, Valle d’Aosta, Trentino-Alto Adige, al Nord, nel Lazio e Toscana, al Centro, possiedono
abitazioni con maggior valore unitario quando sono ubicate nella regione di residenza.

Il canone lordo medio annuo raggiunge il massimo per le abitazioni locate ubicate nel Lazio di proprietà
dei residenti (oltre 7.000 euro/anno), notevolmente superiore al canone percepito dai residenti laziali
per abitazioni ubicate fuori regione (circa 4.900 euro/anno).

Tabella 4.12 – Valore unitario e canone lordo medio abitazioni per regione di residenza dei locatori

I tassi di rendimento lordo medi regionali, riportati in Tabella 4.13, oscillano da 1,7% delle abitazioni in
Valle d’Aosta a 3,4% di quelle in Friuli Venezia Giulia, in entrambi i casi locate da residenti. Buoni rendimenti
si registrano anche per i residenti in Lombardia che affittano abitazioni nella regione (3,3%). 

Inferiori al 2%, oltre che per la Valle d’Aosta, sono i rendimenti delle abitazioni, locate sempre da residenti,
ubicate in Liguria e Campania.

4                FLUSSI DEI REDDITI DERIVANTI DALLE LOCAZIONI DEI FABBRICATI E FLUSSI INTERTERRITORIALI



Il massimo scostamento tra rendimenti di abitazioni nella regione di residenza dei locatori e quelli per
abitazioni locate fuori regione si registra in Liguria, Valle d’Aosta e Campania, dove i residenti ottengono
in più quasi un punto percentuale dalla locazione di abitazioni fuori regione. Di contro i residenti in
Lombardia e in Friuli Venezia Giulia ottengono un rendimento notevolmente minore dalle abitazioni locate
fuori regione. 

Tabella 4.13 – Rendimento lordo abitazioni per regione di residenza dei proprietari locatori
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In Tabella 4.14 sono riportati i dati dei rendimenti lordi calcolati per le abitazioni secondo se il locatore è
residente nella regione ovvero se il proprietario è residente in un’altra regione. Il dato nazionale evidenzia
un rendimento maggiore per i locatori residenti nella regione di ubicazione dell’immobile (2,6% contro il
2,4%). In linea con la differenza nazionale si riscontrano i dati per le regioni Sardegna, Lazio, Marche,
Veneto, Friuli Venezia Giulia e Emilia Romagna. Di contro Lombardia, Abruzzo, Calabria, Molise e Puglia
presentano rendimenti lordi superiori per le abitazioni locate da non residenti. Sono sostanzialmente uguali
i rendimenti lordi nelle restanti regioni.

Tabella 4.14 - Rendimento lordo delle abitazioni locate secondo la residenza dei locatori

I dati disponibili consentono di poter analizzare i flussi in entrata ed in uscita, per ciascun territorio, dei
redditi derivanti dalla locazione di immobili destinati ad uso abitativo. Per ciascuna Regione la potenzialità
dei redditi correnti (si escludono gli incrementi di valore maturati o riscossi) generati dagli asset degli



immobili ad uso residenziale ivi ubicati, è dato dalla dimensione del mercato delle locazioni e dall’ammontare
dei livelli dei canoni che sono generati in tale mercato. Se il mercato delle proprietà fosse territorialmente
“chiuso” ai soli residenti, tali redditi correnti sarebbero percepiti esclusivamente da quest’ultimi. In altri
termini, quei redditi rimarrebbero disponibili a percettori residenti nel territorio di ubicazione degli asset.
Ovviamente non è così, perché il mercato delle proprietà non è “chiuso”. Per cui in ciascuna Regione un
ammontare dei canoni riscossi è percepito da proprietari residenti in altre Regioni. Conseguentemente è
possibile misurare il saldo netto dei flussi di reddito in entrata e in uscita misurato, per ogni Regione, dalla
differenza tra l’ammontare dei redditi da locazione percepiti da proprietari residenti nella j-esima Regione su
abitazioni ubicate in altre Regioni (flusso in entrata) e l’ammontare dei redditi da locazione percepiti da
proprietari residenti in altre Regioni su asset ubicati nella j-esima Regione (flusso in uscita). 

Nella Tabella 4.15 è riportato il risultato. Come è evidente esso è fortemente influenzato dai proprietari
di cui non si conosce la residenza (residenza mancante o all’estero). In ogni caso, è lecito attendersi una
correlazione positiva tra le Regioni che mostrano un livello di saldo positivo più elevato e la sua capacità
di produrre reddito e ricchezza. In effetti, come evidenziato dalla Figura 4.6, sussiste una debole
correlazione tra il saldo netto e il PIL pro-capite a prezzi concatenati (fonte ISTAT). D’altra parte, i motivi
che spingono all’investimento in abitazioni ubicate fuori della Regione di residenza sono vari e sono il
risultato di decisioni cumulate del passato (si pensi alle successioni).

Tabella 4.15 - Saldo flussi interterritoriali canoni lordi per regione

168

GLI IMMOBILI IN ITALIA 2012



169

Figura 4.6 – Saldi flussi interterritoriali canoni lordi per regione e PIL procapite 2009
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