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GLI IMMOBILI IN ITALIA

PREFAZIONE

di Fabrizia Lapecorella (Direttore Generale delle Finanze)

Il progetto “Gli Immobili in Italia”, promosso dal Dipartimento delle Finanze e dall’Agenzia del Territorio,
giunge quest’anno alla sua seconda edizione.

La collaborazione tra il Dipartimento delle Finanze e I'’Agenzia del Territorio, con il supporto del partner
tecnologico SOGEI, ha consentito, per la prima volta, di collegare in modo sistematico le informazioni
disponibili in Anagrafe Tributaria sui “soggetti” proprietari con i dati dell’Archivio Catastale sugli “oggetti”
immabiliari.

La cooperazione tra strutture diverse dellAmministrazione Finanziaria si € confermata assai proficua:
I'obiettivo di coordinare, arricchire e valorizzare linformazione monitorando la qualita dei dati rilevati e
stato perseguito attraverso la condivisione di strategie operative, metodologie e affinamenti delle analisi.

Lintegrazione delle banche dati catastali e delle dichiarazioni dei redditi dei soggetti proprietari ha un’alta
valenza conoscitiva e strategica.

Nella prospettiva dell'attuazione del federalismo fiscale appare, infatti, essenziale disporre di strumenti
sempre pit orientati all'analisi socio-economica e del territorio che incrocino le principali grandezze sugli
stock e sui flussi generati dagli immobili dichiarati al fisco e censiti dal catasto con informazioni relative
alle caratteristiche sociali, culturali, economiche, e patrimoniali dei contribuenti.

In questo quadro programmatico, il dialogo tra le banche dati si & rivelato cruciale per completare il
patrimonio informativo dell’Anagrafe Tributaria anche con i dati piu significativi che si originano nella
gestione fiscale delle realta territoriali.

In questo volume, le attivita gia awiate nel 2009 sono state sviluppate in due diverse direzioni.

In primo luogo, con particolare riferimento all'utilizzo degli immobili, & stato possibile migliorare il matching
tra banche dati del catasto e delle dichiarazioni fiscali, grazie alla recente acquisizione da parte del
Dipartimento delle Finanze di flussi aggiornati sulle riscossioni delllmposta Comunale degli Immobili,
a seguito del decreto interdirigenziale del Ministero dellEconomia e delle Finanze del 10 dicembre 2008.

In secondo luogo e stato fortemente migliorato il contenuto informativo della banca dati integrata: oggi
siamo in grado di correlare puntualmente le informazioni reddituali, socio-anagrafiche e patrimoniali relative
a circa 23 milioni di proprietari di immaobili persone fisiche che presentano la dichiarazione dei redditi, alle
oltre 70 milioni di quote o porzioni di immabili da essi detenute.

L'enorme mole di informazioni integrate disponibili consentira a breve di progettare strumenti utili sia a

fornire robusto supporto alle scelte di politica tributaria inerenti alla tassazione immobiliare sia a indirizzare
e orientare l'attivita di accertamento e di contrasto all’'evasione.



PREFAZIONE

Il bilancio di questa esperienza rafforza il convincimento che “conoscere per decidere” sia la premessa
indispensabile per la costruzione di quadri di comprensione appropriati del contesto socio-economico
italiano sui quali & possibile basare la progettazione di percorsi di riforma efficaci, aprendo nel contempo
a possibili e necessarie interazioni tra tutti i soggetti istituzionali interessati.

attivita del Dipartimento delle Finanze e del’Agenzia del Territorio proseguira nei prossimi anni su questa

linea, con l'elaborazione di ulteriori documenti metodologici e di analisi, consolidando Iimportante
esperienza sin qui maturata.

Fabrizia Lapecorella




GLI IMMOBILI IN ITALIA

PREFAZIONE

di Gabriella Alemanno (Direttore Agenzia del Territorio)

Il primo volume “Gli Immobili in Italia”, nato da un’intuizione del Ministro del’Economia e delle Finanze prof.
Giulio Tremonti e presentato nel gennaio 2009, & stato espressione di una importante sinergia sviluppata
allinterno dellAmministrazione Finanziaria. Attraverso la collaborazione tra Dipartimento delle Finanze,
Agenzia del Territorio e con l'ausilio della SOGEI, si & realizzato un incrocio tra banche dati in grado di
ricostruire, per ciascuna unita immobiliare, le informazioni concernenti I'utilizzo del bene dichiarato al fisco
da parte del soggetto proprietario.

Da tale lavoro & scaturita una mappa inedita del patrimonio immobiliare privato, capace di identificare,
con fini statistici, la distribuzione delle unita abitative in base alle categorie catastali ed alle dichiarazioni
fiscali. Successivamente si & sviluppato un nuovo percorso che ha portato alla redazione di questo volume,
percorrendo tre direttrici principali.

La prima e stata quella dellintegrazione e dell'affinamento del contenuto del sistema informativo gia
elaborato. Per esempio, sono stati lavorati anche i dati censuari concernenti le Province autonome di
Trento e Bolzano delegate, per legge, alla gestione del proprio catasto e si sono recuperate preziose
informazioni utilizzando gli archivi relativi ai versamenti ICI.

La seconda e stata quella di aumentare la quantita di informazioni tratte dagli archivi dellAgenzia del
Territorio con riferimento alle unita immobiliari a destinazione residenziale. Per le abitazioni e le relative
pertinenze, altresi, & stata effettuata una stima delle superfici lorde e una stima del valore di mercato,
utilizzando le quotazioni dellOsservatorio del mercato immobiliare dell’Agenzia.

Un ulteriore percorso e stato quello di traslare queste informazioni sui soggetti persone fisiche, estraendo
le caratteristiche socio-economiche dei proprietari di immobili dai dati del’Anagrafe Tributaria.

Il risultato conseguito esprime, pertanto, un significativo miglioramento della qualita e della quantita
dell'informazione elaborata pur contenendo, ancora, alcune criticita relative alla rappresentazione dei dati
a fini fiscali.

Tuttavia, la quantita enorme dei dati messi in relazione consente comunque di tracciare un quadro
sufficientemente esaustivo dei fenomeni connessi alla proprieta immobiliare ed in particolare al settore
abitativo.

Il tentativo posto in essere dal Dipartimento delle Finanze e dallAgenzia del Territorio, anche attraverso
guesta pubblicazione annuale, € quello di delineare uno studio che consenta, da un lato, di poter conoscere
meglio il territorio nazionale e, dall’altro, di poter analizzare la consistenza e la distribuzione di una delle
componenti principali della ricchezza degli italiani.



PREFAZIONE

Il definitivo superamento dei residui livelli di incoerenza degli archivi esistenti sara un obiettivo prioritario
dellAgenzia, anche alla luce delle previsioni recate dall'articolo 19 del D.L. 31 maggio 2010, n. 78,

attualmente in fase di conversione, che istituisce I"Anagrafe Immabiliare Integrata” ed introduce nel
sistema vigente, I'attestazione integrata ipotecaria-catastale.

Tale prestigioso progetto permettera l'alineamento delle banche dati del Catasto e della Pubblicita
Immobiliare, consentendo di porre al centro del sistema gli immaobili con le informazioni censuarie ad essi

connesse e le diverse tipologie di diritti reali sugli stessi.

Ulteriore stato di perfezionamento della mappa del patrimonio immobiliare sara anche dato dall'incrocio
dei dati immobiliari recati dall’Anagrafe Tributaria.

In tal modo, si otterra un risultato di alto profilo statistico, che potra essere ancora migliorato nelle
successive edizioni, dalle quali sara possibile leggere anche gli andamenti delle variabili osservate.

Un programma ambizioso che I'Agenzia del Territorio intende onorare anche per il futuro.

Gabriella Alemanno
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di Gianni Guerrieri (Agenzia del Territorio)

e Maria Teresa Monteduro (Dipartimento delle Finanze)

(Questa seconda edizione di “Gli Immobili In Italia” presenta contenuti senza dubbio arricchiti. Non e pero
mutato I'obiettivo di fondo che ha spinto il Dipartimento delle Finanze del Ministero dellEconomia e delle
Finanze e I'Agenzia del Territorio ad unire le forze per coniugare le informazioni presenti negli archivi delle
dichiarazioni dei redditi ed in quelli del catasto italiano. Lobiettivo rimane infatti quello di delineare un
guadro unitario delle informazioni esistenti in modo da comprendere e leggere i fenomeni inerenti redditi,
ricchezza e imponibili fiscali derivanti dalla proprieta immabiliare (con I'esclusione per ora dei terreni).

Pur rinviando all'apposita nota (capitolo 6) sui metodi e sui criteri utilizzati per connettere informazioni
concernenti i soggetti proprietari di immobili con gli oggetti di proprieta, va tuttavia reso evidente il
principio-base dietro a questo dialogo tra banche dati (per riprendere un’espressione della scorsa edizione):
e I'apparentemente owvio criterio di associare ciascuna singola unita immobiliare presente nell’archivio
catastale dei fabbricati sia alla zona omogenea di mercato (zona OMI), ove e collocata geograficamente
I'unita, sia al soggetto proprietario e alle sue caratteristiche risultanti dalla dichiarazione dei redditi.

L'apparente owvieta dipende dal fatto che le chiavi del dialogo non sono sempre disponibili. Se gli intestatari
iscritti nei file del catasto ed il loro codice fiscale fossero sempre coerenti con la situazione di fatto
esistente, e se per contro nelle dichiarazioni dei redditi vi fossero gli identificativi catastali degli immobili
dei proprietari, le chiavi sarebbero perfette. Non & cosi. Gli archivi del catasto soffrono ancora di un
residuo nucleo di intestatari catastali privi di codice fiscale e soprattutto non sempre le parti presentano
o hanno presentato la cosiddetta “voltura catastale”, ossia I'atto mediante il quale assicurano l'esatta
registrazione in catasto del proprietario.

Nell'ultimo decennio sono stati fatti passi enormi al riguardo e ormai da tempo, per tutti gli atti di
trasferimento tra vivi, la voltura catastale &€ automatica. Rimangono i trasferimenti per successione
ereditaria per i quali sovente le parti non presentano la relativa voltura allAgenzia del Territorio, sicché
risultano ancora proprieta intestate a persone decedute. Ma anche questo residuo di incoerenza sara
nel prossimo futuro rimosso, provvedendo a forme, anche in questo caso, di voltura automatica. Non a
caso il recente Decreto Legge 31 Maggio 2010, n. 78 art. 19, nei commi da 1 a 4 norma le modalita
per l'attivazione dell”Anagrafe Immobiliare Integrata” e per lintroduzione della “attestazione integrata
ipotecario-catastale”, il cui funzionamento presuppone I'annullamento o almeno la minimizzazione delle
situazioni di incoerenza tra gli archivi di pubblicita immaobiliare e quelli catastali, anzitutto per quanto
concerne gli intestatari delle unita immaobiliari.

In ogni caso, anche qualora il proprietario effettivo fosse registrato come intestatario catastale, la
correlazione con i dati della dichiarazione fiscale non sarebbe comunque immediata. Infatti, se il
contribuente fosse proprietario di pit unita immobiliari nello stesso comune e le utilizzasse in modo
diversificato, non essendo prevista la trascrizione dell'identificativo catastale nella dichiarazione dei redditi,
I'unico modo per associare le unita immobiliari dichiarate con quelle presenti nell’archivio catastale e
attraverso la rendita catastale. Ossia mediante la verifica della coincidenza tra rendita catastale trascritta



nella dichiarazione dei redditi e quella risultante in catasto. Owiamente basta un piccolo errore di
trascrizione da parte del contribuente oppure la presenza di rendite uguali su pit unita immaobiliari (puo
accadere facilmente se le unita immobiliari appartengono allo stesso stabile), ed & impossibile ottenere
un link certo tra dati catastali e dati tributari. E’ evidente, peraltro, che in ogni caso gli immobili censiti in
catasto devono necessariamente essere in numero maggiore di quelli rintracciabili nelle dichiarazioni dei
redditi, non foss’altro che per I'esistenza di contribuenti esenti dalla dichiarazione e proprietari di sole
abitazioni principali.

Abbiamo voluto soffermarci sulle difficolta ad incrociare i dati dei diversi archivi per rendere evidente che
il database che e stato possibile ricostruire, e su cui sono state svolte le elaborazioni che presenteremo
in guesto volume, ha comunque una valenza di natura statistica e non amministrativa. Anzi, queste
difficolta sono tali che per cido che concerne i proprietari diversi dalle persone fisiche (societa, enti,
fondazioni, ecc) si e resa impercorribile I'analisi circa l'utilizzo del patrimonio di proprieta o I'analisi volta a
correlare la situazione societaria, per come descritta dalle dichiarazioni dei redditi, e i valori del patrimaonio
immobiliare posseduto. Su questo segmento rimane molto da fare, in quanto e assente nella dichiarazione
uno specifico quadro dedicato agli immoabili di proprieta, analogo a quello disponibile per le persone fisiche,
e quindi non e possibile alcuna significativa analisi di dettaglio.

Un fatto € comunque inequivocabile: rispetto alla scorsa edizione sono stati ottenuti notevoli miglioramenti
nel grado di coerenza tra le banche dati, come testimoniato dalla netta riduzione del peso degli immaobili
di persone fisiche non riscontrati nelle dichiarazioni dei redditi, che passano dal 9,5% al 5,6%, nonche
dal fatto che le unita per le quali non e stato possibile ricostruire I'utilizzo passano dal 2,8% allo O,7%.

L'accresciuta coerenza dellinformazione contenuta tra i diversi archivi deriva sicuramente dal continuo
miglioramento apportato dalle innovazioni procedurali — tecnologiche degli adempimenti tributari e/o
catastali. Deriva anche dagli ulteriori affinamenti di metodo e di elaborazione condotti in questa edizione
di “Gli Immobili in Italia”. Tra l'altro va sottolineato che in questa edizione & stato possibile poter inserire
anche i dati del Catasto delle Province autonome di Trento e Bolzano. In ogni caso, il miglior dialogo tra
banche dati, oltre a permettere di rendere piu efficace I'azione dellAmministrazione Finanziaria nel suo
complesso, aiuta a comprendere i fenomeni economico-sociali con dati piu certi.

L'analisi della ricchezza immobiliare dei proprietari e della sua composizione fornisce, infatti, informazioni
fondamentali per comprendere il tenore di vita dei soggetti proprietari, considerato che alcune componenti
delle attivita reali - come l'abitazione di residenza - svolgono al tempo stesso la funzione di beni di consumo
(in quanto fonte di servizi abitativi) e di investimento. Inoltre le modalita con cui la ricchezza immobiliare
viene allocata tra le varie fasce della popolazione consente di trarre indicazioni di grande interesse circa
le strutture sociali e le politiche redistributive.

In effetti, le attivita immobiliari costituiscono la componente principale della ricchezza delle famiglie italiane,
in particolare le abitazioni. Secondo recenti stime della Banca d'ltalia, il valore delle abitazioni ammonta
nel 2008 a circa 4.700 miliardi di euro, ed e pari al'82% delle attivita reali delle famiglie consumatrici
(fonte: Banca d'ltalia, La ricchezza delle famiglie italiane, Supplementi al Bollettino Statistico, n.67, 20089).
Il valore del patrimonio familiare risulta oggi pari a quattro volte quello del reddito disponibile, ed e
considerevolmente piu alto rispetto alla Francia e alla Germania (2,5 e 3,1 volte rispettivamente).

Esistono oggi vari contributi in letteratura che pongono a confronto la ricchezza delle famiglie italiane, ed
in particolare quella relativa alle attivita reali con i rispettivi valori reddituali. Associando i dati sulla ricchezza
finanziaria desumibili dai Conti finanziari della Banca d'ltalia con informazioni di natura campionaria, &
possibile ottenere informazioni economiche e socio-demografiche a livello di singola unita familiare e
studiare gli aspetti distributivi dei valori patrimoniali e reddituali delle famiglie. Le indagini campionarie



possono pero presentare problemi di qualita delle stime, attribuibili sia ad errori campionari che ad errori
non campionari, nonché problemi di rappresentativita del campione legati al processo di partecipazione
(selection bias) e alla reticenza delle famiglie intervistate a dichiarare in parte (under-reporting) o del tutto
(non-reporting) le attivita detenute.

Questo lavoro adotta una prospettiva differente dalla letteratura esistente in quanto sfrutta la vastita di
informazioni desumibili dai dati a disposizione dell’Anagrafe Tributaria e dagli archivi catastali per ricostruire
la proprieta degli immobili (fabbricati) censiti al Catasto e di quella rilevata nelle dichiarazioni dei redditi.
Tale scelta e sostanzialmente motivata dalla disponibilita di dettagliate ed aggiornate informazioni sullo
stock e sui flussi a livello di singolo contribuente e si basa sull'integrazione puntuale per contribuente
persona fisica dei dati immabiliari presenti congiuntamente nelle banche dati reddituali e nella banca dati
catastale.

Owiamente questa scelta comporta il limite, di non poco conto, per alcuni tipi di analisi, di fondarsi su dati
fiscali che come noto sul lato dei redditi dichiarati presentano incompletezze dovute sia a fenomeni di
evasione, sia ad imposte sostitutive che permettono di non cumulare alcuni redditi (in particolare quelli di
natura finanziaria) a quelli da presentare invece nella dichiarazione annuale al fisco. Sul piano poi delle
rendite catastali € noto che esse si riferiscono ormai ai redditi netti di oltre 20 anni addietro e che oggi,
dopo il lungo boom immobiliare, presentano significative sperequazioni territoriali, anche interne ai singoli
comuni e anche per comuni di piccola dimensione, se il riferimento all’equita & ai redditi e ai valori di
mercato. Owiamente le stesse sperequazioni affliggono i dati dei valori catastali (rendita incrementata del
5% e moltiplicata per i coefficienti moltiplicativi utilizzati ai fini ICl o ai fini dellimposta di registro). Sui dati
dello stock catastale, infine, e possibile, pur se non quantificabile, che non vi sia piena conformita tra le
destinazioni d'uso censite catastalmente (abitazioni, uffici, capannoni, ecc) e la realta di fatto. Inoltre,
esistono gli immobili non censiti e, al riguardo, si rammenta che proprio quest'anno I'’Agenzia del Territorio
ha completato I'azione di ricognizione con l'ausilio di foto aeree, scovando nel complesso circa due milioni
di particelle terreni con strutture edificate e non dichiarate e quindi non censite al Catasto.

Tuttavia, limitatamente agli immobili residenziali, ai fini di fornire una stima del valore della ricchezza
immobiliare nel 2008, si e utilizzato un metodo che, partendo dai dati individuali fiscali dei proprietari e
degli immobili (ad uso abitativo) contenuti negli archivi statistici del’Anagrafe Tributaria e del Catasto
urbano, associa le quotazioni medie che approssimano i reali valori di mercato degli immobili (Osservatorio
del Mercato immobiliare dell’Agenzia del Territorio) per arrivare a stimare il valore della ricchezza
immobiliare.

In ogni caso, anche tenendo presenti tutti questi limiti, & evidente che poter esercitare I'analisi su un
patrimonio informativo che coinvolge ben oltre 20 milioni di soggetti e circa 58 milioni di unita immobiliari,
consente di cogliere alcune tendenze di fondo dei fenomeni socio-economici del Paese. Per I'esattezza, il
numero di proprietari persone fisiche che risultano titolari di immaobili, con riferimento al 2008, negli
archivi catastali e di circa 30 milioni: escludendo i titolari di nuda proprieta, risultano 28 milioni effettivi.
Lincrocio dei dati fiscali delle dichiarazioni dei redditi con le informazioni estratte dall'archivio del catasto
ha consentito di abbinare circa 23,1 milioni di proprietari.

I livello di abbinamento ottenuto per contribuente e per quota immobiliare consente anzitutto, a questa
nuova edizione di “Gli Immaobili in Italia”, il consolidamento dell'analisi sugli utilizzi, dichiarati fiscalmente,
del patrimonio immobiliare, in particolare delle persone fisiche (capitolo 2). Il quadro di fondo degli utilizzi
permane sostanzialmente analogo a quello gia delineato nella scorsa edizione. Non si ritiene corretto, dati
gli affinamenti introdotti, effettuare un’analisi delle variazioni tra il 2008 ed il 2007. Si segnala solo
I'opportunita che, una volta consolidati i metodi di elaborazione, le successive edizioni annuali potranno
fornire anche un’analisi degli andamenti relativamente agli utilizzi del patrimonio immaobiliare. Cio potra



accrescere indubbiamente la capacita di conoscenza del territorio e di rilevanti fenomeni economico-saociali
sia connessi all'uso degli immobili residenziali, sia a quelli relativi agli immobili strumentali e ad uso
commerciale, terziario o produttivo.

| capitoli 3, 4 e 5 costituiscono invece una novita, essendo dedicati ad una analisi specifica e approfondita
sul patrimonio immobiliare detenuto in proprieta dalle persone fisiche, in particolare su quello residenziale.

Al riguardo rileva, anche rispetto ad altri studi, la stima che e stata effettuata, a partire dai dati censiti
come patrimonio abitativo nel catasto italiano, della superficie lorda di ciascuna unita abitativa.
Moltiplicando il valore medio delle quotazioni della zona OMI in cui & collocata I'abitazione stessa (nel 75%
dei casi), oppure il valore medio comunale tratto dalle quotazioni OMI opportunamente ponderato (nel
restante 25% dei casi), si & ricavato un valore patrimoniale stimato a livello micro e aggregato ai fini delle
stime territoriali a livello regionale. Un grado di dettaglio, come si & prima accennato, che permette di
superare i rischi propri delle indagini campionarie, nonché di rendere piu certe le stime delle superfici
degli spazi abitativi.

A partire da questi dati, il capitolo 3 analizza la distribuzione territoriale dello spazio abitativo e del suo
valore a prezzi di mercato. Owiamente I'obiettivo & quello di fornire una stima del valore complessivo del
patrimonio immobiliare per regione. Allo stato attuale, tuttavia, € possibile procedere soltanto con la stima
del valore del solo patrimonio abitativo, comprensivo delle pertinenze, di proprieta delle persone fisiche.
Per il settore residenziale, con il metodo sopra descritto (si veda anche il capitolo B) si e ottenuta una
stima del valore del patrimonio abitativo italiano, comprensivo delle pertinenze, pari a circa 5.624 miliardi
di euro, che risulta nettamente superiore a quella sopra riportata, molto probabilmente a causa di una
diversa stima della superficie delle abitazioni.

E’ plausibile che alcune unita immobiliari censite come abitazioni in catasto siano diversamente utilizzate.
E’ vero pero anche il contrario, e questo tende a contemperare una eventuale sovrastima.

| risultati mostrano che sul piano della distribuzione territoriale della ricchezza incorporata nel patrimonio
abitativo la cesura Nord-Sud & meno accentuata. In generale, infatti, pur risultando i valori medi unitari
per le abitazioni piu bassi al Sud e nelle Isole, alcune singole regioni meridionali, come ad esempio la
Campania, hanno valori superiori, in media, alla Lombardia.

D’altra parte mettere in relazione il valore del patrimonio abitativo e variabili economiche come il PIL
regionale pud consentire alcune riflessioni anche sullo stesso modello economico esistente nei vari
territori, fornendo una fotografia al 2008.

Il capitolo 4 sposta drasticamente l'ottica da cui si osserva il fenomeno della proprieta immobiliare. Si
passa dalloggetto immaobiliare al soggetto proprietario.

In particolare, si fornisce un quadro dettagliato della proprieta dichiarata dai contribuenti italiani al fisco,
noncheé si rilevano e analizzano i valori degli imponibili immaobiliari in relazione ai redditi e alle caratteristiche
socio-economiche dei proprietari.

Nell'osservare la distribuzione territoriale del valore imponibile degli immobili (fabbricati) dal punto di vista
dei proprietari, occorre cautela allorché si analizza I'attribuzione del valore imponibile ICI alle regioni italiane.
Deve essere chiaro, infatti, che questo rappresenta il valore imponibile imputabile al contribuente e quindi
al territorio in cui risiede il contribuente medesimo, che sara diverso dal luogo in cui sara incassata I'ICl
(luogo corrispondente a dove & ubicato I'immobile).



Il capitolo 4, in definitiva si focalizza sui seguenti aspetti:

¢ |a distribuzione e la composizione del patrimonio immobiliare ai fini fiscali dei contribuenti proprietari
e la relazione esistente con i flussi reddituali derivanti dal reddito di fabbricati;

* |e caratteristiche socio-demografiche che influenzano I'ammontare del valore fiscale del patrimonio
immaobiliare e la sua composizione.

Alcuni aspetti noti sono confermati dalle analisi dei dati elaborati. In particolare, il 55% dei contribuenti
Irpef dichiara reddito di fabbricati e quindi & proprietario di quote di immobili. Il reddito medio complessivo
dei proprietari € normalmente superiore a quello dei restanti contribuenti. D’altra parte la quota di
contribuenti che e anche proprietaria di immobili aumenta al crescere del reddito complessivo. Di rilievo
anche la maggiore concentrazione, rispetto al reddito, dellimponibile ICI (comprensivo dell’abitazione
principale) utilizzato come proxy della ricchezza. Per esempio, I'8,3% dei contribuenti dichiara come reddito
prevalente quello derivante dalla proprieta immobiliare e a questo gruppo é associato il 18% del valore
imponibile ICl. Per dipendenti e pensionati, che rappresentano oltre '80% dei soggetti proprietari, il valore
imponibile ICI rappresenta una quota del 68%.

Il valore imponibile ICI & pari a 3,6 volte il reddito disponibile medio dei proprietari: a fronte di un reddito
medio di 17 mila euro, il valore imponibile dello stock immoabiliare & di circa 62 mila euro. Analizzando le
informazioni per decili di reddito disponibile si osserva che il peso del patrimonio sul reddito diminuisce
per i decili piu elevati. Per contro, il 10% dei proprietari piu poveri presenta un grado di patrimonializzazione
pit alto a fronte di flussi reddituali bassi o nulli (in questa situazione rientra il caso delle intestazioni
congiunte di quote di proprieta alle mogli casalinghe o dei dipendenti parttime). Una riflessione meritano
le categorie dei lavoratori autonomi e quella dei rentier (proprietari con fonte di reddito prevalente quello
da fabbricati): in media, per queste categorie, € meno rilevante, tra le fonti di entrata, il reddito da lavoro
ed assume invece un peso maggiore il patrimonio immobiliare. E infatti la categoria dei rentier che
evidenzia i valori medi degli imponibili immobiliari piu elevati rispetto al reddito e, a seguire per i primi 7
decili, i lavoratori autonomi e i titolari di reddito di impresa e partecipazione.

Peraltro rileva che la categoria dei rentier beneficia di un reddito medio da fabbricati di gran lunga piu
elevato (dell’'ordine di 4,5 volte superiore) di quello che dichiara l'insieme dei proprietari di immobili. Questo
e dovuto al fatto che per i rentier il reddito da fabbricati deriva soprattutto da canoni di locazione, mentre
per gran parte degli altri proprietari l'incidenza piu elevata (o unica) sul reddito da fabbricati & data dalla
rendita catastale dell'abitazione principale.

In relazione alle caratteristiche socio-demografiche, emerge che la proprieta immobiliare e detenuta per
i due terzi dai contribuenti coniugati e per un terzo dai single (celibi, vedovi o separati/divorziati). Rilevante
e anche la diffusione della proprieta tra le classi di reddito meno agiate: il 73% dei proprietari dichiara
infatti un reddito complessivo al di sotto dei 26 mila euro.

Esiste inoltre una relazione tra il patrimonio abitativo e il ciclo di vita dei proprietari, con un incremento
degli imponibili ICI fino alleta del pensionamento, e una successiva inversione, quando i soggetti
decumulano la ricchezza per compensare il calo nei redditi percepiti. Mentre i contribuenti con meno di
30 anni sono una quota relativamente marginale e detengono imponibili ICl pro-capite tra 32 mila e 35
mila euro, crescono fino a 16 milioni i proprietari di immoebili con pit di 30 anni e fino a 70. Ma e nella
classe di eta tra 50 e 70 anni che si puo rilevare un consistente incremento dell'imponibile ICI medio (e
del reddito imponibile Irpef): il valore imponibile tende ad aumentare quindi con I'eta fino al pensionamento,
per poi decrescere successivamente.



Il dato comunque pit interessante relativamente al legame tra ciclo di vita e acquisizione della proprieta,
emerge quando si considerano le abitazioni al valore di mercato, che € una proxy piu aderente alla
ricchezza effettiva detenuta. | proprietari oltre 70 anni a fronte di un imponibile ICI medio pari a quasi 56
mila euro, dispongono di immobili il cui valore medio di mercato e di 228 mila euro: esiste percio un
significativo divario tra il valore ricavato in base alla rendita catastale e il valore di mercato delle relative
abitazioni. Si potrebbe trattare in questi casi di persone anziane che abitano piu frequentemente in
abitazioni classificate in catasto a livello modesto (per esempio, abitazioni popolari o ultrapopolari) che nel
tempo hanno comungue acquisito (perché ubicate in zone centrali o semicentrali delle citta) maggior valore
di mercato.

Infine, nel capitolo 5 sono riportate alcune analisi, limitate al settore residenziale, sulla relazione esistente
tra imponibili fiscali e valore di mercato delle abitazioni, sia in termini patrimoniali che reddituali. Anche in
guesto caso la distribuzione territoriale va letta con due ottiche diverse tra i primi due paragrafi (paragrafo
5.1 e 5.2) ed il paragrafo 5.3.

Nei paragrafi 5.1 e 5.2 I'ottica della distribuzione territoriale e quella del luogo di residenza del proprietario
immobiliare. In particolare, nel paragrafo 5.1 € analizzata la relazione esistente tra I'imponibile ICl calcolato
in base alle rendite catastali e il valore di mercato degli immobili (valore OMI) per i contribuenti proprietari
di immobili del comparto abitativo residenziale. Nel paragrafo 5.2 e invece analizzata la relazione esistente
tra i canoni di locazione e le rendite catastali per le abitazioni di proprieta date in locazione.

Il paragrafo 5.3 si incentra sulla diversita territoriale degli imponibili connessi ai trasferimenti della
proprieta delle abitazioni e ai relativi valori di mercato, assumendo, di nuovo, la distribuzione territoriale
in funzione dell’'ubicazione dellimmoabile.

| risultati suggeriscono che lo stock immabiliare abitativo di proprieta delle persone fisiche valutato ai
prezzi di mercato € pari a circa 3,7 volte il corrispondente valore imponibile fiscale. Sul territorio, per i
proprietari residenti in Trentino Alto-Adige e Campania la ricchezza immaobiliare & rispettivamente 5,5 e
4,6 volte I'imponibile ICl, segnalando uno scostamento abbastanza significativo dei valori imponibili fiscali
rispetto alla ricchezza immobiliare valutata a prezzi di mercato. Nei grandi centri urbani il rapporto tra
stock abitativo a prezzi di mercato e valori imponibili € sostanzialmente in linea con la media nazionale; e
invece piu basso per i centri di media dimensione.

Se e un fatto noto che in Italia la proprieta immobiliare & estremamente diffusa soprattutto per le abitazioni
di residenza, altrettanto bassa risulta I'incidenza delle abitazioni di proprieta di persone fisiche locate
dichiarate al fisco (solo 2,7 milioni). Peraltro i canoni di locazione medi delle abitazioni sono 8 volte le
rispettive rendite, con un massimo in Lombardia (9,7 volte) e un minimo in Valle d’Aosta (5,7 volte).

Infine, emerge che i valori delle compravendite delle abitazioni a prezzi di mercato sono circa 3,2 volte
i relativi valori imponibili, confermando che effettivamente l'attuale base imponibile dei trasferimenti
immaobiliari, basata sui parametri catastali dei beni immobili, non rispecchia oggi I'effettivo valore di
mercato.

Completa il volume la nota metodologica in cui si spiegano criteri e metodi utilizzati nell'elaborazione dei dati,
nonché due allegati tecnici che illustrano rispettivamente le categorie catastali vigenti e le categorie degli
“utilizzi” degli immobili ai fini della compilazione del quadro relativo ai fabbricati nella dichiarazione dei redditi.

Pur trattandosi di un lavoro largamente comune, si ritiene doveroso render conto che i capitoli 2 e 3 sono a cura
dell’Agenzia del Territorio, mentre i capitoli 4 e 5 sono a cura del Dipartimento delle Finanze (tranne il paragrafo 5.3
a cura dell’Agenzia del Territorio]. Il Capitolo 6 é stato redatto congiuntamente con l'ausilio operativo di SOGEI.
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GLI IMMOBILI IN ITALIA

LO STOCK IMMOBILIARE
"IN ITALIA: ANALISI DEGLI
UTILIZZI

Lo scorso anno furono presentati i risultati della prima operazione di incrocio massivo e completo delle
banche dati catastali e delle dichiarazioni dei redditi (nelle diverse forme: UNICO, 730, CUD).
In quell'occasione fu offerto un quadro generale di analisi dello stock e del suo utilizzo, o almeno di quello
fiscalmente dichiarato. | risultati di quel rapporto sono stati replicati per I'anno di imposta 2008 e con
riferimento allo stock immobiliare al 31/12/2008 (i metodi utilizzati per effettuare queste operazioni
sono descritti nella nota metodologica).

2.1 DATI NAZIONALI

Le unita immobiliari censite al catasto nelle categorie A, B, C, D ed E sono risultate pari a 57.822.621.
La rendita catastale complessivamente attribuita € pari a oltre 32,7 miliardi di euro. Il 56,3% di queste
unita immobiliari sono abitazioni e un ulteriore 35,8% sono unita immabiliari riferibili in larga massima alle
pertinenze residenziali (cantine e locali di deposito, box e posti auto), solo il 7,8% delle unita immabiliari non
appartiene al settore residenziale. Se si valuta il peso in termini di rendita catastale risulta che a questo
7,8% e pero attribuito il 47% della rendita complessiva.

Tabella 2.1
Riepilogo Nazionale Stack Immobiliare
Totale [taba Fersone Fisiche Fersore Non Fsice

Tipologia PMurnero ULU B Humers LU T Mamers UL T
Asitazan ErRTER b 5,33 20,507 658 51,19 2575054 515
Pestirznze JOFLE LTS 35,83 16114917 L33 £.603.258 4,50
MNen resdderriale £ 500,554 7B L (L | 4,54 1.732.151 EALY
Ttale Sr.a2d ezl 100,00 50511353 a7,36 7311263 12 6=

Renidila % Rardila % Rerdila o
Anitaran 1h. AREL02 55500 Al 4 13820 10082% ar1 1.481.522.115 4,53
Pertiranze 1980, 767,093 6,05 1657470013 507 323297080 0,5
Mom resacereiale 15,380, 755, 050 47,01 425126339 1158 11,165 620,741 iz
Tetale 32.730.595 113 100,00 19740 g03 177 50,36 L2.970.B97 535 30,64
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La distribuzione della proprieta tra persone fisiche (PF) e persone non fisiche (PNF) e nettamente a favore
delle prime per quanto concerne il settore residenziale (abitazioni e pertinenze), sia in termini di stock
(numero di unita immobiliari) che di rendite catastali. Infatti, oltre il 90% delle abitazioni (sia stock che
rendita) e attribuibile alle persone fisiche. La percentuale scende per le pertinenze (locali di deposito e
box/posti auto), rispettivamente all'87% sullo stock e al’'84% sulle rendite.

Le PF detengono una quota comunque considerevole, pari al 62% circa, in termini di stock immabiliare
anche relativamente al settore non residenziale. Risulta particolarmente rilevante la quota di negozi e
botteghe. Tuttavia, in termini di rendita catastale la quota attribuibile alle PF scende al 27%. Il motivo e
dovuto agli immobili delle categorie catastali del Gruppo D in cui sono inseriti gli opifici, le industrie, le
grandi strutture del terziario e del commerciale, che seppure numericamente poche (poco piu di un
milione, circa il 2% dello stock) evidenziano una rendita assai elevata che nel complesso pesa per circa il
27%. Ben il 63% delle unita immobiliari del Gruppo D sono di proprieta di PNF.

Con riferimento agli utilizzi, come e noto, le dichiarazioni dei redditi permettono di evidenziare
sostanzialmente tre casi:

1. abitazioni principali e relative pertinenze;

2. immobili (abitazioni, negozi, uffici, ecc.) a disposizione (ovwero non locati, né utilizzati
continuativamente];

3. immobili locati.

Si rilevano inoltre un caso residuo (caso 9 “limmobile non rientra in nessuno dei casi precedenti’) e casi
di trascurabile entita (caso 6 “limmobile & utilizzato in parte come abitazione principale e in parte per la
propria attivita” e caso 7 “immabile di societa semplici o di societa ad esse equiparate ai sensi dell'articolo
5 del TUIR che producono reddito da fabbricati”).

Esiste poi un gruppo non indifferente di immobili per il quale non e stato possibile individuare lo specifico
utilizzo: o perché I'immobile non e stato riscontrato in alcuna dichiarazione dei redditi, o perché non e
stato possibile attribuire alcun utilizzo. Nel primo caso si tratta di circa 4,3 milioni di unita immobiliari, di
cui circa 2,9 milioni (il 66%) attribuibile a PF e la restante parte a PNF. Appartiene invece a PNF quasi il
94% degli immobili, pari in assoluto a circa 5,9 milioni delle unita del secondo caso, ovvero quando non
e stato possibile attribuire alcun utilizzo all'unita pure riscontrata. Quest'ultimo dato & del tutto logico, in
guanto mentre per le persone fisiche esiste la compilazione del quadro del reddito da fabbricati, non
altrettanto accade per le societa o gli enti e quindi non vi € modo mediante le dichiarazioni dei redditi, se
non marginalmente, di conoscere come le PNF utilizzano gli immobili di loro proprieta. In effetti, su 7,3
milioni di unita immobiliari che costituiscono il patrimonio delle PNF, per ben 5,5 milioni (il 76%) non e
possibile analizzare gli utilizzi.

Ne consegue che e opportuno limitare questa analisi alle sole proprieta delle persone fisiche (PF).

La composizione degli utilizzi distinta tra PF e PNF si osserva dalle figure 2.1 e 2.2.
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Figura 2.1
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Limitando dunque l'analisi degli utilizzi al solo universo degli immobili di proprieta delle persone fisiche,
risulta che gli immobili locati, sul totale di 50,5 milioni di unita immoabiliari, sono circa il 10,1%, quelli a
disposizione il 9,9%, sono quasi il 36% le abitazioni principali ed il 23% le pertinenze di abitazioni principali.
Sono solo lo O,7% le unita immobiliari per le quali non & possibile ricostruirne I'utilizzo, mentre risultano il
5,6% quelle non riscontrate nelle dichiarazioni dei redditi. In questo 5,6% si annidano diverse
problematiche. Una parte di questi immobili (considerando che riguardano per il 64% abitazioni) puo
appartenere a soggetti che sono esonerati dall'obbligo di presentare la dichiarazione (per esempio per
redditi inferiori a 8 mila euro e con proprieta dell’abitazione principale).
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In tal caso si tratterebbe owiamente di abitazioni principali. Per tutti gli immobili che non sono abitazioni
principali, non riscontrarli nella dichiarazione dei redditi puo dipendere da errori o incoerenze contenute
negli archivi. Oppure puo dipendere da comportamenti omissivi (evasione) da parte del contribuente.

Lo scorso anno, come si evince dalla Tabella 2.2, per le PF le unita non riscontrate in dichiarazione erano
in valore assoluto circa 4,5 milioni e pesavano per il 9,5%, mentre quest’anno sono scese a 2,8 milioni
e pesano per il 5,6%, nonostante che gli immobili PF siano incrementati del 5% (pia di 2 milioni,
soprattutto per l'inclusione degli immabili delle province di Trento e Bolzano). E’ quindi evidente che di anno
in anno migliora la coerenza dellinformazione contenuta tra i diversi archivi e questo owiamente, oltre a
rendere piu efficace I'azione dellAmministrazione Finanziaria nel suo complesso, genera un contenimento
dei comportamenti opportunistici da parte dei contribuenti. Indubbiamente, questo risultato e dovuto
anche agli ulteriori affinamenti di metodo e di elaborazione condotti in questa edizione di “Gli Immobili in

ltalia”.
Tabella 2.2
Murmiero unitd immobiliari e composizione percentuale per anno
Aring 2007[%) ) Arno 208 W
AnitaZanl prircipali 14965318 KN | 1E.141.908 i5g
Perfirenee di abilazian princpali G417 372 19,6 11 634367 23,0
Imimabii a disposizione 4 975,081 10,2 4 902 735 a9
Immekili locat 5.108. 109 10,6 5123.185 10,1
Al utilizni TA15.50= 16,7 F 97960 14,6
Utilzza non noestruita 1388, 420 25 367810 a,7?
Unita nan riscontrabe in dichiaraziore dei nedek A.578,910 0.5 A 853,362 5,6
Tatale @H. 1 08, S 130,10 G151, 4% 1LELL

(") Bscluse prosines di Trento e Bolzang

Tornando agli utilizzi appare interessante osservare, in primo luogo, la quota relativamente contenuta di
immobili che sono dichiarati in locazione. Escludendo le abitazioni principali e le relative pertinenze e gli
altri immobili il cui utilizzo non & stato possibile ricostruire o che non sono stati proprio riscontrati nella
dichiarazioni dei redditi, rimangono, di proprieta delle PF, circa 17,5 milioni di unita immobiliari. Di queste
neanche un terzo (il 29%) viene dichiarata locata. E’ assai probabile che su questa quota cosi contenuta
incidano i fenomeni di evasione.

In ogni caso, la rendita degli immobili locati e sicuramente piu elevata. Infatti risulta che per gli immaobili
locati di proprieta delle PF la rendita media per utilizzo (ovvero il rapporto tra il totale delle rendite ed il
numero di unita immaobiliari con riferimento a ciascuna categoria di utilizzo) € pari a circa 690 euro.
E’' invece pari a 334 euro per gli immobili a disposizione ed a 340 euro per gli altri utilizzi. Questo dipende
dal fatto che tra gli immaobili locati dalle PF una quota importante riguarda negozi e botteghe che hanno
normalmente una rendita media piu elevata.

Di seguito si riportano i dettagli relativi al quadro nazionale di PF e PNF.
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Figura 3.4
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Figura 1.5
Totale nazionale - Immobil di proprietd di persone non Asiche
Dt genarall
RUpsrlicl® i e i M FIZEE Kmg
Pogsdaraing JIETAT 206]) e GO.045 068 satanh
[erwita ..o b e 1549 &0 fEmg
Dati sintetic del catasto al 31.12.2008
M, Immeabil Randita Consisionza
Abitagcni [Gropoo & eschsa el ALDY 2975 554 Al M 1481 932,115 L3.000.230 wam
Pertineme {Cak Z2-05-C7) o eeeeee e eeeneeseeeee 2GR 35,5% 311 IE7.080 W2EG2.28 Ay
Medqied @ balleghe (CaL 1Y 70 e Gl 1021 703,715 18,602 307
LIt & stud priet [(C88 AL v e, HE T 3,7 BiG_ TR0 LENL.24% wani
b5 e v (GAuEpd DL e 6735146 P1% 7437 E2 G2
siltra usa (Gnppl B ed E - Sat O3 0405 L q1 1867 554 184533427
Teatale 7310263 100,00 12,070.857,006
Datl sulFutilizza degll imnsoball [anno 200E)
Husmians Randita
Abitazeni principeli fublzza = 10 [} 000 [l 0,0
Partingree o abtazonl principall {uiims = 5)...... n 0,07 i 0, 0%
[rrornalili g depmsigiors (ulileas = Fh....... S ar.idl 4% 15 346,778 0 L%
Irramwchll ozt blzo = 348k 14157 1,5 177500400 14%
AN bz (ubTess = 5&-T90 e 133050 1% 3T 550,000 .55
L2 0an AELED v e 4. HLH 75,54 10, B 3054972 H1,M%
Lok i psccentrate in ok de radditi L Lah3a32 20,0 1,827 950, 70E 1£,1%
Totale T.3112483 100,08  12.570.0857.578 L0s0, Gr5ss
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2.2 ANALISI DELLUTILIZZO DELLO STOCK DI
PROPRIETA DELLE PERSONE FISICHE

In questo paragrafo si esplora I'utilizzo delle diverse tipologie immabiliari delle persone fisiche.

A partire dai prospetti di dettaglio inseriti alla fine di questo paragrafo, la Tabella 2.3 riepiloga i dati per
tipo di utilizzo anziché per tipologia immobiliare. E' opportuno concentrare I'attenzione sugli immobili locati,
su quelli a disposizione e sul caso residuale degli altri utilizzi.

Dalla Tabella 2.3 si puo osservare che per gli immobili a dispaosizione la tipologia immaobiliare di gran lunga
prevalente e I'abitazione seguita dalle pertinenze. E’ logico ipotizzare che per la maggior parte si tratti di
abitazioni per la villeggiatura. E’ possibile, tuttavia, che in questo ambito si celino anche locazioni non
dichiarate al fisco.

Per quanto concerne gli immobili locati, una quota ancora rilevante, maggioritaria, concerne le abitazioni
(53,3% degli immobili locati) e le relative pertinenze (23,7%). E notevole l'incidenza delle locazioni di negozi
e botteghe (15,1%), mentre per uffici, uso produttivo e altro uso, le locazioni coprono il restante 8%
circa.

Relativamente agli altri utilizzi la parte piu consistente e imputabile alle pertinenze (locali di deposito, box])
con il 50,7%, seguono le abitazioni con il 35,5%, i negozi con il 6,6% e le altre tipologie con il restante

7.2%.
Tabella 2.3
Analisi dell’utilizzo degli immobili [Persone figiche)
Lirizi
Megozi e & gl Lk

Utilizz Abitazioni  Pertinenze  bolteghe privali  produttive Al Use Tatalk:
Immokili 2 digposizcne 4,235,462 G250.06459 5.6842 25,715 11,80 28,241 4992715
Tmmiodili hacati 2725167 1.214.374 FrhE31 162,805 103,377 137,832 5123185
A utilizzi 22287 18110 491.55%4 116,034 134,905 24467 7397960
Immekili 2 disposizons 849, 8% 12,5% 1. %% 0,5% 0,2% 0, 5% 1000,0%:
Immedbili kocati 53.3% 23,7 15,1% 3.2% 2,0% 2,7% 100,0%
A utilizzi 35,5% 50, 7% £, 6% 1,6% 1L8% 3,8% 100, 0%
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E’ comunque interessante osservare in che modo le singole tipologie vengono utilizzate. Fatto pari a 100
il totale delle abitazioni, solo il 9,2% é locato, rispetto al 14,3% che e messo a disposizione e '8,9%
destinato ad altri utilizzi. Ovviamente il ruolo preponderante lo assumono le abitazioni principali con il
61.3%.

Per i negozi, invece, oltre il 50% e locato, il 4,3% e a disposizione ed il 32,3% e incluso negli altri utilizzi.

Per gli uffici (dove pero il ruolo delle PF come proprietari & del 55%, rispetto al’'80% di negozi e botteghe),
gli immobili locati sono il 48,7%, il 7,7% sono a disposizione e ben il 34,7% & incluso negli altri utilizzi.

Per gli immobili ad uso produttivo il dato sull'utilizzo delle PF & poco significativo in quanto solo il 36% e di
loro proprieta. In ogni caso, gli immobili locati pesano per il 26,7% rispetto al 35% circa degli altri utilizzi.
Per questa tipologia di immobili la tenuta a disposizione e un utilizzo assai raro (il 3%) come e logico
attendersi. Si segnala comunque che in questo caso la frequenza di immobili con utilizzo non ricostruito
e particolarmente elevata rispetto agli altri casi.

In definitiva, il mercato delle locazioni assume rilievo economico essenzialmente nel settore non residenziale
ed in particolare per negozi e uffici.
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Flgura 3.6

| Totale nazionale - Immobill di propricta di persone fisiche |

| Abitazioni (Gruppo A esclusa cat A10) |

Dati sull'utilizze degll Immabdl (arma 2008)

Humerno Hemdita Consistenza
Abitazioni peincpal {udizeo = Tho 15141400 &1,3% 02, 114, 1) I D635 945
Peineree di aMmzon privcipai (ubilizze = 5)....... ] 0.0% 1] a
Inmobill & deposimions (wiimo =23 4235482 12,3%% 1452520082 19256756
Immchill lnczti {utilza = 34-B)....e LR 05 1250, 34 LHE TH L 5
Altri vhlez [ublEm = B A5 d A B ERIES b BHE SR 1R85
LIRS non DS s 153 Ll 124736 137372
Ui nom Ascoevirate in oich del resdb. L 1542.125 527 24,333,618 §.532.356
Tatale 20,507,658 1000%: 131877, 100,825 150400, 307
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Flgura 3.7

| Totale nazionake - Immobili 41 propricti di persone fisiche

| Pertinanze (Cat C2-CE-C7)

Dati sull'utilizze degll Immabdl (arma 2008)

Humerno Hemdita
Abitazioni peincpal {udizeo = Tho n 0% I
Peineree di aMmzon privcipai (ubilizze = 5)....... 11.634.337 582 1.008.895.366
Inmobill & deposimions (wiimo =23 625,605 357 57.605.57%
Immchill lnczti {utilza = 34-B)....e 121490 bt 14 AHH B
Altri vhlez [ublEm = B A5 aam111 20,05 kb ML AL
LIRS non DS s 27 M55 125 22,5987
Ui nom Ascoevirate in oich del resdb. L G5=.511 2,05 &3.207.161
Tatale 18.114.917 1000%: 16574700013

Consistenza
0
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Flgura 3.8

Totale nazionake - Immobili 41 propricti di persone fisiche

Negozi e botteghe [Cat €1)

Datl sull'utilizzo degll Immobd| (anno 2008

HNumera
Abitazioni peincpal {udizeo = Tho n
Peineree di aMmzon privcipai (ubilizze = 5)....... ]
Inmobill & deposimions (wiimo =23 a5.042
Immchill lnczti {utilza = 34-B)....e S5 R
Altri vhlez [ublEm = B A5 41450
LIRS non DS s 105,231
Uniz nion rlscorarate in dich del neddbl. .o B4.632
Tatale 1522903

005
0.0%
#,3%

EHEE
EERL
505
507
10000 1.

Hendita

¥

1

Gef 192,755
122 HIh 202
Eorl LRI
12030, 300
102,362,731
115,582,974

Consistenza
0

i

1252014
SILEOF 44H
000453
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4,540,595
B5.223. 266
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D
S
AP )
bt ]

-
e
2

- ke £
LFE 4% HS
rm "’f 1 1 i :

Aoraooni Ferinznoe Immchila Jrmodi kesti Aln vaico Uiz non Uritd non
pinapal Sisposione noostiim nisconbrate in
dichisracone

Modalta di utilizza




GLI IMMOBILI IN ITALIA

Flgura 3.9

| Totale nazionake - Immobili 41 propricti di persone fisiche

| Uffici & studi privati (Cat A10)

Dati sull'utilizze degll Immabdl (arma 2008)

Humerno Hemdita
Abitazioni peincpal {udizeo = Tho n 0% I
Peineree di aMmzon privcipai (ubilizze = 5)....... ] 0.0% 1]
Inmobill & deposimions (wiimo =23 25715 A 31.545.256
Immchill lnczti {utilza = 34-B)....e 1h HIY A0 1902
Altri vhlez [ublEm = B A5 1140349 e 14 0. ks
LIRS non DS s 15,552 567 A7 253 R
Ui nom Ascoevirate in oich del resdb. L 11.137 537 12,803,972
Tatale 334,253 100, 0% 531,004,025
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Flgura 2.10

Totale nazionake - Immobili 41 propricti di persone fisiche

Uso produttiva (Grupps D)

Datl sull'utilizzo degll Immobd| (anno 2008

Aritazioni peincpal (ulizeo = Tk
Pertinenze di abitmdori principali (ubilizze = 5).......
Irnmobil & depasizions {utifome = 2
Immaobil locati {utihza = 348
Altri vhlez [ublEm = B A5

LHINZ2D nen PEGEIIE s

Uniz non Ascorirate in oicn del et
Tatake

11.004
108,30
134 504
119,815

17,071

J87F.061

005
0.0%
307

20
ELRIEY
3L0%
2,45
100, 0%

Hendita

¥

1

L4.303.942
20150 HER
k5, MK
341,733,663
61,007,274
1305 P17 .97
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Flgura 2.11

| Totale nazionake - Immobili 41 propricti di persone fisiche

Altra use (Gruppi B ad E - Cat £3-C4-C5)

Datl sull'utilizzo degll Immobd| (anno 2008
Numera Hemdita
Aritazioni princpal Uiz = Db n 0,0 ]
Pertinenze di abimaori privcipai (ulilizze = 5)....... 0 2,03 1]
Dbl & apasmiorss (utlizeo = 23 o . 20,243 Sl 2,458,133
Immchill lnczti {utilza = 34-B)....e 157 012 205 EAREES I I
Altri vhlez [ublEm = B A5 o 51,35 105,714,343
LHEE2 non PSSR, s s ALL1E 12.6%% LML L
Unic nem Ascontrate in dc gl resdt. L 33,819 513 17,820,383
Tatake 554,476 100 0% H64.84 361
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2.3 ANALISI DELLUTILIZZO DELLO STOCK DI
PROPRIETA DELLE PERSONE FISICHE
PER AREA TERRITORIALE

La Tabella 2.4 & un riepilogo di alcuni dati contenuti nei prospetti di dettaglio inseriti alla fine del presente
paragrafo. Emerge con chiarezza che le unita presenti negli archivi catastali e non riscontrate nelle
dichiarazioni dei redditi tendono a presentarsi in misura proporzionalmente maggiore al Sud rispetto al
Centro-Nord. Per le PF si va dal 3,4% del Nord (n. unita non riscontrate rispetto al totale delle unita
immobiliari), al 5,3% del Centro, al 9,8% del Sud. Per le PNF si passa dal 17,1% del Nord, al 22,6% del
Centro, 24,9% al Sud.

Tabella 2.4
Distribuzione degli immaobili per area territoriale - Persone fisiche e Persone non fisiche
Persone fisiche Perzone non fisiche
di cui con di cui con

utilzzo non Unis nan Mumerno utillizzo non Unita non
Murmzro U1 rcosuim rsoontrate i ricostruine risconirate Tomke
Mord 25.223.310 142250 BEA 497 4096530 3211961 JOLFSy 29319549
Capitra 1L.065.733 B 255 SES.198  L.72A1.004 12465, 147 Ja9.541 12786737
Sud 8 Tanle 14.222.315 141.3585 1.38966E 1493.720 186,765 372.301 15.716.035
Tolale 50,511,358 Aa7.E10 F BRI IGE  F.E11.263 55404, 873 1AGE.632 57 BT 621

Moard 45,00 0,56% 343% 56,0 FaA1% 17,13%

Cartre 21,9% 1, 7% 5, 33% 73,5% 72.41% 72635

S @ Tl 28,20 0,955 G, E1% 20.1% T2, 760 24, 5%

Totale 106,0% 0,7 %% 5.B5% 100, o 75 Ba% 20,02

Questo fenomeno puo dipendere da vari fattori. Come si e gia detto, i motivi del mancato riscontro delle
unita immobiliari nella dichiarazione dei redditi puo dipendere dalle casistiche di esonero dagli obblighi
dichiarativi. Il maggiore peso dei redditi bassi al Sud concorre a spiegare il maggior peso degli immobili
non riscontrati in quest’area territoriale.

D'altra parte, come mostra con evidenza la Tabella 2.5, la quota delle abitazioni principali sul totale delle
abitazioni risulta particolarmente piu bassa al Sud. Infatti & pari al 57% circa rispetto al 63% e al 63,7%
rispettivamente del Nord e del Centro. Poiché sei punti percentuali di differenza sembrano eccessivi, e
possibile che cio avvalori l'ipotesi che all'interno degli immobili non riscontrati si celino in realta abitazioni
principali di soggetti non tenuti alla dichiarazione per via dei redditi bassi che percepiscono.

Owviamente non si puo escludere che possano esservi anche altre cause a spiegare il fenomeno.
L'evidenza, tuttavia, si ha solo per la maggior incidenza di contribuenti che non devono presentare la

dichiarazione dei redditi.
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Tabella 2.5

Distribuzione abitazioni principall su totale proprieta PF

Abitazioni Abitazioni

principsli PF
[A] [B] [Al/[E]
Mord 8.516.660 13.675.605 63,0%
Canrtra 4.117.982 6.452.809 63,7%
sud e Isole 5.407.265 0.455.244 o7, 2%
Ttalia 18.141.907 29.597.658 B61,3%
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Figura 1,12
Ttalia Mord - Immobili di proprieth di persone fisiche

Dt genarall
SUpRTE i 118E0]  King
Popolarmne [ETAT 2006 oo 27,3002 satant
| - PPN PR —— A8 s fkmg

Dati sintetid del cotasto al 31.12.2008

M, Immeabil Randita ConeEianza

Abitazoni [Gropoo A& escheso cal ALDY 13.675.605 4. 0H 6855135191 FaE62.858 van
Portingree {Cab T2-05-C3 0 e 1030800 40,5 BEXEET.SH3 06,556 815 &
Meqod & balteghe (Cab Z1h S0E 500 2,1 00 550,542 I6.E03276 it
LIFfict & stud) petwart! (a8 AL TAElL 0,7 ZFTalY.a24a PN wanl
Lis0 prod v (GApp0 D 2L B 5% TLIS736
Ailtra usa dGnuopl Bed E - Dat O30 256973 1% 110565.622
Tatale 15, 223320 10000 9614354, 408

Datl sulFutilizza degll imnsoball [anno 200E)

Husnan Randita

Abitazicni principali {ublizeo = 11 B.616 560 34,5 480052178 5%
Partingree o abtazonl principall {uiims = 5)...... F.74 1154 25,7% 5401 268,345 5B
[rrorwobili & dsgecsiziors: (ulifeoe = B o 2. 2EL395 R T4 3ELETL B L%
[rvimrwshdll et {ubilera = 348k A T3 11,.59%, 1.HI0 2:3.0914 1BES:
Alini ulilizzi fubliens = 6790 e JB3LITE 14,4%, 1,155 960,560 13,1%
LElzzn nan AU e j 0,5%: 233 Hid. Lbh A%
Liraka nupn scoebrarte in dch ded reddini e 25T A% 2EE.044, 056 BN
Totale 25333310 160,08  S.814.554.498 1060, 0%

Distibuzona dell iImmabil par utilizzo

_,..-"". [
J30%
i I,
o
5,0% |
20/0%
) L, 4%
1504 A%
- B
1i,3% |°
o EE -
5,55
- .
< = -
a7 , . | p
ASEaocn Harbreroe Jnmciia Irwrechdll kecati A vl IHilze: non LIiks nan
i ncip 2 d Epocimen FROERTTL 0 TERCENTITEE:

dichiarazione

Feocalita di ukilzza



GLI IMMOBILI IN ITALIA

Figura 2,23
Dtalia Certro - Immobili di propriets di persone figiche

Dt genarall
SUpRTE i FIETT Ky
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| - PPN PR —— 183 s fKmg

Dati sintetid del cotasto al 31.12.2008

M, Immeabil Randita ConeEianza

Abitazoni [Gropoo A& escheso cal ALDY GRS SE4H, 3G 202 AT v
Portingree {Cab T2-05-C3 0 e 3.8zhatd 35, 5% AFLE0.339 132.433.751 o'
Meqod & balteghe (Cab Z1h Erp B AN 18 806,550 11.537.211 mit
LIFfict & stud) petwart! (a8 AL BOLGE 0,7 157 SEL.0h7 FHBLD wanl
Lis0 prod v (GApp0 D 63113 pikp 255.550,456
Ailtra usa dGnuopl Bed E - Dat O30 134543 1% 7443945
Tatale 11065753 10008  5,197.003 606

Datl sulFutilizza degll imnsoball [anno 200E)

Husnan Randita

Abitazicni principali {ublizeo = 11 q.117 382 3% 2605 414679 LB
Partingrme o abtazonl principall (utilmo = 5. 1568 T I34% 131315650 &5
[rrorwobili & dsgecsiziors: (ulifeoe = B o L aw 10,0, 436 Fed.507 B4
[rvimrwshdll et {ubilera = 348k sl 2.5 A1EA4710.253 17T %
Alini ulilizzi fubliens = 6790 e 1597271 14,4%, B8 104853 RFAL
LElzzn nan AU e kb 0,5% 1 531,031 A%
Liraka nupn scoebrarte in dch ded reddini Sha. 156 3 251519628 5%
Totale 11065753 160,08 5197053896 1060, 0%
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Figura 1,24
[talia Sud & isale - Immobili di propriets di persone fisiche

Dt genarall
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| - PPN PR —— 1M & fkmg

Dati sintetid del cotasto al 31.12.2008

M, Immeabil Randita ConeEianza

Abitazoni [Gropoo A& escheso cal ALDY G50 44 £ 5 3315 48432 47372601 vam
Portingree {Cab T2-05-C3 0 e 3.BBILAES 27.5% A32.141.095 173551735 o'
Meqod & balteghe (Cab Z1h 50712 3% BEE IVT 402 ME2FTT mit
LIFfict & st prwart] (0 AL e e Flt ) 0,5% o5 TEH.AM 152475 wanl
Lis0 prod v (GApp0 D Gleed k- JEE.0E9, 705
Ailtra usa dGnuopl Bed E - Dat O30 02 o5 11% TTAL2.254
Tatale 14,22k 315 10006 4,030 248,003

Datl sulFutilizza degll imnsoball [anno 200E)

Husnan Randita

Abitazicni principali {ublizeo = 11 5907 B 38, 0% 2154 537358 a0.2%
Partinerzs o abtzzoni principall utEmD = S)...... 130454 15,5% I3E 711301 4,5%
[rrorwobili & dsgecsiziors: (ulifeoe = B o 1e61.113 11,7 458 331368 S
[rvimrwshdll et {ubilera = 348k 1138 78 3.0%, BIT 441,303 1E64%
Alini ulilizzi fubliens = 6790 e 2.160.504 15,5 THEAI 14.6%
LElzzn nan AU e 141055 L% 1290 364, 18 3.5%
Liraka nupn scoebrarte in dch ded reddini 1, 30568 el 368556404 ¥4
Totale 14,323 315 160,086 4930 348003 1060, 0%
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2.4 INDICATORI TERRITORIALI DELLA
DISTRIBUZIONE DELLO STOCK DI
PROPRIETA DELLE PERSONE FISICHE

| prospetti inclusi alla fine del paragrafo consentono di valutare alcune differenze in ordine al rapporto tra
stock immobiliare e variabili demografiche tra le diverse aree territoriali. Dal prospetto dedicato alle
abitazioni di proprieta delle PF, si osserva che il numero dei vani per famiglia nel 2008 era pari a 6,56 al
Sud, 6,55 al Centro e 6,37 al Nord.

Spicca il dato che il numero di immobili di proprieta delle persone fisiche rispetto al numero di famiglie e
nettamente crescente passando dal Nord al Sud. Se per ogni 100 famiglie vi sono 115 abitazioni circa
al Nord, ve ne sono 117 al Centro e ben 131 al Sud. E’ assai probabile che questo derivi da un numero
maggiore di seconde case per villeggiatura nel Sud e nelle Isole e dal verificarsi di pit accentuati fenomeni
di spopolamento (migrazione interna) di aree depresse. In effetti, il dato esposto non implica che la
proprieta degli immobili ubicati al Sud sia di famiglie meridionali, bensi solo che il numero di immobili del
Sud di proprieta di PF, ovunque residenti, & maggiore del numero di famiglie al Sud rispetto al Centro e al
Nord.

La rendita catastale € mediamente inferiore in quanto i redditi netti di mercato del 1988-89 (epoca
censuaria a cui si riferiscono le rendite catastali), come anche i valori patrimoniali erano allora, e lo sono
ancora oggi, superiori nel Centro-Nord rispetto al Sud.

In Italia, come si rileva dalla Figura 2.17, il 73,6% di famiglie possiede I'abitazione dove risiede. Questo
dato e simile al Sud e al Centro (rispettivamente il 74,9% ed il 74,5%), mentre & lievemente piu basso al
Nord (il 72,4%). Il dato probabilmente e leggermente sottostimato per via delle abitazioni principali di
proprieta di contribuenti che non sono tenuti a presentare la dichiarazione percependo redditi molto bassi.
E’ probabile quindi che la percentuale di famiglie residenti in abitazioni di proprieta sia piu elevata, in
particolare al Sud, per quanto gia detto nel paragrafo precedente sugli immobili non riscontrati in
dichiarazione.

Con riferimento a tutti i proprietari (PF e PNF) & stato messo in rapporto il numero di unita immoaobiliari e
I'estensione del territorio in kmg. Assumendo questo indicatore come un’approssimazione del “consumo
del suolo” ai fini di un insediamento abitativo, risulta evidente come al Nord il rapporto sia particolarmente
elevato (circa 127 unita immobiliari per Kmq) rispetto alle altre due aree territoriali (rapporto pari a 97
per il Centro e 95 circa per il Sud). Anche rispetto agli abitanti il numero di unita immobiliari (e quindi le
consistenze misurate in vani) sono piu elevate che nel Centro-Sud.
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Figura 2.15
| Imimabili di butti | soggetti progrietari - Catasta 2008 |
| Comparazione della categaria di immohili ‘Abitazioni’ con la variabile Famiglia’ |
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Figura 2.16
| Immobili di proprieta di persone fisiche - Catasto 2008 |
| Comparazione della categaria di immohili ‘Abitazioni’ con |a variabile Famiglia’ |
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Figura 2,17

| Immobili di proprieta di persone fisiche - Catmsto 2008 |

| Comparazione della categoria di immobili "Abitazioni principali' con la wariabile '‘Famiglia’ |
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Figura 218
| Imamobili di butt i sogpetti proprietar - Catasto 2008 |
| Comparazione della categoria di immaobili ‘Abitazioni' con la variabile ‘superficie’ |
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Figura 2,18
| Imimabili di butti | soggetti progrietari - Catasta 2008 |
| Comparazione della categoria di immobili *Abitazioni' con la variabile 'abitante’ |
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GLI IMMOBILI IN ITALIA

ANALISI TERRITORIALE
" DEL VALORE DEL
FPATRIMONIO ABITATIVO

Questo capitolo e dedicato al’esame del valore del patrimonio abitativo presente in Italia nella sua
articolazione territoriale. In primo luogo, si procede ad un’analisi della distribuzione territoriale dello spazio
abitativo, illustrando una serie di indicatori del rapporto tra spazi abitativi esistenti in relazione alla
popolazione e al numero delle famiglie. Si esaminano poi i valori medi delle abitazioni e delle pertinenze.
Infine, si analizza la distribuzione territoriale del valore del patrimonio abitativo. Tali analisi sono riportate
con riferimento alle Regioni, alle grandi citta e alle classi demografiche dei comuni. Ne emerge un quadro
non certo inatteso, con particolare riguardo al dualismo che caratterizza 'economia e la societa italiana,
ma al tempo stesso con la presenza di un'ampia variabilita di situazioni non riconducibili alla dicotomia
Nord-Sud.

3.1 ANALISI PER AREE E PER REGIONI

3.1.1 ANALISI DELLA DISTRIBUZIONE DELLO SPAZIO ABITATIVO

Dagli archivi catastali & stato possibile trarre le informazioni utilizzate per stimare la superficie lorda delle
abitazioni, secondo i criteri descritti nella nota metodologica (capitolo 6).

Dalla Tabella 3.1 si puo osservare come la superficie complessiva delle abitazioni & pari a circa 3,7 miliardi
di mg. Il rapporto tra questa superficie complessiva ed il numero di unita abitative totali, da la misura
della superficie media di un’abitazione in Italia: 114 mag.

Le regioni che hanno mediamente le abitazioni piu grandi sono 'Umbria (132 mq), il Friuli Venezia Giulia
(130 mq], il Veneto (130 mq). Le dimensioni mediamente piu ridotte si riscontrano in Valle d’Acsta (92
mq), Liguria (95 mq) e Basilicata (101 mq).

Se la superficie complessiva & rapportata al numero di abitanti (popolazione residente), si osserva come
la Valle d’Aosta, pur disponendo di abitazioni mediamente piu piccole rispetto alla media nazionale, registra
una misura dello spazio abitativo per singolo residente, di gran lunga superiore a quello medio nazionale,
rispettivamente 88 mq contro i 62 mg.

Questo, tuttavia, dipende anche dall’'esistenza di numerose abitazioni date in locazione a fini turistici oppure
di proprieta di non residenti che le utilizzano per la villeggiatura.

Pertanto questo indicatore non implica di per sé la condizione effettiva dei residenti (per la quale
occorrerebbe calcolare l'indicatore ponendo al numeratore le sole abitazioni utilizzate da residenti).
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La Campania, la Basilicata, la Puglia, il Lazio e la Lombardia sono le regioni (vedi Figura 3.1) con una
superficie media per abitante inferiore alla media. Il dato della Basilicata & singolare, in quanto non avendo
una popolazione numerosa il risultato dipende essenzialmente dalla contenuta dimensione della superficie
media delle abitazioni.

Tabella 3.1
Indicator regionali sullo spario abitativo
uperfide agiadonl  Supatide media Suparficle madia per Superfide madia per
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Figura 3.1
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3.1.2 VALORI MEDI DELLE ABITAZIONI

| valori medi delle abitazioni sono stati calcolati, per ciascuna regione, sia come valore medio unitario per
mgq di superficie, sia come valore medio dell'abitazione. Quest'ultimo ovwiamente dipende dalle quotazioni
medie di mercato dei valori unitari e dalla dimensione media delle abitazioni. | dati, riportati nella Tabella
3.2, sono distinti per persone fisiche (PF) e persone non fisiche (PNF) corrispondenti a societa, enti,
associazioni, fondazioni, ecc.
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Iniziamo dal dato nazionale: nel 2008 un’abitazione valeva, mediamente in Italia, circa 182 mila euro, con
un valore unitario di 1.597 €/mq. Questi valori medi sono notevolmente piu alti se la proprieta appartiene
ad una persona non fisica (rispettivamente 194 mila euro e 1.867 €/mq). Pertanto il segmento di
patrimonio relativo alle abitazioni di proprieta delle PNF e decisamente pit “ricco” di quello di proprieta
delle persone fisiche, essendo i valori unitari delle prime mediamente piu elevati del 20% circa. Tuttavia,
il peso della quantita di superficie abitativa di proprieta di soggetti diversi dalla persone fisiche & assai
contenuto, essendo pari a circa I'8% della superficie totale. Tale peso aumenta all'11% in Lombardia e al
12% nel Lazio. Raggiunge valori minimi in Molise (5%) e Marche (5,8%).

Tabella 3.2
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Con riferimento al totale delle abitazioni ed indipendentemente dal soggetto proprietario, i valori unitari
presentano un range di oscillazione significativo tra le diverse regioni: si va dai 2.750 €/mq della Liguria
ai /754 €/mq del Moalise. |l coefficiente di variazione mostra, in effetti, una misura della dispersione dei
valori medi comunali piuttosto significativa. La dispersione maggiore si registra in Liguria, in Campania ed
in Sardegna. Il mativo & probabilmente riconducibile all’esistenza, in queste Regioni, di gruppi di comuni
prevalentemente turistici ad altissimo valore patrimoniale che ovwiamente creano un’ampia variabilita dei
valori interni alla regione. La maggiore omogeneita dei valori medi unitari si riscontra in Umbria, che
registra un bassissimo coefficiente di variazione, nonché nel Malise, in Calabria ed in Lombardia.
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Come si puo notare dalla Figura 3.2, fatto pari a 100 il valore medio nazionale (182 mila eura), il valore
medio di un’abitazione tende ad essere piu basso al Sud rispetto al Centro-Nord. Al Sud i valori pit prossimi
a quelli delle regioni del Centro-Nord si registrano in Campania (con valori superiori al 10% rispetto alla
media nazionale). Per il resto i valori medi regionali delle abitazioni al Sud sono tutti inferiori alla media
nazionale. L'area del Centro & divisa tra la parte tirrenica (Lazio e Toscana) che registra i valori medi piu
elevati rispetto alla media nazionale (rispettivamente +59% e +44%) e la parte adriatica (Abruzzo e
Marche) che evidenzia valori medi inferiori al dato nazionale. Anche 'Umbria registra valori inferiori alla
media nazionale. Le regioni del Nord, invece, presentano valori sotto la media nazionale nel Piemonte e
nel Friuli Venezia Giulia, ma in ogni caso con valori comunque superiori a quelli di ciascuna regione del Sud
(ad eccezione della Campania). Liguria e Trentino Alto Adige registrano invece dei picchi di valore
(rispettivamente +44% e +52% rispetto alla media nazionale).

Figura 3.2
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In definitiva, la distribuzione regionale dei valori medi unitari del patrimonio abitativo riflette, da un lato,
almeno in parte il dualismo della struttura socio-economica dell’ltalia, dall’altro la varieta delle condizioni
dei mercati immaobiliari locali, data I'alta dispersione dei valori in particolare allinterno di alcune Regioni.

Ponendo in rapporto il valore patrimoniale medio regionale che caratterizza le abitazioni e i redditi netti
medi regionali delle famiglie (fonte ISTAT, Condizioni di vita e distribuzione del reddito in Italia, 29 dicembre
2009), si ottiene la stima del numero di annualita di reddito familiare che si deve impegnare per I'acquisto
di un’abitazione media nelle diverse regioni (vedi Tabella 3.2).

Il dato owiamente e interessante solo perché consente un confronto relativo tra le diverse regioni. In
effetti, il numero di annualita anzidetto risulta piuttosto diversificato a livello regionale. Si va dalle 9,6
annualita della Liguria e dalle 9,2 annualita del Lazio, alle 3,4 annualita del Molise, 3,5 della Calabria e
3,6 della Basilicata. Cio implica che il differenziale territoriale dei valori patrimoniali € assai piu pronunciato
di quello dei redditi.

3.1.3 VALORI MEDI DELLE PERTINENZE (DEPOSITI E BOX PERTINENZIALI)

Sovente alla proprieta o comunque all'utilizzo dell’abitazione si associa quello di unita cosiddette
pertinenziali, quali cantine, box-auto, posti auto. Tuttavia i dati degli archivi catastali, per le modalita con
cui sono classificati e per lo scopo a cui servono, non permettono di identificare esattamente tali unita.

E' noto che queste ultime sono classificate in alcune categorie catastali, ma insieme ad altre diverse
fattispecie. Di fatto si & convenzionalmente attribuito una soglia sul valore di consistenza che consente di
filkrare cio che piu probabilmente e effettivamente una pertinenza dell'abitazione, da cio che sono altri
locali di deposito o garage.

Per questa ragione si € convenuto di dettagliare a parte I'analisi sulle unita pertinenziali, in quanto i dati
elaborati rappresentano una stima avente un grado di approssimazione sicuramente maggiore di quello
relativo alle abitazioni.

La struttura della Tabella 3.3, concernente i depositi pertinenziali, mostra i dati relativamente alle persone
fisiche (PF) alle persone non fisiche (PNF) e al totale complessivo. Coerentemente con quanto gia osservato
per le abitazioni, il valore medio unitario delle unita immobiliari destinate a cantina/deposito € piu elevato
per quelle di proprieta delle PNF che per quelle delle persone fisiche.

Una cantina media vale circa 5.500 euro (390 €/mgq]). Dal punto di vista territoriale sussistono tuttavia
significative differenze. Sono ancora una volta le regioni del Sud a mostrare i valori patrimoniali pit bassi,
ad eccezione della Campania, che evidenzia valori analoghi ai minimi delle regioni del Centro-Nord. Anche
dal punto di vista della dispersione territoriale, il coefficiente di variazione mostra livelli, per ciascuna
regione, del tutto analoghi a quelli osservati per le abitazioni.
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Tabella 3.3
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Con riferimento a box e posti auto, la Tabella 3.4 mostra, anche in questo caso, valori medi unitari
superiori per le proprieta intestate a PNF rispetto a quelle attribuibili a persone fisiche.

| valori piu elevati si registrano in Liguria e nel Lazio. Se a livello nazionale il valore patrimoniale di un

box/posto auto & pari a circa 21.280 euro, nelle due regioni sopra citate il valor medio dell’'unita
immoabiliare risulta rispettivamente pari a 34.400 euro e 34.200 eura.

Valori assai piu bassi si riscontrano al Sud. Infatti, a parte i 23.000 euro circa della Campania, si
registrano gli 11.600 euro della Calabria ed i 12.200 euro del Malise.

Non sembrano esservi, come del resto era atteso, sensibili differenze tra la distribuzione territoriale dei
valori medi unitari inerenti le abitazioni e quelli delle relative pertinenze.
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Tabella 3.4
Walori med| = valcrl medi unitsr dei box sertinenziali per regione
3 F FHF PHF FF = PHF PF & FRF
Vakoea s vakwe  Wales medin Waker  Valsda s Wk
winband i b utlana  Aadis s winband Joedffeinns o roeds boe Codlcsente di
fuma terrfcrisle  Hegione fhimny  pert [€) iEima)  sert, 16} fhimny  wensmons et [8)  weriscons
He et Liguris L3z 750 amz L4008 L33 a7 M 041
Ln=hardia wan TE4a 115 19,8 el a3 Ty 113
Famants i1 1750 1077 18,246 E a4 1367 026
— N A b e 2] LA 0L Lt L nal
Kol O Tootade: L3 el ER E] e 140 Q53 AidA 019
word Est Emiia-Ramagna Lo 2196 L3 351 LiLa 037 2L.ET 030
Friuk Weneals Giuba ke 14937 B54 13.558 ™ oM 14.781 L
Trenting- &5 fdge LED 30,358 LE38 Az LE4D 038 Z9ETG 026
\enaha 203 13363 L0g 18.348 a4 041 15143 01z
Nned Pt Tokale Lan# 201H0 b ) 1,10 Lk a8 ms? 114
Cemim Lana L.76% Jedd am .M LELS G52 oAl 043
Harchn i 2T 35 HLEAE s 231 21,087 023
Tersima 135 25503 1.504 5,810 1365 0,4 I3 0.3k
Ui a 56 17 ML iyt 15,240 EE) a1%  iTeM 0.1z
Lo Totde L.358 25390 £.715 :.117 LA0% 043 3507 040
Sud Abruzn o0 15799 757 14.237 o6 0,41 15,637 02
Baslicain o8 14953 705 14.581 BLS Q31 14556 0
Celsbria ) 11622 s 11740 L] Q28 1556 L
Camzaniy LAaBa 21900 1,149 21,191 L8] a7 A3 0,24
Hnime 0] 1F 25 e 11415 2 a@n 1LEs L
Pusiis ME 1rme BSL 16,500 753 G35 17128 030
Bl Tukads g 1Ei16 uli 17872 ] O iTLTE .36
Tz Sankgra Le] 17808 1.7243 19.735 Lot QAT 1MED 045
Sicllla 55 14950 754 14.570 BEY Q47 14.910 044
[l Toizke Tz 15557 a1 15.362 b 11 058 15651 045
It Ly La2s 21.218 1242 L3235 L o5 20T 06




GLI IMMOBILI IN ITALIA

3.1.4 IL VALORE DEL PATRIMONIO ABITATIVO ED ALTRE VARIABILI ECONOMICHE

La Tabella 3.5 riporta il valore patrimoniale complessivo per ciascuna regione relativamente alle abitazioni

e alle pertinenze, con riferimento alle PF e PNF.

Tabella 3.5
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In termini assoluti, le persone fisiche dispongono di abitazioni per un ammontare pari a 5.353 miliardi di
euro e di pertinenze per 271 miliardi. Gli altri soggetti non persone fisiche (PNF) detengono abitazioni per
un valore di 578 miliardi circa e pertinenze per 42 miliardi. In altri termini, il 90% del valore patrimoniale

di abitazioni e pertinenze appartiene alle persone fisiche.

Il valore complessivo degli immobili residenziali (abitazioni e pertinenze) & quindi stimato pari a circa 6.243

miliardi di euro.

Per quanto concerne le abitazioni in senso stretto, la distribuzione territoriale del valore complessivo delle
abitazioni (Tabella 3.6), indipendentemente cioe, da chi sia il soggetto proprietario, individua nella
Lombardia e nel Lazio, le regioni con la piu elevata quota del valore patrimoniale totale (rispettivamente
15,1% e 14,2%). E’ logico che le due regioni con maggior peso economico e demografico mostrino una

maggior quota del valore patrimoniale nazionale di abitazioni e pertinenze.
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Piu interessante, tra i dati della Tabella 3.6, e l'indicatore ottenuto rapportando il valore complessivo del
settore residenziale (abitazioni e pertinenze) di ciascuna regione e il PIL regionale, rappresentato nella
Figura 3.3.

Figura 3.3
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Tabella 3.6

walor patrimorin residensiale (ahitaxioni comprensive di pertinenss) per regione, guota terriborials & respporto sl PIL

Vol akes Watum
corckssve Quola mmpleska Qudla covpksshe Guota

ablagon weiloraks  parlinenes el cendencal Lariliak FIL  Waksa rés, |

Jira terrtpriaie Regiona jmkd €} * [mid £ . smid €) o (mdE) P
Nard Owsast Ligiiria it e 4. 055 14,2 & o 3074 & o 438 7.0
Lombamiz Bo6 4 15,15 [F: 21.¥%% 3612 15.¥% 12R,1 20

FEsmOinee 1148 Rl b2 H A% 1,1 1% e = 1%

Wale dagss 250 5,4% 24 LE% ey DA% 43 B3

Horg Ovest Tobals 16283 TA% 19,3 3a,0% LPMEG  ITEW% 5014 35
Nord Cot Cmilia-Roragns 47,7 1% 15,2 11,7% Ei4,0 BI% 39,5 7
Frul- veneza Gula 1057 1,5% 54 L% 115,35 LE% 361 R

Trerdino-alm Adige 1655 1.5% 105 3A% 17,1 E% EER] 53

endn 4653 7,8 27 10,5% w7 B £48,0 34

Mo Est Tokake 1.215 1 20,55 34,4 27,05 1. 208 4 20,5%: 356,7 TE
Cefnikrn Larin H¥E B 14355 394 17,1% 977 18,1% 7.3 51
Marche 145 E 1.5% : [ ] IE% 1538 2.5% 415 37

Toscana 5200 EFE 137 7% 543, BT% L04,1 51

Umioria (=1 1,25 4.4 L% 74,11 1.2% 21,7 T4

Cenirg Tobale 15750 2 B 4,1 23, 7% LE#31 264 JHLT 4+ 8
S Abrueza oTE 1,65 45 L5% 1082 L% .2 35
Fasbnkn L] 5% 1,2 i1, 4% M1 0, 5% 11,2 B

Calabiia 4 I,7% i3 6% 01,4 LE% Mz 0

Campania 5255 &% 13,1 4,5% 530 R&% 98,0 55

il 5 183 0% A 0,53% 15,1 0,5% 0,5 i5

Fugla L 4,855 105 I4% - e # 3 TLA 4,0

Sud Totale L. L4 1 17 k5 323 1034 1.07%3 p s 2505 4.3
Isule Sancegra 1576 3% 14 L1% 141,2 2% 4 41
Siclia 30,7 5 508 5.4 L L 5 A% 7.8 18

Isake Totale 468 4 ¥ 128 5,1% 48,2 L% 1218 18
Itaka 55310 1 328 100K 2418 100 15708 40

“ola:
® FL razonsle 200 forbe ISTAT (esdusa 1,2 mld € extra regonsle]

Rispetto ad un livello medio nazionale in base a cui il valore patrimoniale del residenziale € pari a circa 4
volte il PIL nazionale, si registrano valori notevolmente superiori in Liguria (il valore del patrimonio abitativo
comprensivo delle unita pertinenziali € pari a 7 volte il PIL regionale), in Valle d’Aosta (6,3 volte) ed in
Campania (5,5 volte). | valori pit bassi si registrano in Basilicata (2,7 volte), in Malise (2,9 volte), in
Lombardia e Calabria (entrambe 3 volte).

Obiettivamente l'indicatore non mostra una chiara e netta divergenza per aree territoriali, quanto tra
regioni. Tra l'altro i motivi di valori bassi (o elevati] che registrano alcune regioni sono sicuramente assai
diversi tra loro. Le ragioni per cui in Lombardia e Calabria il valore del patrimonio abitativo & pari a 3 volte
guello del PIL regionale, probabilmente dipende da cause diverse in considerazione di condizioni
economiche-sociali profondamente difformi.
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Si osserva, peraltro, che alcune delle regioni con un rapporto elevato, comunque superiore alla media,
sono caratterizzate da aree turistiche con valori patrimoniali particolarmente elevati (Sardegna, Trentino
Alto Adige, Valle d'Aosta, Liguria). E' comunque un punto da indagare ulteriormente la diversificazione dei
differenziali regionali in termini di rapporto tra valore del patrimonio abitativo e PIL regionale.

Un altro dato interessante e fornito dalla Tabella 3.7, nella quale nella prima colonna & indicato per
ciascuna regione 'ammontare di ricchezza familiare procapite (ricchezza maobiliare ed immobiliare) in
rapporto al dato medio nazionale. La seconda colonna riporta, invece, I'ammontare del valore del

patrimonio abitativo procapite in rapporto, anche in questo caso, al dato medio nazionale.

Tabella 3.7

Ricchezza pro capite complessiva e per immobili residenziali per regiona

Ricchezza ™

familiare Valore residerziale
Regione pro capita pro capite
Camoania 50 B
Basilicata e Calabria 54 49
Siciliz 61 EL
Puglia 213 &7
Sardegna 81 g2
Abruzzo ¢ Molise g2 0
Lazic 04 151
Fiemants e Valle d'Aosta Qg o9
Marche 106 o4
Urnbriz m 3
Lombardia nrs g5
Venalo 122 23
Liguria 133 183
Toscana 137 141
Trentno-Alt Adige & Friuli- Yenezia Giulia 139 123
Ernilig-Rormang na 184 114
ITALLA, 100 100

Meta:
* Fonte "La distibuzions del reddito e Sdlla rochezza nelle regions italiare” di L Cannari
e G. PAlessio - Temi di discussions del servizio studi - Banca d'ltalia
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Nella Figura 3.4, sono state riportate le posizioni delle diverse regioni all'interno di un piano cartesiano
avente per ordinata il “valore residenziale procapite” (media regionale) e per ascissa la “ricchezza familiare
procapite”. La bisettrice (riga tratteggiata in rosso) rappresenta la linea per cui in ciascun punto la quota
di ricchezza degli immobili residenziali di una regione sul totale nazionale e pari alla quota della medesima
regione sul totale nazionale della ricchezza complessiva (mobiliare ed immabiliare). In altri termini, tutte
le regioni a sinistra della bisettrice evidenziano una quota, sul totale nazionale, del valore delle abitazioni
pit che proporzionale alla quota di ricchezza complessiva. Sono dunque le regioni dove la ricchezza
derivante dagli immobili residenziali ha un peso specifico di maggior rilieva.

Figura 3.4
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Sostanzialmente in circa meta delle regioni il peso relativo del valore delle abitazioni € proporzionale alla
ricchezza complessiva. Per Veneto, Lombardia, Umbria, Abruzzo e Malise, il peso relativo del valore delle
abitazioni e invece meno che proporzionale, ma in misura contenuta. Mentre per I'Emilia-Romagna risulta
evidente la scarsa incidenza della ricchezza immobiliare (o pit esattamente degli immobili residenziali).
Per la Campania, ma soprattutto per il Lazio e la Liguria accade I'opposto, ovvero il valore degli immobili
residenziali ha un peso relativo maggiore in queste regioni rispetto alla ricchezza complessiva.
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3.2 ANALISI DELLE GRANDI CITTA

3.2.1 ANALISI DELLA DISTRIBUZIONE DELLO SPAZIO ABITATIVO

Per quanto riguarda le grandi citta italiane con popolazione superiore a 250.000 abitanti, sono stati
elaborati alcuni indicatori con riferimento alla superficie destinata ad abitazioni.

La Tabella 3.8 propone anzitutto una misura, seppur approssimativa, del territorio edificato per uso
abitativo attraverso il rapporto tra il totale complessivo delle superfici delle unita immobiliari residenziali e
la superficie del Comune amministrativo. Ovviamente, in questo caso, piu che la percentuale assoluta
contano le differenze relative tra le diverse citta. In questo senso Milano, Napoli e Torino rappresentano
le citta nelle quali questo rapporto e ben superiore ad 1/3. Dalla Tabella 3.8 si possono osservare i dati
di questo indicatore per le altre citta.

E' comunque interessante osservare le significative differenze esistenti, in parte spiegabili dalla diversa
estensione del territorio comunale (e il caso di Roma) o dalle caratteristiche morfologiche del territorio
medesimo (e il caso di Venezia). Un dato interessante € la correlazione inversa che sussiste tra il rapporto
superfici destinate al residenziale ed estensione territoriale del Comune e la superficie media residenziale
per abitante. In altre parole, le grandi citta a piu alta intensita di uso del territorio sono anche quelle con
la superficie media per abitante tendenzialmente meno elevata. E’ ragionevole, infatti, che la scarsita di
territorio possa comportare un limite alla dimensione della superficie media per abitante.

Tabella 3.8
Indicatori sullo spazio abitative delle grandi citta
Grandi citta Superficie abitazioni / Superficie media Superficie madia per
altre 250,000 abitanti superficie territoriale 9% abieazioni (rmg) abitarte {mag)
BARL 14, 4% 105 52
BOLOGNA 14,8% 85 56
CATAMTA 9,954 108 b1
FIRENZE 20,8% 110 58
GENOVA 13,1% o4 52
MILAMND 36,9% 87 52
NAROLL 36,1% 100 44
FALERMO 22,595, 115 5%
ROMA, 10,8% 103 51
TORING 34,2% &9 49
VEMEZTLA, 4,1% 110 G2
VERDMA 7 .2% 112 L&
ITALIA 1,2% 114 G2
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Figura 3.5
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3.2.2 VALORI MEDI DELLE ABITAZIONI

Le grandi citta hanno tutte, come e logico attendersi, un valore unitario in €/mgq superiore a quello medio
nazionale. Vi e, anche in questo caso, una discreta differenza tra il patrimonio abitativo delle persone
fisiche (PF) rispetto a quello di enti e societa (persone non fisiche, PNF).

In effetti, nelle grandi citta il patrimonio di proprieta delle persone fisiche e superiore in media a quello di
proprieta delle PNF, mentre a livello medio nazionale si registra esattamente I'opposto. Vi sono alcune
eccezioni: Milano, Palermo, Venezia e Verona. In questi ultimi casi ¢ il valore medio unitario delle abitazioni
di proprieta delle PNF ad essere piu elevato.

Owiamente anche il valore a corpo delle abitazioni (vedi Tabella 3.9) e piu elevato nelle grandi citta. In

termini assoluti, con circa 399 mila euro, Roma risulta la citta con il valore medio delle abitazioni piu
elevato. Segue Firenze (circa 379 mila euro) e Bologna (circa 336 mila euro).
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Tabella 3.9
Valori medi e valori medi unitari delle abitazioni per le grandi citta
Grandi dtta PF PF PHF PHF FF & PMF PF e PMNF
Gt 250,000 Walore medio  Valore medio Wakore medio  Valore medio  Valore medio  Valore medio
abitanti unitario (&/mgl  abitazioni (€]  unitario {&fmg}  abitazicni (B} unitario (€/mg)  abitazioni (€]}
BARI 2011 216253 1.7E8 192.781 2014 213,519
BOLOGNA, 3.545 340.726 3.3% 306.325 3.525 335,940
CATANIA 1.730 186.621 1.513 161.034 1.713 154.590
FIREMZE 3458 381,174 3412 156638 3453 37B.510
GENOWA 2500 277 550 2.7 257776 2 B02 275,689
MILAMD 2777 245,121 2540 232.E18 ) 242157
MAROLY 3371 341,162 2.568 247.558 3.245 326,045
PALERMO 1765 205.520 1760 187.653 1.765 203.659
R 3.8 402,584 3844 381916 R 308,877
TORIND 2320 208717 2.30% 211.583 2318 207,420
WENEZTA 2904 321433 ER | 25683 24931 320997
WERDIMA 1575 212975 1.BE1 193.209 1876 210,830
ITALIA 1.572 180.591 1.667 194.225 1.597 182,110

3.2.3 VALORI MEDI DELLE PERTINENZE (DEPOSITI E BOX PERTINENZIALI)

Fermo restando quanto gia indicato sulle cautele metodologiche circa l'utilizzo dei dati attinenti alle
“pertinenze” delle abitazioni, nel paragrafo 3.1.3, dalle Tabelle 3.10 e 3.11 osserviamo che il valore medio
delle cantine (depositi) e dei box/posti auto & senz'altro superiore nelle grandi citta rispetto alla media
nazionale.

Per queste pertinenze, i valori unitari in €/mq piu elevati si registrano a Roma, Napoli, Bologna e Firenze.
Sostanzialmente a Roma per un box ed una cantina, in media si raggiunge un valore pari a circa 49 mila
euro, a Napoli 47 mila euro, 45 mila euro a Firenze e 44 mila euro a Bologna.
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Tabella 3.10
‘Valori medi & valori medi unitar dei depositi pertinenziali per le grandi citta

Grandi Gita PF PF PMF FKF PF & PNF PF & PMF
gltre 250.000 Valbre medic  Valore medin  Valore medio Walore medio Vaore medo  Yalore medio
abitanti unitario (€/ma)  dep. pert. (€]  unitario (€/maq)  dep. pert. (€) unitario (€/mg) dep. pert. (€}
BARI 496 5.248 494 5462 497 5.845
BOLOGNA GEM 9.318 )| 9.597 Gl 9.373
CATANLA, 430 3.539 A 3547 424 5451
FIRFNZF a5 10067 856 10.011 G131 1. 0RE
GENCIA, G72 (.7 34 0 6.2 673 G634
MILaKNO 747 .57 a50 8,356 JE2 T3
NAPOLL 305 11491 19 10.74% goE 11.35E
PALERMO 440 2,030 440 5.314 440 G670
R 035 8.291 i | 4020 048 8.104
TORIMNG 584 7.882 fa4 7587 584 7.BAG
WENEZ1A a10 106310 A58 9B H1E 1470
WERQNA 375 5.545 454 5. B0 473 5.837
[TALIA 376 5.539 511 5,65 00 5577
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Tabella 3.11
WYalori medi & valori medi unitari dei box pertinenziali per le grandi citta
Grandi citta FF PF PRIF PNF PE & PHF FF 2 PNF
aftre 250000 Walore madio  Walors medic Valore medio  Valore media Walere medio Valore medio
abitanti unitario (E/mq) dep. pert. (€) unitario (Efmg) dep. pert (€) unitario {€/mg) dep. pert. (€}
BARL 1.242 21.4905 1.327 20.78L 1.261 21.705
BOLOGMA 2.245 A5.350 2.143 12689 2231 34911
CATANISA 1,135 21.613 1.017 18,835 1.123 21317
FIREMZE 2.1a0 35,155 2.144 31.557 2158 34 502
GEMOWE 1.847 31148 1.845 26.599 1LEM 30203
MILANTE 1,696 260 1,858 27.GEY 1,744 26,651
HAPCLI 378 42 530 1.585 23.793 21 35788
PALERMO 1.143 22.195 1.143 18.265 1.143 21684
RCIMA 2.342 42 400 2.343 5717 2342 40808
TORING 1.464 2330 1.459 22.580 1.463 23.152
WEMEZIA 1.510 25.214 1.586 23956 1.522 25,009
VERONA 1.171 21.058 1.154 18.545 1168 20,696
[TALTA 1.029 21.236 1,242 21,535 1.054 21,276
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3.2.4 IL VALORE DEL PATRIMONIO ABITATIVO

La ricchezza degli immobili residenziali e delle relative pertinenze & di proprieta in larga maggioranza,
anche nelle grandi citta, delle persone fisiche. Solo a Milano si segnala una quota di proprieta delle PF
inferiore all'80%. In questa citta, la quota di valore di proprieta delle PNF & pari a circa 43,4 miliardi di
euro per una quota del 23,2%.

Relativamente alle pertinenze anche in questo caso a Milano la quota di valore di proprieta di PNF e piu
elevata che nel resto delle altri grandi citta (circa il 32% per un valore assoluto di circa 2,8 miliardi di
euro). Vi sono tuttavia altre citta per le quali la quota di proprieta delle PF scende al di sotto dell’'80%
(Roma, Napali, Bari e Torino).

Tabella 3.12

Walorl patrimaonio abitazioni ¢ pertinenze di PF 2 PNF per ke grandi citta

PF = FF PHF
Grand| it Walors Valore sl o W b
elire 350,000 aitaziani Quika B abitadoni Qs peertinense Chuesta pertine e Quirka 3
abim@ant {mikd ) PF [mid &} FHiF (i &) PF [mid €} FF
(e | i 05, 5% 35 10,57 07 iy 02 22,5
L3 C35RA 54,3 B, T 2.3 13,7%, 33 B4, 1% 0.6 15,54
CATAMNLA 28,6 93, 1% i | 5,0% 10 0,355 o1 0, %
FIREMZE 85,9 05, B, 75 10, 2% 20 83,5% 04 16, %
GEMCWE, a5 41, 7% FAa 5,85 L7 B1, 754 i1 18,3%
MILARD 1441 5 43,4 Z£5,2% (] B 156 ZH 31,95
HAPZLT 120,53 87, 7% 158 12,3%: L& L] 0.5 23,0
FRLERMD 58,0 Ol 4 G.2 9,6% LR [LES: 0,2 16,2%
ROMa 445, 1 B2, E% Q2.5 17,2%, 14,8 5% 6,3 25,2%
TORIND HH.E B, 1% 14,2 13.9%: 18 oL T 14 M,
WECMCZ0A, 42,5 05, 5% G/ 13.4% 1.7 4, 2% o3 15,0%
VERONA 25,1 81, 1% 18 2,8 L8 e, 1% 8,3 11,9%

Posto che il valore del patrimonio residenziale in Italia (abitazioni e pertinenze) & stimato pari a circa 6.243
miliardi di euro (vedi paragrafo 3.1.4), la citta con la quota piu rilevante del valore del patrimonio nazionale,
come riportato nella Tabella 3.13, € Roma, con il 8%, seguita ad una certa distanza da Milano (3,1%) e
Napoli (2,2%). Quindi le prime tre citta italiane detengono circa il 14% del totale del valore del patrimonio
residenziale italiano, a fronte di un peso demaografico pari a circa 1'8,3% nel 2008.
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Tabella 3.13

Valore patrimonio residenziale (abitazioni comprensive di pertinenze) per le grandi citta

Grandi citta PF FHE Valore
oltre 250,000 Yalore Yalore complessho
abitast resienziale  guota %o residenciale guota % residenciale Clucka % sul
(mid €) PE (rmld €] PNF {mid €} nazionale
BaRL 30,8 89,2% 3,7 10,8% 345 0,6%
BOLOGNA 67,5 87,2% 10,0 12,84% 77,5 1,2%
CATAMIA 29,6 93,0% 2,2 7,0% 31,8 0,5%
FIRENZE 67,9 89,6% 7.9 10,4% 75,8 1,29
GENCVA 84,2 90,9% 8,3 2:1% 92,7 1,5%
MILARD 150,1 76,4% 46,2 23.6% 196,3 3,1%
MARPOLI 1223 87,6% 17,4 12,4% 139,7 2,2%
PALERMO 53,9 a0,3% &3 9,7% BS,2 1,0%
ROMA 464,9 82,5% a8.8 17, 5% S63,7 9,0%
TORING 97 B3,8% 15,3 14 20, 108,10 1,7%
VEMEZLA 44,2 B86,5% 6,9 13,5% 51,1 0,8%
VEROMNA 26,9 HY, 8% 3,1 10,2% 30,0 0,5%
ITALIA 6.243,8

Mota: Valore residenziale = valore abitazioni e valors perinenze
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3.3 ANALISI PER CLASSE DEMOGRAFICA DEI
COMUNII

3.3.1 ANALISI DELLA DISTRIBUZIONE DELLO SPAZIO ABITATIVO

La Tabella 3.14 riassume alcune caratteristiche della distribuzione territoriale del patrimonio abitativo.

Il rapporto tra la superficie totale delle abitazioni e I'estensione del territorio comunale risulta crescente
al crescere della classe demografica del comune. Peraltro, come gia si € osservato per le grandi citta, la

superficie media delle abitazioni assume una correlazione inversa rispetto al rapporto sopradetto.

In ogni caso, se per i comuni fino a 5.000 abitanti la superficie media per abitante & pari ad 80 mq,
guesta scende a 52 mq per le citta piu grandi, a fronte di una media nazionale di 62 mg.

Tabella 3.14
Indicatori sulle spazic abitativo per classi demografiche dei comuni

Superficie abitazioni / Superficie media superficie media par
Classl demografichs superficie terrtorale S abitazion () abitante (ma)
fino a 5.000 ab. 0, 5% 118 &0
[5.000 - 25.000] 1,4% 119 63
(25,000 - 50,000] 2,4% 112 57
[50.000 - 250.000) 3,1% 112 55
oitre 250,000 14,3% 100 52
ITALIA 1,2% 114 62

3.3.2 VALORI MEDI DELLE ABITAZIONI E DELLE PERTINENZE

| valori di abitazioni, cantine/depositi e box/posti auto tendono a crescere allaumentare della classe
demografica del comune, come si evince dalla Tabella 3.15.

Cosi se un’abitazione nei piccoli comuni (fino a 5.000 abitanti) completa di box e cantina pud valere
mediamente 146 mila euro, occorre pit del doppio (339 mila euro) nelle grandi citta.
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Tabella 3.15

Valori medi e walori medi unitari delle abitazioni @ dalla pertinenze par dassi demografiche doi comuni

‘Walore madic Valore medio  Valore medio
unitark: ahitazioni  unitario deposit wnitario box Valone medio Walore medic  Valore medin

Class demografiche (€&/ma) pert. (€fmq)  pert. (E/mq) abitazioni () depositi pert. (€] box pert. (€)
linn & 5.000 al. 1.0%5 252 L 124571 4202 17224
[5.000 - 25.000] 1,363 350 626 162.734 5.337 19,779
[25,000 - 50,000] 1.564 384 1.086 176 311 5638 21293
[S0.000 - 250.000] 1.756 437 1.152 196 M9E 5.653 21.340
oltre 250,000 3,001 S04 1,667 295,416 8.081 31411
ITALIA 1,597 500 1054 182.110 5.577 21.276

3.3.3 IL VALORE DEL PATRIMONIO ABITATIVO

La quota del valore del patrimonio abitativo, comprensivo delle pertinenze, di proprieta delle persone
fisiche (vedi Tabella 3.16) tende a decrescere allaumentare della classe demografica (dal 93,4% dei
piccoli comuni all'84,6% dei comuni oltre 250 mila abitanti).

Una quota pari al 43% circa del valore complessivo degli immobili residenziali & ubicato nell’1,8% dei
comuni aventi il 34,7% di popolazione. Si tratta ovwiamente dei comuni in cui il mercato € maggiormente

dinamico.
Tabella 3.16
ValoH patrimonio residenziale dl PF & PHF per classi demografiche del eamuni

FF FHF VEore cornplesses
Valkore resdenziake Quota % Valore residenziale Juota % residenziale Quota % sul
Class’ dernografiche {rald €] BF (rald &) FHF (il &) narionale
fino a 5,005 ab, 8634 93,5% &0, B, 6% 9239 14,8%
[5.000 - 25000 1.738,6 92,4% 141,5 7,6% 1.B70,1 30,00
[25,000 - 50,000] aeE7 A F1,5% 65,5 B, 75 733,3 13,1%
[50.000 - 250.000] 1.104,1 859,8% 1258 10,2% 12269 19,7
olre 250,00 12401 B4, 5% 2384 15, 5% L.446,5 23,5%
ltzlia 5.623,7 30, 1% 620,0 o, 5%, 6£.M3.8 100, 0

Mcta: Valore residenziale = velare abitazioni e valore pertinense









GLI IMMOBILI IN ITALIA

ANALISI DELLA

" DISTRIBUZIONE DEL
FPATRINMONIO IMMOBILIARE
E DEL REDDITO DEI
FPROPRIETARI

Questo capitolo si propone di indagare l'universo dei privati (persone fisiche) proprietari di immabili in
relazione ad alcune caratteristiche socio-economiche, quali profilo professionale, eta, stato civile e di
analizzare i rapporti esistenti tra la proprieta immobiliare, il suo livello e la sua compaosizione, e il reddito
dichiarato ai fini fiscali dai soggetti possessori di immabili.

A questo scopo sono stati utilizzati i dati ottenuti incrociando i codici fiscali dei proprietari che risultano
negli archivi catastali nellanno 2008, con le dichiarazioni dei redditi relativi allo stesso anno di riferimento.
L'analisi viene svolta - secondo le modalita descritte nel capitolo 6 prendendo a riferimento il sottoinsieme
dei contribuenti proprietari di immobili (circa 23,1 milioni) per i quali € stato possibile 'abbinamento.

Le analisi effettuate rappresentano il primo tentativo di ricostruire in maniera sistematica la mappa della
proprieta immobiliare esistente, associando a ciascuna unita censita in catasto informazioni sia di tipo
catastale che fiscale.

A differenza delle analisi svolte nella prima parte del rapporto, I'unita di osservazione adottata in questo
capitolo non & I'immobile ma il contribuente proprietario nella localita ove stabilisce la residenza. Tale
scelta metodologica e particolarmente significativa ai fini della valutazione territoriale delle statistiche e
degli indicatori basati sulle grandezze reddito e ricchezza immabiliare, nonché della relativa attribuzione ai
contribuenti residenti nelle regioni italiane.

E necessario, pertanto, tenerne opportunamente conto nel confronto tra le statistiche presentate in
guesto capitolo e quelle relative alla distribuzione e compaosizione dello stock immobiliare, basate invece
sullubicazione geografica degli immobili, descritte nei capitoli 2 e 3.

Considerando che questo capitolo prende a riferimento dati di fonte fiscale, le variabili principalmente
utilizzate come proxy del reddito e della proprieta immobiliare sono rispettivamente il reddito dichiarato
dai contribuenti Irpef (reddito complessivo, reddito imponibile, reddito disponibile ovvero al netto
dellimposta e reddito da fabbricati) e il valore catastale calcolato secondo i criteri necessari a determinare
I'imponibile ICI, comprensivo anche della prima abitazione (d’ora in poi per semplicita lo denomineremo
“imponibile ICI").

Anche le variabili per analisi socio-economiche (profili professionali, familiari a carico, stato civile) sono

variabili di fonte fiscale. Owiamente la peculiare tipologia delle fonti di dati utilizzate va tenuta in
considerazione ai fini delle comparazioni dei risultati qui presentati rispetto a fonti istituzionali differenti.
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Il capitolo e articolato secondo la seguente struttura. Nel quadro introduttivo, si confronta dapprima la
distribuzione dei flussi reddituali risultanti dalle statistiche dellAnagrafe Tributaria dei contribuenti persone
fisiche proprietarie di immobili con quella dei contribuenti italiani (proprietari e non proprietari), e
successivamente si analizza la composizione del flusso reddituale derivante dai fabbricati e dichiarato dai
contribuenti proprietari di immaobili (paragrafo 4.1); nel paragrafo 4.2 la proprieta immabiliare (sia per il
comparto abitativo che non residenziale) delle persone fisiche viene esplorata con riferimento alla sua
distribuzione per categoria catastale e area geografica.

Nei paragrafi successivi si esaminano le caratteristiche socio-demografiche dei contribuenti e i legami tra
gueste, il livello del reddito da fabbricati e complessivo, il valore imponibile ICI, in relazione alla tipologia di
reddito prevalente dei contribuenti proprietari, alla classe di reddito e all'area geografica di residenza
(paragrafo 4.3 e paragrafo 4.4).
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4.1 | PROPRIETARI DI IMMQOBILI: CONFRONTO
CON LFUNIVERSO DEI CONTRIBUENTI

Prima di esaminare la distribuzione del patrimonio immobiliare in funzione delle caratteristiche dei
contribuenti proprietari, € utile un confronto tra le distribuzioni del reddito dei proprietari rispetto a quelle
relative al totale dei contribuenti Irpef.

Complessivamente sono oggetto di analisi 23,1 milioni di contribuenti che presentano in dichiarazione
redditi da fabbricati pari a circa il 55% dei contribuenti Irpef. Tra i proprietari, 9,5 milioni sono lavoratori
dipendenti, circa 9 milioni sono pensionati; risultano inoltre 2,6 milioni i titolari di proprieta immobiliari
con redditi derivanti da attivita di lavoro professionale, di impresa e di partecipazione. Circa 1,9 milioni
hanno come fonte prevalente di reddito una rendita da immobili di proprieta, sostenendosi attraverso fonti
diverse dai salari, da reddito da lavoro autonomo o da pensione.

Nella Figura 4.1 e riportata la distribuzione del reddito complessivo medio dichiarato ai fini fiscali dei
proprietari di immaobili e del totale dei soggetti dell’'universo delle dichiarazioni per area geografica.

Considerando tutti i contribuenti, con e senza immaobili, la media del reddito complessivo Irpef si attesta
nel 2008 intorno ai 18.800 euro, mentre per i soli contribuenti che dichiarano di possedere immaobili, il
valore medio si colloca a circa 22.800 euro. In base alla localizzazione geografica, emerge che i proprietari
residenti al Sud hanno un reddito complessivo medio Irpef comunque inferiore alla media nazionale riferita
ai sali proprietari.

L'accessibilita alla proprieta immobiliare delle famiglie italiane ha subito profonde trasformazioni nel corso
degli ultimi decenni. Se ad esempio si considera il solo comparto residenziale, sulla base delle statistiche
sulla diffusione della proprieta nei paesi del’Unione Europea (Fonte: Housing Statistics in the European
Union, 2007), I'ltalia, che all'inizio degli anni ‘80 aveva una quota di famiglie proprietarie dell'abitazione di
residenza poco al di sopra della mediana dei paesi europei, nel 2007 si colloca decisamente tra quelli
con le quote piu elevate.

La notevole incidenza della proprieta immobiliare sulla ricchezza complessiva delle famiglie in Italia e la
guota relativamente elevata di famiglie che vivono in abitazioni di proprieta, pari a circa il 68,5% nel 2008,
a cui si puo aggiungere un ulteriore 12,6% che dispongono dell’'abitazione in usufrutto o a titolo gratuito
(fonte: ISTAT, L'abitazione delle famiglie residenti in Italia, diffuso il 26 febbraio 2010), pud essere correlata
anche al regime di particolare favore che il sistema tributario italiano ha sempre riconosciuto all’abitazione
principale, essendo quest'ultima esente da imposte sia sul reddito sia, piu recentemente, sul patrimonio
ad eccezione degli immaobili di lusso.

Dal punto di vista socio-economico, la diffusione della proprieta immobiliare e tuttavia principalmente
collegata alle disponibilita economiche dei soggetti proprietari ed e quindi associata a livelli maggiori di
reddito e ricchezza. Nel corso del tempo, il miglioramento generale delle condizioni di benessere della
popolazione ha consentito I'accesso alla proprieta immobiliare anche ad una parte consistente delle classi
di contribuenti relativamente meno agiate.
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Figura 4.1

Distribuzione del reddito complessive medio per area geegrafica
(universo contribuenti e universo proprietari)
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Nella Figura 4.2 sono presentate le distribuzioni relative all’'universo dei contribuenti e all’'universo dei
contribuenti proprietari per classi di reddito complessivo. Risulta che oltre il 70% dei proprietari di immaobili
ha un reddito complessivo Irpef inferiore a 26 mila euro (equivalente a circa il 50% dei contribuenti Irpef
della medesima classe). Un quarto dei proprietari risulta inoltre possedere proprieta o quote di proprieta
pur dichiarando un reddito pari o inferiore a 10 mila euro. Owiamente lincidenza del numero di proprietari
di immobili sul totale dei contribuenti per ciascuna classe di reddito tende ad aumentare al crescere di
guest'ultima. Si va, infatti, dal 41,5% della classe fino a 10 mila euro di reddito complessivo, all'85,6 %
della classe oltre i 75 mila euro.

Con riferimento alla titolarita degli immobili, & interessante segnalare la diffusione della monoproprieta

(circa 20,9 milioni di immobili sono detenuti da un solo proprietario) e della comproprieta (19 milioni di
immobili risultano avere una proprieta “frazionata”).
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Figura 4.2
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La Figura 4.3 rappresenta la distribuzione delle quote di possesso (al 100% e diverse dal 100%]) in
relazione allo stato civile sulla base dei dati desunti dai soli modelli di dichiarazione Unico e 730 dei
contribuenti proprietari di immobili (il modello CUD & escluso perché non prevede I'indicazione dello stato
civile).

Dalla distribuzione risulta che I'accessibilita alla proprieta immobiliare € prevalente per i contribuenti
coniugati con un’incidenza del 62,8% per gli immobili in monoproprieta e del 72,4% per le proprieta
frazionate. | contribuenti celibi/nubili, vedovi o separati/divorziati nel complesso detengono circa il 35,5%
degli immabili in monoproprieta e il 26% di quote di proprieta frazionata.
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Figura 4.3
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La Figura 4.4 rappresenta le stesse distribuzioni per classi di eta, segnalando che l'incidenza percentuale
della monoproprieta e della comproprieta e sensibilmente maggiore per i contribuenti nelle classi di eta
matura (oltre 50 anni), mentre sono nettamente inferiori le quote di proprieta immaobiliari detenute dai
contribuenti con eta inferiore a 30 anni (solo il 3,6% nel caso di monoproprieta e il 2,8% nel caso di
proprieta frazionata). Dati i costi di acquisizione degli immabili, la possibilita di accesso alla proprieta
immobiliare risulta strettamente correlata al ciclo di vita degli individui: per i contribuenti pit giovani
I'acquisto di immaobili rappresenta una scelta piu difficilmente praticabile data la minore disponibilita di
risorse reddituali e patrimoniali e gli ostacoli che si frappongono all'accesso al credito.
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Figura 4.4
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4.2 COMPOSIZIONE E DISTRIBUZIONE DEL
VALORE IMPONIBILE Al FINI ICI DELLO
STOCK IMMOBILIARE

Il solo comparto delle attivita immobiliari di proprieta delle persone fisiche include in base ai dati catastali
circa I'87% del totale delle proprieta immoaobiliari (mentre il 13% risulta intestato a persone non fisiche).
Per i fabbricati il valore catastale, denominato come si e detto “imponibile ICI”, &€ rappresentato da quello
che risulta applicando alla rendita catastale rivalutata del 5%, i seguenti moltiplicatori: 100 - per gli
immobili residenziali appartenenti al gruppo A (abitazioni di vario genere con esclusione della categoria
A/10) e C (magazzini, laboratori, ecc. con esclusione della categoria C/1); 140 per gli immobili
appartenenti al gruppo B (scuole, ospedali, biblioteche, ecc.); 50 per gli immobili appartenenti alla
categoria A/ 10 (uffici e studi privati) ed al gruppo D (alberghi, opifici, banche, ecc.); 34 per gli immobili
appartenenti alla categoria C/1 (negozi e botteghe). Mediante tali coefficienti moltiplicativi € stato percio
ricostruito I'imponibile ICl potenziale su tutti gli immobili di proprieta delle persone fisiche (incluse le
abitazioni principali), che & utilizzato nelle analisi riportate nei paragrafi seguenti come proxy della ricchezza
immoabiliare dichiarata al fisco.

Limitatamente alle sole persone fisiche, e quindi con I'esclusione di una parte significativa di immaobili ad
uso commerciale e produttivo, il valore imponibile ICI & attribuibile per quasi 'BO0% alle abitazioni (A con
esclusione della categoria A/10); per il 4% a negozi e botteghe (categoria C/1); per il 10% a magazzini,
box/posti auto, laboratori, ecc. (categoria C con esclusione della categoria C/1); per il restante 6% ad
altre categorie catastali (immobili con destinazione d'uso industriale o commerciale). Per le abitazioni che
rappresentano la categoria detenuta in prevalenza dalle persone fisiche, mediamente il valore imponibile
ICI con riferimento a ciascun proprietario, & pari a circa 51 mila euro (e di circa 9,6 mila euro il valore
delle pertinenze). Sul comparto degli immaobili destinati ad uso commerciale, le persone fisiche risultano
invece proprietarie per le tipologie di “uffici” e “negozi” con un valore medio imponibile di circa 66 mila
euro per gli uffici e di circa 41 mila euro per i negozi (Tabella 4.1).

Tabella 4.1
Distribuzione geografica dell'imponibile 1€I per gruppi di categoria catastale
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La Figura 4.5 rappresenta la distribuzione, sulla base della tipologia di reddito prevalente dichiarato a fini
fiscali, della quota degli immobili attribuibile a ciascuna categoria di reddito. Quasi il 75% delle abitazioni
e delle relative pertinenze e di proprieta di lavoratori dipendenti e pensionati (ossia del’80% circa dei
proprietari di fabbricati); per gli uffici ed i negozi, i soggetti che dichiarano ai fini Irpef come reddito
prevalente quello da fabbricati (circa '8% dei proprietari di immaobili) risultano proprietari di circa un terzo
dello stock complessivo; i contribuenti titolari di redditi da lavoro autonomo, di impresa e da partecipazione
(circa ' 1% dei proprietari) risultano detenere la proprieta di quasi il 12% delle abitazioni e pertinenze,
del 30,4% degli uffici e del 20,3% dei negozi.

La Figura 4.6 riporta per le diverse aree geografiche le quote immaobiliari distribuite per ciascuna categoria
catastale e per reddito prevalente dei proprietari. A livello territoriale la proprieta delle abitazioni risulta
sostanzialmente omogenea nelle varie aree del Paese. Nel comparto commerciale, negozi e uffici, la
distribuzione nel Nord evidenzia un’incidenza di immobili di proprieta di titolari di lavoro autonomao,
d’impresa e di partecipazione marginalmente superiore alle altre aree del Paese.
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Figura 4.5
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Figura 4.6

Distribuzione percenfsale degli immobili per gruppi di categoria catastale,
tipologia di reddito prevalanta @ area geografica
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Le analisi successive si focalizzano sui flussi reddituali dichiarati e sui valori imponibili connessi agli immaobili,
confrontando la distribuzione del reddito da fabbricati dichiarato ai fini Irpef, del reddito disponibile risultante
dalla dichiarazione e dei relativi imponibili ICI.

Poiché lo scopo di questo paragrafo e quello di analizzare la proprieta immobiliare detenuta dai contribuenti
e di collegarla ai relativi flussi reddituali, a partire dai dati fiscali, le variabili - reddito da fabbricati e
imponibile ICI - sono state opportunamente ricostruite per tenere conto anche delle abitazioni principali,
sebbene queste ultime godano nel sistema fiscale italiano di trattamenti di favore (esenzione dall’ICl, ad
esclusione degli immobili di pregio, e deduzione dal reddito complessivo dellimposta personale sui redditi).

In particolare, il reddito da fabbricati per i soggetti che presentano la dichiarazione dei redditi (mod. Unico
e mod. 730) & desunto dalla stessa dichiarazione. Per i soggetti percettori di reddito, cosi come risulta
dai modelli 770 dei sostituti di imposta, il reddito da fabbricati & stato calcolato rivalutando le rendite
pesate sulla base delle quote di possesso dellimmobile risultanti dall’archivio catastale.

Limponibile ICl, come nelle statistiche presentate nel paragrafo 4.2, si basa sulle rendite (sia relative alle
abitazioni principali che secondarie) rivalutate e moltiplicate per i coefficienti specifici per ciascuna categoria
catastale.

Nei paragrafi seguenti vengono analizzate le distribuzioni dei proprietari di immaobili con riferimento al
reddito da fabbricati e all'imponibile ICl per classi di reddito e tipologia prevalente (paragrafo 4.3.1) e le
distribuzioni del reddito disponibile e della base imponibile ICI per decili di reddito (paragrafo 4.3.2).

Infine, la concentrazione del reddito da fabbricati dichiarato ai fini Irpef e dellimponibile ICI & illustrata in
relazione alla localizzazione geografica del contribuente attraverso la costruzione di numeri indice
(paragrafo 4.3.3).

4.3.1 LA DISTRIBUZIONE DEI PROPRIETARI DI IMMOBILI: 1 SOGGETTI COINVOLTI

Nella Figura 4.7 sono presentati la media, la deviazione standard e il coefficiente di variazione relativi al
valore imponibile dello stock immobiliare, al reddito da fabbricati e al complessivo dichiarati ai fini Irpef, in
base al reddito prevalente dei contribuenti. Il grafico rappresenta la distribuzione percentuale del reddito
da fabbricati, del reddito complessivo e dell'imponibile ICl dei proprietari. Emerge che circa '80% dei
soggetti (lavoratori dipendenti e pensionati) possiede solo la meta del reddito da fabbricati e il 68%
dellimponibile ICI.

Poco meno di due milioni di contribuenti dichiarano come fonte prevalente di reddito quella derivante dal
possesso di fabbricati, rappresentando solo I'8,3% dei proprietari e il 4% del relativo reddito complessivo ma
quasi il 40% del reddito da fabbricati e il 18,3% del valore imponibile ICI totale. Si tratta evidentemente di
soggetti che traggono sostegno prevalentemente dalla locazione dei fabbricati di proprieta, come risulta anche
dallimporto medio dichiarato del reddito da fabbricati (7.223 euro) sensibilmente superiore alla media relativa
a tutte le categorie di contribuenti (1.589 euro). Dalla Tabella si puo quindi desumere una elevata
concentrazione di reddito da locazione di fabbricati per questa tipologia di contribuenti, mentre importo
medio dichiarato del reddito da fabbricati per le altre tipologie di soggetti & presumibilmente influenzato da
una maggiore incidenza delle abitazioni principali per le quali va dichiarata la sola rendita catastale.
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Figura 4.7
Distribuzione percentuale del reddite da fabbrcatl, complessive e dell'impenibile ICI
per tipologia di reddito prevalenta
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| dati per area geografica (Figura 4.8) confermano in linea di massima la distribuzione nazionale anche
se, per cio che riguarda il Sud, a fronte di un reddito medio da fabbricati di 1.258 euro (pari a circa
I'BO% di quello nazionale), per i soggetti il cui reddito prevalente e quello da fabbricati emerge un
sensibile scostamento rispetto alla media: 4.5395 euro a fronte di una media nazionale di 7.223 euro

(vedi Tabella 4.2].
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Figura 4.8

Distribuzione percentuale del reddito da fabbricat], del reddite complessivo
& dell'imponiblle ICT per tipologia di reddito prevalente & area gecgrafica
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Tabella 4.2
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Nella Tabella 4.3 si rappresentano il reddito da fabbricati e I'imponibile ICI, per classi di reddito e tipologia
di reddito prevalente dei proprietari e si riportano le medie, le deviazioni standard e il coefficiente di
variazione delle variabili considerate.

Per le singole tipologie reddituali nella Figura 4.9 & inoltre illustrata la composizione del reddito da fabbricati
ai fini Irpef e del valore imponibile ICI suddividendo i contribuenti sulla base delle classi di reddito.

Le statistiche riportate consentono di evidenziare che:

e in termini di frequenze il 73% dei proprietari dichiara un reddito complessivo inferiore a 26 mila
euro; in questa fascia ricade il 62,4% dei lavoratori dipendenti, '83,6% dei pensionati, il 61,4%
dei lavoratori autonomi e degli imprenditori e '88,8% dei proprietari con reddito prevalente da
fabbricati;

e in media i dipendenti dichiarano reddito da fabbricati per circa 881 euro, a fronte dei 1.098
euro dei pensionati, dei 1.683 euro dei proprietari con reddito da lavoro autonomo, d’impresa
e partecipazione e dei 7.223 euro dei soggetti che hanno come reddito prevalente il reddito da
fabbricati;

* inlinea con il dato relativo al reddito da fabbricati, anche per cio che riguarda il valore patrimoniale
(imponibile ICI) si rileva la media piu elevata per i contribuenti che hanno dichiarato come reddito
prevalente il reddito da fabbricati (136.772 euro);

e | dipendenti dichiarano comunque patrimoni inferiori agli altri soggetti (la media degli imponibili
ICI per i dipendenti e pari a poco meno di 50 mila euro, mentre e pari a circa 56 mila euro per
i pensionati, a 76 mila euro circa per i lavoratori autonomi e gli imprenditori);

* in particolare, tra i soggetti con reddito da fabbricati, come tipologia di reddito prevalente, I'1,6%
appartiene alla classe di reddito complessivo superiore a 75 mila euro e presenta un valore
imponibile ICI pro-capite che sfiora il milione di euro.
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Figura 4.9

Distribuzione del reddito da fabbricati e dell'imponibile ICT
per kipologia di reddito prevalente e classi di reddito
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4.3.2 IL REDDITO DISPONIBILE E LA PROPRIETA DEGLI IMMOBILI

In questo paragrafo si analizza la distribuzione del reddito disponibile e del valore imponibile ICI
(comprensivo dell'abitazione principale). In particolare sono esplorate (Tabella 4.4) le distribuzioni del
reddito disponibile dei contribuenti e del patrimonio imponibile per decili di reddito e viene costruito un
indicatore pari al rapporto tra il reddito disponibile medio e il valore imponibile ICI per decile, al fine di
confrontare i dichiaranti in base al reddito prevalente (dipendenti, autonomi, pensionati, proprietari di
immoabili “puri” o rentier).

Osservando nella tabella 4.4.1 la distribuzione dei redditi disponibili (al netto dell'lrpef) e dei patrimoni
immobiliari medi dichiarati dai proprietari (tabella 4.4.2), per tutti i contribuenti considerati emerge una
relazione positiva tra livello del reddito e ricchezza immobiliare dichiarata al fisco. Complessivamente il
reddito disponibile medio & pari a circa 17 mila euro, a fronte di un valore imponibile sullo stock immaobiliare
di circa B2 mila euro, con un rapporto pari a 3,6 (tabella 4.4.4). La tabella 4.4.3 rappresenta la
distribuzione percentuale, per tipologia di reddito prevalente e per decili di reddito disponibile, della totalita
dellimponibile ICl. La distribuzione degli imponibili patrimoniali € pero caratterizzata da un elevato grado
di concentrazione: molti contribuenti dichiarano livelli modesti di imponibili patrimoniali e all'opposto pochi
contribuenti dispongono di valori patrimaoniali elevati.

Nel complesso emerge che il 35,4% del patrimonio imponibile & detenuto dai pensionati, il 32,6% dai
lavoratori dipendenti ed il 18,3% dai percettori di reddito da fabbricati. Poco meno della meta della
ricchezza immobiliare dichiarata € concentrata infatti nei tre decili piu alti, e quasi un quarto nell'ultimo
(Tabella 4.4.3). In presenza di bassa crescita del reddito disponibile delle famiglie, gli elevati patrimoni
detenuti dal 10% dei contribuenti piu ricchi segnalano che € in grado di accrescere il proprio patrimonio
solo quella ristretta componente che gia dispone di elevati capitali da investire.

Distinguendo sulla base della condizione professionale, quasi il 70% del patrimonio imponibile e
concentrato tra i lavoratori dipendenti e pensionati; in media i pensionati dichiarano una ricchezza
immobiliare, misurata con i parametri fiscali, superiore rispetto ai lavoratori dipendenti appartenenti allo
stesso decile: la media totale del patrimonio immobiliare & rispettivamente quasi 49 mila euro per i
lavoratori dipendenti (a fronte di un reddito disponibile di circa 21 mila euro), quasi 56 mila euro per i
pensionati (e reddito disponibile intorno ai 14 mila euro) e quasi 76 mila euro per i lavoratori non dipendenti
(con un reddito di circa 20 mila euro).

Sulla base di tali statistiche, non appare totalmente inverosimile I'ipotesi secondo la quale i minori redditi
disponibili possano essere, almeno temporaneamente e per i casi di maggiore difficolta, integrati da rendite
e patrimonio per mantenere stabili gli standard di vita e di consumo.

Sono i lavoratori non dipendenti e i possessori di redditi derivanti prevalentemente da fabbricati (rentier)
che evidenziano i valori medi degli imponibili pit elevati.

Lindice sintetico presentato nella tabella 4.4.4 e nella Figura 4.10 (costruito come rapporto tra imponibile
ICI e reddito disponibile per categoria di reddito prevalente) segnala i medesimi risultati, evidenziando che
i contribuenti appartenenti al primo decile di reddito disponibile, ossia il 10% dei contribuenti pit poveri,
presentano un rapporto tra base imponibile ICl e reddito particolarmente elevato, pari in media a 10,2:
come gia sottolineato tale indicatore tende infatti ad essere maggiore per i lavoratori autonomi anche a
livelli di reddito medio-bassi rispetto ai lavoratori dipendenti. Per i lavoratori dipendenti, la coesistenza di
patrimoni medi elevati e redditi disponibili bassi potrebbe in parte riguardare i casi di intestazione congiunta
degli immobili, come nel caso dei dipendenti part-time.
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TABELLA 4.4
Distribuzione del reddite disponibile & del valore imponibile ICI
per decili di reddito disponibile ¢ tipelogia di reddito prevalente
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Figura 4.10
Distribuzione del rapporte tra valore imponibile ICI e reddito disponibile
per decili di reddite disponibile e reddibo pravalents
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Riflessione a parte merita la categoria dei pensionati: per quest'ultima tipologia di soggetti, in cui tende
ad essere meno rilevante, tra le fonti di entrata, il flusso di reddito da lavoro, assume sempre un peso
maggiore il patrimonio immabiliare.



4.3.3 FLUSSI REDDITUALI E VALORI IMPONIBILI SULLO STOCK IMMOBILIARE PER
REGIONE DI RESIDENZA DEI PROPRIETARI

La Figura 4.11 presenta alcuni numeri indice costruiti per confrontare la distribuzione regionale del reddito
imponibile ai fini Irpef con quella del patrimonio imponibile ai fini ICI delle persone fisiche. Entrambe le
distribuzioni si riferiscono ai contribuenti proprietari di immobili utilizzando la residenza dei proprietari ai
fini Irppef come criterio di attribuzione degli imponibili a ciascuna regione. | numeri indice sono costruiti
ponendo pari a 100 la media nazionale.

Osservando la distribuzione regionale del reddito imponibile Irpef per i proprietari nel 2008, risulta evidente
come in tutte le regioni del Nord il reddito supera la media nazionale; in tutte quelle del Centro-Sud
(escludendo il Lazio e la Toscana), i residenti evidenziano valori piu bassi della media. La regione con il
reddito imponibile pit elevato risulta la Lombardia con un indice pari a 116,2; seguono il Lazio (115,8),
il Trentino Alto Adige (110,5), 'Emilia Romagna (106,9), la Valle d’Aosta (104,1) e le altre regioni del
Nord. Tra le regioni con reddito piu basso figurano la Basilicata (74,8), la Calabria (76,7) e la Sicilia
(79.,8).

L'ordinamento delle regioni in termini di valore imponibile ICI medio si presenta nel complesso simile a
guello basato sul reddito, confermando e in molti casi rendendo piu evidente il consistente divario tra i
residenti nelle regioni meridionali e centrali e quelle settentrionali. La regione con il maggiore valore
imponibile ICI dichiarato dai residenti risulta pero la Valle d’Aocsta (143,2) seguita da Lazio (134,1), Liguria
(129,2), Toscana (115,5) ed Emilia Romagna (con un indice pari a 114,2); poco sotto il livello medio vi
sono la Campania (99,8), il Friuli Venezia Giulia (97,1) e la Lombardia (93,3). Tra le regioni con il piu
basso valore dellindice si rilevano la Basilicata (58,5), la Calabria (65,3) e la Sicilia (75,4). In termini
relativi, il rapporto tra il valore massimo e quello minimo dell'indice, pari a 1,55 per il reddito imponibile,
risulta invece pari a 2,44 per il valore imponibile immobiliare.

| numeri indice evidenziano che il range minimo e massimo del valore imponibile dello stock immobiliare e
pit ampio di quello del reddito, accentuando i divari, ed evidenziando una maggiore asimmetria che
caratterizza la distribuzione dei valori imponibili immobiliari. In tutte le regioni il grado di disuguaglianza
nella distribuzione del valore imponibile dello stock immaobiliare € infatti piu elevato di quello del reddito.

La Figura 4.11 riporta inoltre I'indice di concentrazione del valore patrimoniale degli immaobili dichiarato ai
fini fiscali sul reddito imponibile dei proprietari (in termini pro-capite). Posto pari a 100 il totale Italia, valori
dellindicatore superiori segnalano una maggiore concentrazione del valore dellimponibile ICI rispetto ai
flussi reddituali dei soggetti residenti nelle regioni italiane. Diversamente, valori dell'indicatore inferiori
segnalano una minore concentrazione della proprieta immobiliare rispetto ai flussi reddituali dei proprietari
residenti. Il Trentino-Alto Adige (65,9), la Basilicata (78,2), la Lombardia (80,3), la Calabria (85,2), la
Sardegna (91,2) sono le principali regioni con indicatori inferiori alla media nazionale, ossia con proprieta
immobiliare meno concentrata; al contrario per la Liguria e la Valle d’Aosta sembra evidente il fenomeno
opposto.

In termini assoluti il rapporto a livello nazionale tra il valore dellimponibile ICl e il reddito imponibile Irpef &
di circa 2,8, con picchi massimi in Valle d’Aosta (3,9] e in Liguria (3,5).
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Figura 4.11
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4.4 VALORI IMPONIBILI FISCALI E
CARATTERISTICHE SOCIO-DEMOGRAFICHE
DEl PROPRIETARI PER GLI IMMOBILI AD
USO ABITATIVO

Data la rilevanza del comparto residenziale sul totale del patrimonio immobiliare detenuto dai privati, le
analisi successive considerano i flussi reddituali dichiarati e i valori patrimoniali connessi agli immobili ad
uso abitativo.

Il patrimonio abitativo, nel suo ammontare e nella sua composizione, € notoriamente correlato alle
caratteristiche socio-demografiche dei suoi proprietari.

Il valore dellimponibile ICI medio, ad esempio, tende ad aumentare con l'eta fino al pensionamento, per
poi decrescere successivamente, quando i soggetti decumulano la ricchezza per compensare il calo nei
redditi percepiti (Tabella 4.5 e Figura 4.12).

Nel seguito si procedera ad una sintesi delle evidenze statistiche emerse dall'analisi dei soli immobili ad
uso abitativo riportando, con riferimento al 2008, il valore medio dell'imponibile ICl, il reddito da fabbricati
ed il reddito imponibile Irpef per gruppi omogenei di contribuenti (individuati sulla base dell'eta, del sesso,
dello stato civile).

Considerando la classe di eta dei contribuenti, & possibile leggere il ciclo di vita degli individui in relazione
alla relativa proprieta di un’abitazione. Tra i contribuenti giovani (di eta inferiore ai 30 anni) si rileva infatti
una quota di proprietari marginale rispetto al totale e allo stesso tempo, una quota di valore patrimoniale
pro-capite che oscilla tra circa i 32 mila euro (per i giovani fino a 20 anni) e i 35 mila euro per i soggetti
al di sotto dei 30 anni.

Cresce notevolmente la numerosita dei proprietari di immobili con eta maggiore di 31 anni. Nelle classi
di eta 31-50 e 50-70 si concentrano infatti oltre 16 milioni di proprietari e, in particolare, per 8,3 milioni
di contribuenti di eta compresa tra 50 e 70 anni aumenta considerevolmente I'imponibile ICI medio (ed il
reddito imponibile Irpef) che raggiunge il valore di circa 57 mila euro (a fronte di un reddito medio di
24.754 eura). Il valore imponibile IClI tende ad aumentare quindi fino all’eta pensionabile, per poi
decrescere successivamente.

Risulta invece sostanzialmente equidistribuito il valore imponibile ICI tra contribuenti di sesso maschile e
femminile, a fronte pero di un reddito imponibile medio assai pit basso per le donne (17 mila euro per le
donne rispetto a 27 mila euro per gli uomini).

Lo stato civile (per i soli soggetti che, come si & detto in precedenza, compilano i modelli Unico e 730) &
una variabile che influenza i valori reddituali e patrimoniali dei contribuenti considerati: i proprietari coniugati
(circa 12,5 milioni) rappresentano oltre la meta dei possessori di immobili ma evidenziano valori imponibili
patrimoniali che — sebbene leggermente al di sotto della media relativa a tutti i contribuenti proprietari —
risultano piu elevati rispetto a quelli dei single.

Per i valori imponibili reddituali, i vedovi (pensionati per la maggior parte) presentano imponibili inferiori
alla media nazionale, seppure il relativo valore dellimponibile ICI e al di sopra del dato medio.

La correlazione esistente tra fattori socio-demografici e disuguaglianza puo essere rilevata anche in
relazione ai valori medi del reddito e del valore patrimoniale imponibile nelle diverse aree territoriali.
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| divari osservati riflettono la composizione della proprieta e dei redditi nelle varie aree geografiche del
paese: al Nord, si concentra il maggior numero di proprietari (oltre 11 milioni) con un imponibile ICl medio
di circa 52 mila euro e un reddito imponibile medio di circa 24 mila euro; al Sud per 5,7 milioni di
proprietari i valori imponibili del reddito e del patrimonio sono inferiori alla media nazionale; al Centro,
anche per la presenza di grandi aree metropolitane, si rilevano invece valori imponibili patrimoniali al di
sopra della media nazionale e valori imponibili reddituali pressoché in linea con la media nazionale.
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Tabella 4.5
Distribuziona del valore medio dell'imponibile ICI, del reddito imponibile &
del reddito da fabbricati dei proprietari di abitazioni (categoria A esclusa A10)
Phurmern Imponioie ICT  Reddioe mpoiaile  Beddito da febosicad
prognctari mzdia medio medic
Classi di el
fing a 20 54,566 A9 572 1.153
da 21830 GLE.346 34700 16,204 842
da 11 a 50 H.DES.556 452 34303 1125
da 51 aTm HIE81.314 57.005 24,754 18232
maggiora di 70 4,743,018 55512 16,857 205%
Totale 2,064,800 51422 22468 L.588
Sosso
Femminile 10459557 51445 17119 16452
Masctie 11.564 847 51.40H rarliel ) 1.5
Tutsle 22064800 61423 IEARR 1.5HE
Arca Geograficn
Pard 11.285 as7 62355 14215 LAGY¥
Canko 5,065,136 Sy FERED L.70%
Sii ad Jsole 5.713.567 42152 18355 1254
Tulale 22,04 . B00 51422 12468 1.5BE
Staka civile [*)
Calii bl 2.B51.049 51.014 12885 164l
Coniugati 12 457 600 54543 15212 1752
Wedowi 1.853.028 41892 9.7 2536
Separat/ Darziat #37.158 Gl 9448 2175
Alre 232957 G873 21,746 2.325
Ttz 13.342.632 G5.551 12443 L1852
Mea S5pessa i S

{* I dati 5 nifengcnog salo ai madelk di dehiarasiones UNDOD e 7300
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Figura 4.12
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Distribuzione del reddito da fabbricati medio per caratberistiche sodo-economiche
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GLI IMMOBILI IN ITALIA

VALORI DEL PATRIMONIO
" ABITATIVO E IMPONIBILI
FISCALLI

Nel capitolo 4, utilizzando i dati di fonte fiscale, le dichiarazioni IRPEF dei contribuenti proprietari e le
informazioni sulle rendite catastali desunte dagli archivi catastali, sono stati analizzati i flussi reddituali e
gli imponibili sullo stock immabiliare dei contribuenti proprietari: la rappresentazione della ricchezza
immobiliare in Italia che ne emerge & tuttavia necessariamente “parziale”, dal momento che la
determinazione dei valori imponibili immobiliari (sia sullo stock che sui flussi, ossia sui trasferimenti
immobiliari) & incentrata sulla rendita catastale, calcolata per ciascun immobile moltiplicando il numero
dei vani per la tariffa d’estimo, a sua volta determinata con riferimento alla zona censuaria di ubicazione,
alla categoria (per usi abitativi o diversi) e alla classe di pregio dell'immobile.

Nonostante il boom che negli ultimi anni ha conosciuto iI| mercato immobiliare, determinando notevoli
incrementi dei prezzi delle abitazioni, in particolare nelle grandi aree urbane, le rendite degli immobili sono
ancorate a valori molto lontani nel tempo. Gli incrementi dei valori del patrimonio abitativo, trainati dalla
fase di espansione del mercato, hanno percio contribuito ad amplificare, soprattutto per gli immobili di
non recente costruzione, il divario fra i valori imponibili derivati dalle rendite risultanti dal catasto e l'effettivo
valore degli immabili.

Al fine di fornire una valutazione del valore della ricchezza immobiliare nel 2008, questo capitolo utilizza
un metodo che, partendo dai dati individuali fiscali dei proprietari e degli immobili (ad uso abitativo)
contenuti negli archivi statistici del’Anagrafe Tributaria e del Catasto urbano, associa alle porzioni di
immobili le rispettive quotazioni OMI riferite al 2° semestre del 2008 e rilevate dall’Agenzia del Territorio
(Osservatorio Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio) che approssimano i reali valori di mercato.

Nel paragrafo 5.1 si esaminano, attraverso il confronto tra I'imponibile ICI dei fabbricati (utilizzato come
proxy della ricchezza immabiliare dei proprietari residenti nelle regioni italiane, sulla base dei dati fiscali)
e il rispettivo valore di mercato (OMI), gli scostamenti esistenti tra le due grandezze per i contribuenti
residenti nelle diverse regioni italiane e rispetto alle relative caratteristiche socio-demografiche.

Nel paragrafo 5.2 I'attenzione & invece focalizzata sul rapporto esistente tra i canoni di locazione, che
negli anni recenti hanno seguito I'andamento dei prezzi delle case, e le rendite catastali degli immobili
stessi evidenziando i divari tra le quotazioni pit recenti e le rendite ancorate a valori stabili nel tempo, con
conseguenti fenomeni di crescita del differenziale degli imponibili fiscali relativi agli immobili locati rispetto
a quelli tenuti a disposizione.

Nel paragrafo 5.3, infine 'analisi € dedicata, assumendo come unita di riferimento gli immobili, allo
scostamento esistente tra il valore ai prezzi di mercato delle abitazioni (gia analizzato nel capitolo 3), cioe
il corrispettivo del trasferimento di proprieta, ed il valore imponibile ai fini dell'imposta di registro qualora
si applichi il valore catastale.
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L'aumento dei prezzi delle abitazioni registrato nella maggior parte dei paesi industrializzati negli ultimi
anni ha riportato al centro del dibattito I'impatto delle variazioni dei valori sulla distribuzione della ricchezza,
sia rispetto ai livelli relativi di ricchezza dei proprietari, che subiscono incrementi differenziati, sia nel
confronto tra questi e i soggetti che non posseggono immobili: le variazioni dei valori del patrimonio
abitativo influenzano infatti i consumi delle famiglie proprietarie, soprattutto se percepite come permanenti.

In effetti, almeno in Italia, anche durante il peggioramento del ciclo immaobiliare, data la riluttanza a cedere
la proprieta delle abitazioni, permane la percezione della stabilita del valore della ricchezza, in quanto al
calo delle compravendite e degli investimenti in nuove costruzioni € corrisposta una significativa rigidita
verso il basso dei prezzi immobiliari.

In questo paragrafo, si presentano alcuni indicatori costruiti al fine di confrontare la distribuzione regionale
dellimponibile patrimoniale a fini fiscali con quella dei valori OMI per ciascun contribuente residente. Lanalisi
degli scostamenti e utilizzata per fornire una misura indicativa dei differenziali esistenti tra imponibili fiscali,
determinati in base alle rendite catastali, e valori di mercato degli immobili, definiti in base al’andamento
dei prezzi delle compravendite e percio pit rispondenti al reale apprezzamento del mercato.

Ai fini delle suddette valutazioni la base statistica utilizzata & stata integrata per ciascuna unita immobiliare
ad uso abitativo, mediante le quotazioni immabiliari fornite dal’OMI (Osservatorio Mercato Immabiliare —
Agenzia del Territorio). Tali valori per il comparto residenziale riflettono per ogni unita immobiliare localizzata
in una specifica zona OMI, nella quale si registra uniformita di apprezzamento per condizioni economiche
e socio-ambientali, il valore medio della stessa zona OMI; i valori ricostruiti secondo le modalita descritte
nella nota metodologica sono poi stati attribuiti alle porzioni immobiliari detenute da ciascun singolo
contribuente proprietario di immaobili e associati ai valori imponibili a fini fiscali delle rispettive abitazioni e
pertinenze.

In termini assoluti, su base nazionale, i valori delle abitazioni ai prezzi di mercato risultano nel 2008 pari
a circa 3,7 volte i corrispondenti valori patrimoniali risultanti al fisco, sebbene si registri una forte variabilita
a livello territoriale.

A tal fine, nella Figura 5.1 si riportano i numeri indice costruiti per confrontare la distribuzione regionale
del patrimonio imponibile per gli immobili ad uso abitativo delle persone fisiche con quella del patrimonio
a valori OMI. Entrambe le distribuzioni si riferiscono ai contribuenti proprietari di immaobili utilizzando come
criterio di attribuzione degli imponibili a ciascuna regione la residenza dei proprietari ai fini Irpef.

Posto pari a 100 il totale Italia, il Lazio € la regione in cui i proprietari residenti presentano un valore
dellindice OMI (media OMI regionale in rapporto alla media nazionale) molto superiore alla media nazionale
(148,7). Seguono la Liguria (147,3), la Valle d’Acsta (145,8) e la Toscana (134). Tali indicatori segnalano
un forte apprezzamento delle abitazioni dei soggetti residenti nelle regioni suindicate rispetto al dato medio
nazionale. Per contro, risultano assai inferiori alla media nazionale i numeri indice di Basilicata (51,8]),
Molise (55,5) e Calabria (56,4), evidenziando la minore patrimonializzazione dei proprietari ivi residenti.
Solo la Campania presenta, tra le regioni del Mezzogiorno, un indicatore superiore alla media nazionale
(124), a fronte peraltro di imponibili ICI che risultano piu bassi della stessa media.
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Dal confronto tra i numeri indice calcolati sui valori OMI e sui valori imponibili ICl emerge inoltre che per i
primi, il rapporto tra valore massimo e valore minimo & pari a 2,87; per i secondi & invece di circa 2,48,
indicando una relativa maggiore variabilita nella distribuzione dei valori di mercato rispetto agli imponibili
fiscali.

La Figura 5.1 mostra anche a livello regionale il rapporto tra i valori OMI e i valori imponibili ICI per i
proprietari di abitazioni (in termini assoluti). Si rileva che il Trentino Alto Adige ha il rapporto in assoluto
piu elevato (5,5), mentre ¢ il Molise a presentare quello pit basso (2,7). Solo la Campania presenta, tra
le regioni del Mezzogiorno, un rapporto (4,6) superiore alla media nazionale.
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Figura 5.1
Rapporto valore GMI [ valbore imponibile ICT
per regiona di residenza dei proprietari - abitazioni (categoria & esclusa ALD)
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5.1.2 IL VALORE DEL PATRIMONIO ABITATIVO E LE CARATTERISTICHE SOCIO-
DEMOGRAFICHE DEI PROPRIETARI

In questo paragrafo I'analisi della ricchezza immobiliare destinata ad uso abitativo e effettuata in relazione
alle caratteristiche socio-demografiche dei suoi proprietari.

A differenza delle statistiche presentate nel capitolo 4 (paragrafo 4.4), si assume a riferimento il valore
OMI che rispetto allimponibile ICI rappresenta una variabile piu rispondente al reale valore di mercato e
conseguentemente alla ricchezza effettiva detenuta.

Come evidente dalla Tabella 5.1, 'ammontare medio del valore del patrimonio abitativo risulta pari a circa
190 mila euro per proprietario, ed e quindi 3,7 volte superiore allimponibile ICI medio. E’ interessante
notare come i proprietari nella classe di eta oltre i 70 anni presentino un imponibile ICl medio pari a circa
56 mila euro, a fronte di un valore OMI medio di quasi 228 mila euro, indicando un significativo divario
tra il valore ricavato in base alla rendita catastale e il valore di mercato. In altri termini, & plausibile che
le persone piu anziane abitino in edifici di piu lontana epoca di costruzione e quindi inseriti in contesti
urbani in cui il valore di mercato e aumentato piu che proporzionalmente alla rendita catastale rispetto al
valor medio.

Per rendere chiara la questione, & presumibile che le persone piu anziane abitino pit frequentemente in
abitazioni classificate in catasto a livello modesto (per esempio, abitazioni popolari o ultrapopolari) che nel
tempo hanno comunque acquisito (perché ubicate in zone centrali o semicentrali delle citta) maggior valore
di mercato.

Per quanto riguarda la distribuzione rispetto al genere, emerge che il patrimonio abitativo intestato a
soggetti di sesso femminile € marginalmente piu valorizzato rispetto a soggetti di sesso maschile (194
mila e 187 mila euro in media, rispettivamente), sebbene in termini di frequenze, le donne posseggano
meno immobili degli uomini.

Rispetto alle aree territoriali, risulta piu elevato il patrimonio abitativo dei residenti nelle regioni del Centro
(circa 235 mila euro); il valore del patrimonio abitativo dei residenti al Nord vale in media circa 187 mila
euro, per i residenti nelle regioni del Sud vale in media circa 157 mila euro.

Infine, rispetto allo stato civile (desunto solo per coloro che hanno presentato il modello Unico owvero il
modello 730), risulta un patrimonio abitativo di circa 182 mila euro per i celibi/nubili e di 195 mila euro
per i coniugati. Sensibilmente piu alto e il valore medio relativo ai proprietari vedovi (273 mila euro),
separati o divorziati (245 mila euro). Per i vedovi & possibile ipotizzare che l'alto valore dipenda dal fatto
che siano prevalentemente anziani. In termini di frequenze, tuttavia, i due terzi del patrimonio abitativo dei
contribuenti qui considerati sono detenuti dai coniugati.

E’ interessante notare che i vedovi e i separati/divorziati evidenziano un rapporto del valore OMI
sullimponibile ICI pit elevato rispetto alle categorie di soggetti individuati (coniugati, celibi/nubili e altri) e
pari a circa 4 volte I'imponibile ICI (vedi Figura 5.2).
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Tabella 5.1
Distribuzione del valore medio dell'imponibila ICT e del valore OMI
dei proprietari di abitazioni {categoria A esclusa A10)
Humero Imponibie 121 Velore OM]

proprietarl rnedio medio
Classi di ota
M a 20 54.506 31949 104.953
ta 21 a 50 013,345 34,700 113,558
da 31a 5l 2068, 554 45,264 157,524
da 51 & 70 4.2B1.314 SF.00S 2. 5U5
magoure o 7 47420148 55612 27 TS
Tkl 22,064,800 61,422 190,750
SeE50
Femminile 10,459,953 L1l.44h 194,225
Maschila 11,564,847 51404 186,530
Tkl 2204900 51422 1490196
Area Geografica
hard 11.2E5.857 52350 187,156
Centra 5,065,3% 59,747 234,811
Sud ec sole 5715567 47,152 156,45
Tkl 220548080 51422 1490196
Stato civika [*)
Celibif Hubii 26610449 51.014 187,550
Creringali 12,457,600 G4.543 195,013
Vi 198385 £1.842 75530
Separati/Divorziot 93715 £6.955 245,505
Allrgr 252,957 L AR 23736
Toimh: 18,342,632 55,601 M5.102

(%1 1 dati si riferscono solo al mocell di dizhizrazone UKICO & 730,

Mgy sapnesea i Sw
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Figura 5.2

Distribuzionea del valore OMI medio per caratteristiche seco-economiche
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5.1.3 IL VALORE DEL PATRIMONIO ABITATIVO DEI PROPRIETARI RESIDENTI
NELLE 12 GRANDI CITTA’

In questo paragrafo l'analisi degli scostamenti & effettuata per le 12 maggiori aree urbane italiane,
individuate sulla base della dimensione demografica (citta con piu di 250.000 abitanti): Bari, Bologna,
Catania, Firenze, Genova, Milano, Napoli, Palermo, Roma, Torino, Venezia e Verona.

A livello generale, si puo osservare che per tali grandi aree urbane la ricchezza immoaobiliare valutata a
prezzi di mercato dei contribuenti ivi residenti & pari a circa 3,7 volte il valore imponibile degli stessi
immobili, in linea con la media nazionale.

Diversamente da quanto evidenziato nel paragrafo precedente a livello regionale, la variabilita dei valori
medi del patrimonio abitativo dei proprietari residenti nelle 12 aree urbane qui considerate & inferiore a
quella degli imponibili ICI medi.

Dal confronto tra i numeri indice calcolati sui valori OMI per le grandi aree urbane risulta, infatti, che il
rapporto tra il valore massimo per i residenti a Firenze e il valore minimo per i residenti a Catania e pari
a 1,81; i numeri indice calcolati sui valori impaonibili ICI evidenziano invece un rapporto tra il valore massimo
per i residenti a Roma e il minimo per i residenti a Palermo pari a 2,14 (vedi Figura 5.3).
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Figura 5.3
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5.1.4 IL VALORE DEL PATRIMONIO ABITATIVO DEI PROPRIETARI RESIDENTI
NELLE PRINCIPALI CITTA’ INTERMEDIE

Tra le citta di dimensione intermedia, sono stati individuati i seguenti 14 capoluoghi: Ancona, Bergamo,
Brescia, Cagliari, Livorno, Messina, Modena, Novara, Padova, Parma, Perugia, Salerno, Taranto e Trieste.
Per questi si osserva un minore divario tra i valori di mercato e i valori imponibili ICI rispetto alla media
nazionale: il rapporto e infatti di 3,4 (la media nazionale e 3,7).

Gli indici calcolati per le citta intermedie presentano tuttavia una maggiore dispersione rispetto alle grandi
aree urbane, come evidente dalla Figura 5.4.
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Figura 5.4
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Le analisi effettuate nei paragrafi precedenti hanno ampiamente documentato come in Italia I'acquisizione
della proprieta sia estremamente diffusa, in relazione alle particolari caratteristiche del mercato della
casa e all’'elevata propensione all'acquisto dell'abitazione come “bene rifugio”. Nel 2008 risulta pertanto
assai contenuta la percentuale di individui che vivono in affitto rispetto alla media degli altri Paesi dell’lUnione
Europea: essa e infatti pari a circa il 18,9% delle famiglie rispetto al 24,3% nella EU27 e al 28,9% nella
EU15 (fonte: ISTAT, Labitazione delle famiglie residenti in Italia, 2010). Dai dati presentati nel capitolo 2
di questo rapporto relativi agli utilizzi degli immobili delle persone fisiche, 18 milioni di abitazioni sono
utilizzate come abitazione principale dal proprietario e dalla sua famiglia.

Risultano invece locate abitazioni di proprieta di persone fisiche per un ammontare pari a circa 2,7 milioni.
Le abitazioni dichiarate nella categoria “altri utilizzi” risultano intorno ai 2,6 milioni, tra cui sono incluse le
case di proprieta concesse gratuitamente a un familiare. Altre 4,2 milioni sono le abitazioni tenute “a
disposizione” e possono comprendere seconde case 0 appartamenti sfitti. | dati riportati segnalano percio
un problema dal lato dell'offerta legato alla bassa quota di abitazioni di proprieta di persone fisiche
dichiarate al fisco come locate.

Procedendo all'analisi delle abitazioni dei soggetti la cui proprieta e stata abbinata con le dichiarazioni
fiscali, la Tabella 5.2 evidenzia, per ciascuna classe di reddito di tali contribuenti, la distribuzione
percentuale dellammontare del canone di locazione dichiarato, della relativa rendita e della rendita delle
abitazioni non locate, nonche la distribuzione della frequenza percentuale dei contribuenti.

Si rileva una rendita media per le abitazioni diverse da quelle principali e da quelle locate pari a 439 euro;
per le abitazioni locate, il canone dichiarato medio (al netto delle riduzioni fiscali forfetarie delle spese
amministrative e di gestione) risulta pari a 4.195 euro mentre la rendita media, ottenuta come rapporto
tra le rendite dichiarate ed il numero di soggetti proprietari, e di 517 euro. Il canone si presenta in media
pari a 8,1 volte la relativa rendita. La proprieta di abitazioni locate si concentra per oltre '85% tra i
proprietari con redditi bassi o medi (fino a 55 mila euro). | proprietari con reddito oltre i 55 mila euro
riscuotono tuttavia canoni in media piu elevati (fino a circa 10 mila euro nell’'ultima classe].

La distribuzione dei locatori (Tabella 5.3) per aree geografiche evidenzia che per il 55,5% essi sono
concentrati al Nord; per il 21,9% al Centro e per il 22,6% al Sud; anche la distribuzione delle altre
abitazioni tenute a disposizione riflette analoghe ripartizioni territoriali.

| canoni di locazione relativi a circa 2 milioni di soggetti proprietari titolari di quote di abitazioni locate sono
pertanto i valori che piu approssimano il reddito effettivo delle abitazioni. La locazione residenziale & stata
infatti caratterizzata dalla cospicua crescita dei valori di riferimento, in linea con I'espansione nel mercato
immobiliare registrato negli anni pit recenti che ha comportato significativi apprezzamenti rispetto non
soltanto alla capacita di spesa delle famiglie ma anche alle rendite catastali degli immobili dati in locazione.

E’ tuttavia necessario segnalare che la dinamica dei canoni di locazione, a fronte della sostanziale stabilita
delle relative rendite catastali, & stata influenzata nel corso del tempo non solo dalle scelte individuali dei
soggetti ma anche da fattori di mercato e da fattori normativi che hanno inciso sui prezzi degli immobili
(in particolare, ad esempio, il processo di liberalizzazione dei canoni sancito dalla legge 431 /98).
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Tabella 5.2

Distribuzione della rendita da altri immobili, canone di locazione e rendita da
immabili locati per cassi di reddito complessivo
abitazioni (categoria A esclusa A10)

Rendita da altr (mimoil |

Ll gl
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T %
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Tabella 5.3

Distribuzione della rendita da altei mmobili, canone di locazions &
rendita da immobili locati per area geografica
abitazioni (categoria A esclusa A10)

fendta da Ak immaohill
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k] L'
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Al progressivo aumento dei canoni, si € associata negli ultimi anni una contrazione della domanda di
abitazioni in locazione decisamente piu accentuata in Italia rispetto ad altri Paesi europei.

Costruendo un numero indice (Figura 5.5) pari al rapporto tra le medie regionali dei canoni e le
corrispondenti rendite medie delle abitazioni residenziali (in termini pro-capite) e ponendo pari a 100 il
totale Italia, valori dellindicatore superiori (inferiori) a 100 segnalano un maggior (minor) divario tra canone
e relativa rendita rispetto allindice medio calcolato su base nazionale (pari a 8,1). Valori superiori a 100
si registrano per i residenti in Lombardia (119,7), nelle Marche (110,8), in Emilia-Bomagna (108,3), in
Toscana (107,8) e in Trentino Alto-Adige (107,2). Valori inferiori a 100 sono evidenziati per i residenti in
Valle d'Aosta (70,8), in Liguria (79,3), in Puglia (79,4) e in Campania (84,7).
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Figura 5.5

Rapporto cancne di locazione [ rendita da immobili locati
per regiane di residenza dal proprietari - abitazioni (categaoria A esclusa A10)
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5.2.1 CANONI E RENDITE NELLE GRANDI AREE URBANE E NELLE CITTA
INTERMEDIE

Considerando che negli ultimi anni a far registrare i tassi di crescita piu consistenti dei valori immabiliari
sono state le quotazioni delle aree urbane di maggiori dimensioni, soprattutto nelle localizzazioni centrali
di pregio, e che lintensita dei fenomeni & stata invece piu contenuta nelle citta minori (aree urbane
intermedie), in questo paragrafo si analizza 'andamento sul versante locativo di rendite e canoni dichiarati,
considerando i sottoinsiemi delle 12 grandi aree urbane e delle 14 citta con dimensione intermedia.

Si osserva che in media per le 12 grandi aree urbane il rapporto tra canone e rendita risulta pari a 7,8
ed e quindi leggermente inferiore rispetto al dato nazionale (8,1). Cio riflette essenzialmente il minor
divario esistente tra le due grandezze, anche se in termini di valori assoluti si osservano valori medi
sostanzialmente piu elevati della media nazionale. Per i centri urbani di dimensione intermedia il rapporto
e di circa 8,1, in linea con il dato nazionale.

Dagli indicatori sintetici riportati nelle Figure 5.6 e 5.7 € evidente la variabilita del rapporto canoni/rendita:
il valore massimo si rileva per i residenti di Palermo (10,7) e a seguire per i residenti di Milano (S9,9), il
valore minimo per Bari (5,7). Analogamente per le citta intermedie, si osserva un valore massimo per |
residenti di Messina (10,2) e un valore minimo per i residenti di Taranto (5,7).
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Figura 5.6
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Figura 5.7
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5.3 VALORE DI MERCATO DELLE ABITAZIONI
E VALORE IMPONIBILE CATASTALE Al FINI
DELLIMPOSTA DI REGISTRO

Nell'ambito dei trasferimenti immobiliari, le imposte che incidono il valore del trasferimento sono Iimposta
di registro o alternativamente, a seconda del venditore, I'imposta sul valore aggiunto (IVA) e le imposte
ipotecaria e catastale. Le aliquote si differenziano dipendendo dalla specifica fattispecie immaobiliare (prima
casa, immaobili strumentali o per fini abitativi, ecc.).

Negli ultimi anni vari interventi normativi hanno riformato la base imponibile nei trasferimenti immobiliari
che assumano a riferimento i parametri catastali del bene immobile ai fini della determinazione del valore
imponibile fiscale.

Gli interventi sono stati per lo piu mirati all'introduzione di elementi di semplificazione del sistema di
imposizione (si pensi ad esempio alla cosiddetta regola del “prezzo valore” nella Legge Finanziaria 2006).

In questo paragrafo, I'obiettivo & soltanto quello di mettere in relazione il valore ai prezzi di mercato delle
abitazioni (gia analizzato nel capitolo 3), quindi il corrispettivo del trasferimento di proprieta, ed il valore
imponibile ai fini dellimposta di registro qualora si applichi il valore catastale. Si rammenta che il valore
catastale ai fini dellimposta di registro e pari alla rendita catastale incrementata del 5% e poi moltiplicata
per coefficienti differenti a secondo della tipologia. Per le abitazioni e relative pertinenze il coefficiente e
pari a 110 per le prime case e 120 per tutte le altre (piu alti di quelli dell'ICI).

Ai fini dell’esercizio di stima sono state assunte alcune ipotesi semplificatrici.

Anzitutto, si e assimilata la prima casa all'abitazione principale, che pur avendo una larga sovrapposizione,
sono concetti non coincidenti. In secondo luogo, per il calcolo dei valori di compravendita ai prezzi effettivi,
e stato utilizzato il risultato derivante dalla moltiplicazione del valore di mercato per singola regione
dell'intero stock di patrimonio abitativo (cosi come determinato nel capitolo 3) per lindicatore IMI
(indicatore dellIntensita del Mercato Immobiliare). Quest’ultimo & calcolato come rapporto tra numero di
abitazioni compravendute e stock immobiliare. Si € quindi assunto che la quota di stock compravenduto
sia equivalente sia in numero di unita sia in valore e che in termini di valore sia uguale, per singola regione,
sia se riferita al valore di mercato sia se riferita al valore catastale.

Si & dunque pervenuti ad una stima del valore di mercato delle abitazioni compravendute e ad una stima
del valore catastale. In entrambi i casi la distribuzione territoriale & effettuata in funzione della localizzazione
geografica dellimmobile (differentemente dai paragrafi precedenti in cui la distribuzione territoriale e in
funzione della residenza del contribuente).

In altri termini, questo punto di vista consente di mettere in evidenza lo scarto tra la ricchezza delle
abitazioni sul territorio, valutata ai prezzi di mercato, e la potenzialita fiscale del territorio medesimo.

La Tabella 5.4 consente di osservare come il valore catastale, per tutte le abitazioni, sia di gran lunga
inferiore al valore di mercato. Quest'ultimo & pari in media nazionale a 3,16 volte il valore catastale.

Il differenziale non € omogeneo a livello nazionale e va da 2,2 volte in Molise a 4,59 volte in Trentino - Alto

Adige. Non riflette neanche un asse Nord-Sud, trovando il differenziale pit alto, dopo il Trentino — Alto
Adige, in Campania con 4, e quello piu basso subito prima del Molise in Friuli Venezia Giulia con 2,48.
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Piu che il livello medio del differenziale, ovvero la distanza media tra valore di mercato e valore catastale,
cio che produce una vera e propria distorsione dal punto di vista dell’'equita fiscale € ovviamente la
diversificazione territoriale del differenziale.

Per riportare gli imponibili complessivi di ciascuna regione ad un valore tale da produrre un identico
differenziale dal valore di mercato regionale, garantendo quindi a livello nazionale 'invarianza di imponibile,
occorrerebbe in taluni casi aumentare il valore catastale di piu del 10% (Trentino — Alto Adige +45%,
Campania +27%, Marche +16% e Toscana +17%]), in altri casi gli imponibili dovrebbero diminuire oltre il
10% (Molise -30%, Friuli Venezia Giulia -21%, Puglia -19%, Abruzzo -18%, Piemonte -13%, Calabria -
12%, Basilicata -12%). Tutte le restanti regioni dovrebbero sostenere modifiche dellimponibile compreso
tra £10%.
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Tabella 5.4

Walore di mercato e valore imponibile catastale

per imposta di registro di abitazioni & pertinenze
atkarz momplessien a prees di merealog Varlasinne %
Fegione ‘Walore imponibie Al finl cell'mposta di registro imponibile per W1 = 3,16
VM) (media naziorale)
Liguria 347 1%
Lismrinandia 3,00 5%
Fiemanta 2,7 -13%
¥a'e d'Aosta 333 5%
Nord Owast Totala .69 =55
Emilia-Ramagra 3.1 =%
Friul- Venezia Gula 448 1%
Trerting-Altn Adige 4.5 A5%:
¥aneta 306 =3%
Nord Est Totale 316 0%
Lazio i3l a%h
Marche 44 1a%:
Tascana 371 17%
Lmara 292 =A%
Cantro Totake 3,44 %
Ahrurzn a0 -14%
Baslicata 27 =12%:
Calatnia 2.4 1%
Campana 4.4 2%
Melise 222 3%
Puglia 255 19%
Sud Totala 3 08 = 2%
Sarcegna oz -1%
Sciia 300 3%
Isale Tokale 3.02 =45
Italim 316 0%
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NOTA METODOLOGICA:
LA COSTITUZIONE
DELLA BANCA DATI
DELLA PROPRIETA
IMMOBILIARE

Il progetto “Gli Immobili in Italia” rappresenta il primo tentativo di ricostruire in maniera sistematica la
mappa della proprieta immobiliare esistente, associando alle informazioni di tipo catastale delle unita
immobiliari quelle fiscali dei proprietari. La costituzione della banca dati prevede infatti I'incrocio tra
I'archivio catastale, dove risiedono informazioni sulla ubicazione, tipologia, dimensione e titolarita degli
immobili, e I'archivio dichiarativo dei redditi, dove sono presenti tutte le informazioni utili ai fini fiscali tra
cui I'utilizzo dichiarato delle unita immobiliari. In questo capitolo vengono esposti i processi e le metodologie
alla base della costruzione della banca dati della proprieta immaobiliare.

6.1 LE FONTI INFORMATIVE

La mappa della proprieta immaobiliare & stata costituita attraverso I'elaborazione di diverse fonti informative:
¢ |a banca dati del Catasto Edilizio Urbano;
¢ |a banca dati delle quotazioni dellOsservatorio del Mercato Immobiliare;

¢ ['universo dichiarativo comprendente le dichiarazioni dei redditi (UNICO e 730) e le Certificazioni
Uniche dei redditi di lavoro Dipendente (CUD];

* |a banca dati dei versamenti dell'lmposta Comunale sugli Immobili.

Di seguito si illustrano in dettaglio le informazioni utilizzate dalle diverse fonti e le metodologie di
integrazione delle banche dati.

6.1.1 CATASTO EDILIZIO URBANO

La banca dati del Catasto Edilizio Urbano gestita dall’Agenzia del Territorio contiene l'inventario dei beni
immobili edificati (unita immaobiliari urbane) sullintero territorio nazionale ad esclusione delle province di
Trento e Bolzano, le quali gestiscono autonomamente il Catasto dei fabbricati secondo modalita, regole e
metodologie del tutto analoghe a quelle del catasto nazionale.
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Linventario dei beni immobili edificati, rilevati al 31/12/2008, e stato comunque integrato anche con le
informazioni relative alle proprieta immabiliari ubicate nei territori delle province di Trento e Bolzano, grazie
alla disponibilita delle province autonome.

Linventario catastale conserva per ciascuna unita immobiliare:

e | dati identificativi delle unita immobiliari costituiti dai riferimenti cartografici (comune, foglio e
particella) che individuano univocamente il fabbricato sulla cartografia catastale, nonché dal
subalterno che individua la singola unita allinterno del fabbricato;

¢ [ubicazione costituita dall'indirizzo, civico, interno e piano;

* |a categoria catastale che individua la destinazione d'uso delle unita immobiliari in relazione alle
caratteristiche costruttive e al loro ordinario utilizzo;

* |a consistenza catastale che rappresenta le dimensioni delle unita immobiliari (espressa in vani
per le abitazioni e gli uffici, in metri quadrati per i negozi e le pertinenze];

¢ |a rendita catastale, ossia il reddito netto medio ordinariamente ritraibile da ciascuna unita
immobiliare, con riferimento all'epoca censuaria 1988/89;

¢ |a planimetria descrittiva della geometria dell’'unita immobiliare;
® | soggetti titolari di diritti reali corredati da codice fiscale e dai relativi titoli e quote di possesso.

Il catasto conserva per ciascuna unita I'evoluzione delle variazioni sia in termini oggettivi (frazionamento,
ampliamento, ecc.) sia dei soggetti titolari (compravendita, donazione, ecc.]. Ai fini della costituzione della
mappa della proprieta immobiliare e stata effettuata una fotografia dell'inventario al 31 dicembre 2008,
anno di riferimento dell’analisi; nello specifico sono state estratte dalla banca dati catastale le unita
immobiliari rilevate a fine 2008 corredate dalle informazioni oggettive (rendita, consistenza, ecc.) e
soggettive (intestatari). Lo stock comprende le unita censite nelle categorie catastali dei gruppi A, B, C,
D ed E, le uniche produttive di redditi e rilevabili dalle dichiarazioni dei redditi.

Sono state escluse le unita definite “beni comuni censibili” che rappresentano beni di proprieta del
condominio (ad esempio I'abitazione del portiere, I'autorimessa collettiva) le cui modalita di utilizzo e
ripartizione degli oneri sono demandate al regolamento ed allamministrazione del condominio e per le
quali il catasto non rileva i soggetti intestatari.

Le unita immobiliari oggetto di analisi e rilevate sullintero territorio nazionale risultano pari a circa 58
milioni. | soggetti intestatari in Catasto risultano circa 31,4 milioni, di cui circa 654 mila sono persone
non fisiche (societa, enti, fondazioni, ecc.).

6.1.2 OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE

L'Osservatorio del Mercato Immobiliare gestito dall’Agenzia del Territorio rileva, sull'intero territorio
nazionale e con periodicita semestrale, i valori medi di compravendita e locazione di immobili ordinari.
| segmenti di mercato rilevati sono rappresentati tramite la zonizzazione del territorio, in quanto la
localizzazione e la caratteristica che incide maggiormente sul valore di mercato degli immobili. Pertanto,
ciascun comune dell'intero territorio nazionale e suddiviso in zone omogenee (zone OMI) nelle quali si
registra uniformita di apprezzamento per condizioni economiche e socio-ambientali. In ciascuna zona sono



rilevati, su base campionaria, i valori medi di mercato dei fabbricati distinti per destinazione d'uso
(residenziale, commerciale, terziaria, produttiva) e per tipologia di immabile (abitazioni economiche, ville e
villini, box, uffici, negozi, ecc.).

In questa edizione di “Gli Immobili in Italia”, la mappa della proprieta immabiliare & stata integrata per le
unita immobiliari a destinazione residenziale (abitazioni e relative pertinenze) con la stima del valore di
mercato sulla base delle quotazioni rilevate nel 2° semestre 2008. Si considerano unita a destinazione
abitativa tutte le unita censite in catasto nel gruppo A ad eccezione della categoria A/10 (uffici e studi
privati).

Per quanto concerne le pertinenze residenziali, si precisa che nelle categorie catastali C/2 (magazzini e
locali di deposito), C/6 e C/7/ (stalle, scuderie, rimesse ed autorimesse) sono censite non solo le cantine,
i box ed i posti auto asserviti alle abitazioni ma anche altre fattispecie. Per questo sono state considerate
come pertinenze residenziali le unita censite in C/2 con consistenza catastale non superiore ai 30 mq e
le unita censite nelle categorie C/6 e C/7/ con consistenza non superiore a 50 mg.

Per la stima del valore di mercato delle unita abitative del gruppo A, la cui consistenza catastale & espressa
in vani, si e proceduto, innanzitutto, ad una stima delle superfici (mg) delle abitazioni secondo la
metodologia di seguito esposta.

La banca dati catastale contiene per circa il 90% delle unita del gruppo A la misura della superficie
calcolata secondo i criteri definiti nell'allegato C del Decreto del Presidente della Repubblica 23 marzo
1998 n. 138. Sulla base di tali infformazioni e stata calcolata, nelllambito di ciascun comune e per ogni
categoria catastale, la dimensione media in mq del vano. Il calcolo e stato effettuato nei soli casi in cui il
campione di unita corredate da superficie, ai sensi del DPR 138/98, risultava pari almeno al 25%
dell'universo corrispondente, sempre in ambito comunale, e comunque maggiore di 50 unita.

Inoltre, applicando la stessa regola, e stata determinata per ciascun comune la superficie media del vano
per la destinazione abitativa, senza la distinzione della singola categoria catastale.

La superficie di ciascuna unita del territorio nazionale & stata stimata moltiplicando la consistenza in vani
per la superficie media del vano rilevata nello specifico comune e per la relativa categoria (quando
calcolata) ovvero per la destinazione abitativa.

Per ciascuna unita, quindi, sulla base della delimitazione dei perimetri delle zone OMI sulla cartografia
catastale, si & determinata la zona OMI di appartenenza. Tale operazione ha avuto esito positivo per circa
il 75% delle unita.

Nota la localizzazione delle abitazioni nella zona OMI, ad ogni unita e stato attribuita, come valore per unita
di superficie (E/mq), la media delle quotazioni rilevate nella zona (nel 2° semestre 2008) relativamente
alle tipologie residenziali. Alle unita per le quali non e stato possibile individuare la localizzazione nella zona
OMI & stato attribuito come valore unitario il valore medio comunale delle quotazioni relative alle tipologie
residenziali, ponderate con la superficie abitativa delle diverse tipologie. Alle unita pertinenziali & stato
attribuito, secondo il procedimento sopra descritto, il valore delle unita abitative operando un opportuno
ragguaglio delle superfici.

Per i depositi pertinenziali (C/2) la superficie considerata & pari al 25% della superficie reale. Per i box e
posti auto (C/6, C/7] la superficie considerata e pari al 65% della superficie reale. In altri termini i
depositi e i box/posti auto pertinenziali hanno un valore pari, rispettivamente, al 25% e al 65% del valore
unitario dell’'abitazione di cui sono pertinenze.
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6.1.3 LE DICHIARAZIONI DEI REDDITI
La banca dati delle dichiarazioni dei redditi presentate nel 2009 (anno d'imposta 2008]) e stata utilizzata
con particolare riferimento alle informazioni presenti nel quadro “Reddito da fabbricati® (quadro RB],
contenente i dati sugli utilizzi degli immabili, nonché le rendite degli stessi. Le elaborazioni sul “Reddito da
fabbricati” riguardano i seguenti modelli di dichiarazione:

e Unico Persone fisiche

e Modello 730

e Unico Societa di Persone

e Unico Enti non Commerciali

e Unico Societa di Capitali.
In particolare, i primi quattro modelli contengono il quadro BB (B per il modello 730) per la liquidazione
del reddito da fabbricati e dellimposta dovuta. Per ciascun immaobile sono estratti i dati identificativi del
contribuente e quelli di dettaglio del singolo fabbricato (rendita catastale, utilizzo, giorni di possesso,
percentuale di possesso, canone di locazione per gli immobili locati al netto delle deduzioni forfetarie,
comune di ubicazione dellimmabile, valore imponibile fiscale ai fini Irpef, ICl dovuta per il 2008).
La banca dati delle dichiarazioni dei redditi, inoltre, e stata utilizzata anche per includere ulteriori
informazioni relative ai soggetti proprietari per le analisi reddituali e socio-economiche descritte nei capitoli
4 e 5. Sono stati oggetto di elaborazione:

e 20 milioni di contribuenti con reddito da fabbricati dichiarato;

* 14 milioni di persone fisiche rilevate dai CUD;

e 2 milioni di persone non fisiche, tra societa di capitali, societa di persone ed enti non commerciali,
non soggette alla compilazione del quadro RB.

6.1.4 | VERSAMENTI DELLIMPOSTA COMUNALE SUGLI IMMOBILI

A partire dall'anno di imposta 2007, ultimo anno del pagamento ICl per abitazione principale, il
Dipartimento delle Finanze ha acquisito, sulla base del decreto interdirigenziale del Ministero del’lEconomia
e delle Finanze del 10 dicembre 2008, le informazioni relative alle riscossioni ICI. | dati forniti dai Comuni
e dagli agenti della riscossione per I'anno di imposta 2007 hanno consentito di acquisire informazioni sia
sul gettito dell'lCl per I'abitazione principale sia su altre componenti del gettito complessivo. | versamenti
pervenuti sono stati integrati con le riscossioni effettuate tramite delega F24 gia presenti nel sistema
informativo. Nel bollettino di versamento il contribuente riporta:

* il codice fiscale;
e il Comune in cui sono situati gli immabili;

® |a modalita del pagamento (acconto, saldo o unica soluzione);
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e il numero di immobili;
e [anno di riferimento del versamento;
e [importo complessivo versato al Comune;

e [importo versato per causale del pagamento (abitazione principale, terreni, aree fabbricabili o
altri fabbricati).

| versamenti ICl per abitazione principale del 2007 sono stati elaborati al fine di recuperare le informazioni
sull'utilizzo delle abitazioni principali e delle relative pertinenze, limitatamente agli immobili di persone
fisiche. | versamenti dellannualita 2008 hanno consentito ulteriori integrazioni delle informazioni fiscali
sugli immobili dei contribuenti proprietari.

Sono stati oggetto di elaborazione oltre 15 milioni di contribuenti con versamenti ICI relativi alle abitazioni

principali e all'anno d'imposta 2007 e oltre 12,6 milioni di contribuenti con versamenti relativi all'anno
d'imposta 2008.

6.2 LA METODOLOGIA PER IL MATCHING TRA
LE BANCHE DATI

La Figura 6.1 sintetizza le fasi elaborative realizzate per la costituzione della banca dati della proprieta
immoabiliare.

Le elaborazioni si compongono di due blocchi:
e il primo ha lo scopo principale di assegnare un utilizzo agli immobili;

e il secondo si propone di allargare la visuale per includere analisi socio-economiche e fiscali sui
proprietari degli immabili.
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Figura 6.1

INCROCI PER LA DETERMINAZIONE DELL'UTILIZZO DELL'TMMOBILE

i ST e T T e L

: ' ’
¥ 'r r
¥ ; ;
. S frrrrrrrrErrrrFre R YRR EPP PR R NSNS P PP R T SRS : rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr
-
] Immobili con {1 Immobili con | & immobili con | ¢ 3 T';'I‘ﬂ';f: :
; uiilaze i wtillzze | wtllizzo ren | 2 H“mhmhi
= 5 1 1 s
e e B e Mk e e S foostia 1117 dishlarazions |
= ASSEGHNAADNE UTILEZSD PREVALENTE x
CERETS L T T Y X LI EE RN l|-'|-'|-'|--|- lllll LEEL T NN Rt Eaad

Rﬂllﬁihlﬂlnnii
atetiatica i

|

_ ANALISI UTILIZZO DEGLIIMMOBILL

saaam

_______-F.___._,_—

ANALISI 30CIO-ECONOMICHE DEI PROPRIETAR! DI IMMOBILI

proprictari di immabili

i
i Archivio persone fisiche
i rizcontrati in dichiarazione

e

i : &
! L =8 W==o i = Takile T : ) i s nﬂ;lluhl ﬂﬂmpﬂl‘ﬂh&:;mh!
i [ b
! Im Analisi redditual o " del reddita dichiarate |
;i comparata bmirokibare N : & del valore dei i
! o5 - i e L i L ]
e B R R R ”

Caratteristiche socio=sconomiche &
reddituall del proprietario

oy

133




GLI IMMOBILI IN ITALIA

6.2.1 INCROCI PER LA DETERMINAZIONE DELL'UTILIZZO DELLIMMOBILE

Filo conduttore nella costituzione della banca dati immobiliare € il codice fiscale del proprietario e, ove
possibile, anche le ulteriori informazioni collegate allimmaobile, quali rendita e comune di ubicazione. I
punto di partenza e la titolarita sull'unita immabiliare (quote di possesso) presente negli archivi catastali,
a cui e associato, nel 94,1% dei casi, il codice fiscale del proprietario o del titolare di altro diritto reale
sullimmaobile.

L'archivio catastale e stato ulteriormente arricchito dalle informazioni aggiornate desunte dall’Archivio
Anagrafico (ultimo codice fiscale attribuito, comune di residenza, eta, esistenza in vita): questo ha
permesso di migliorare sensibilmente I'abbinamento con le banche dati reddituali e di individuare e spiegare
le ragioni dei mancati incroci.

Le analisi e le elaborazioni sono state effettuate distintamente per le unita immobiliari di proprieta di
persone fisiche e per le unita in capo a persone non fisiche.

Sono stati elaborati circa 58 milioni di immobili con proprieta ripartita tra persone fisiche per oltre 49
milioni di immobili, persone non fisiche per oltre 7 milioni di immobili e proprietari misti per quasi 2 milioni

di immobili (Figura 6.2).

Figura 6.2

Distribuzione degli immobili per tipologia di proprieta

® Persane fisiche
1 Persane nan fisiche
™ Proprietan misd

Si precisa che, ai fini delle analisi sviluppate, tra le proprieta in capo alle persone fisiche sono state incluse
anche le unita di proprietari misti. Tale scelta & determinata sia dalla considerazione che in molti casi i
diritti goduti dalle persone non fisiche afferiscono a diritti concessori dell’area, sia dalla presenza
riscontrata nelle dichiarazioni di un rilevante utilizzo di tali immobili come abitazioni principali.

Gli immobili sono frazionati in 106 milioni di quote di possesso (il 90% appartenenti alle persone fisiche
ed il 10% alle societa).
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Si e proceduto ad un primo abbinamento (per il 92% delle quote con codice fiscale valido per persone
fisiche ed il 73% delle quote con codice fiscale valido per altri soggetti) con le informazioni desunte dal
guadro RB per ciascuna quota di possesso presente in catasto, mediante il matching a parita di codice
fiscale e valore della rendita. Approssimazioni successive hanno portato a raccordare il 54% di quote di
immobili per le quali & stato possibile assegnare un utilizzo. In particolare:

e | 88% degli abbinamenti & avvenuto in base alla corrispondenza esatta tra la rendita catastale
e quella risultante nelle dichiarazioni;

e il 12% degli abbinamenti e avvenuto applicando una tolleranza sulla differenza tra i valori della
rendita fino ad un massimo del 30%.

Un passo successivo e stato I'abbinamento mediante il solo codice fiscale che ha portato a raccordare
un ulteriore 13,3% di immobili ai quali non e stato possibile associare un utilizzo.

Per i soggetti che hanno presentato dichiarazione senza compilare il quadro RB o per i quali risulta
presente il solo CUD (il 17% dei contribuenti), il matching con il catasto e avwenuto mediante I'abbinamento
dei codici fiscali, assumendo come abitazione principale 'unico immaobile con destinazione abitativa, ovwero
guello che presenta la rendita piu elevata tra quelli ubicati nel comune di residenza del soggetto.
Analogamente, per i soggetti diversi da persone fisiche il matching e avvenuto solo con i codici fiscali. In
tali casi comunque, pur associando I'immobile al soggetto non e stato attribuito ['utilizzo.

Come risultato finale delle elaborazioni descritte € stato possibile assegnare in totale un utilizzo al 68%
delle quote di proprieta di persone fisiche ed al 54% di quelle appartenenti a persone non fisiche. Per i
restanti immaobili, se di proprieta di persone fisiche, si e infine proceduto con l'incrocio con i versamenti
ICI risultanti per I'anno di imposta 2007, ultima annualita con obbligo del versamento per I'abitazione
principale. La presenza congiunta delle seguenti evidenze:

e versamenti ICl effettuati dal soggetto anche per abitazione principale;

e immobili del gruppo di categoria A (escluso A/10)e C/2, C/6 e C/7 di proprieta del soggetto;

e assenza di immobili di proprieta del soggetto con utilizzo attribuito per abitazione principale
ha comportato I'assegnazione dell'utilizzo per abitazione principale allimmobile di categoria A e, come
eventuali pertinenze, ai primi due immobili di categoria C/2, C/6 o C/7 con la rendita piu elevata, situati
nel comune di residenza del contribuente.
Con tale procedura sono stati recuperati gli utilizzi per oltre 3,2 milioni di quote (di cui 1,8 per abitazioni
principali e 1,4 per pertinenze), consentendo l'attribuzione dell’abitazione principale ad oltre il 6% di
persone fisiche.
Come gia evidenziato nella versione precedente del lavoro, si possono presentare casi di piu utilizzi diversi
dichiarati per uno stesso immabile, che quest'anno ha riguardato il 18% delle unita immobiliari totali. In
guesti casi e stato assegnato un solo utilizzo, indicato di seguito come il prevalente, secondo la seguente
priorita:

1. abitazione principale;

2. immobile locato;
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3. immobile a disposizione;
4. pertinenza;

5. altro utilizzo;

6. utilizzo non ricostruito;
7. utilizzo mancante.

In ultimo, al fine di includere nelle analisi statistiche sulla proprieta immaobiliare le unita non abbinate
(proprieta di contribuenti non soggetti a dichiarazione, residenti allestero, proprieta con disallineamenti
delle intestazioni catastali od altro), per questi casi residuali & stata effettuata una ridistribuzione statistica
degli utilizzi. Tale ridistribuzione ha riguardato I'11% di immobili operando nel seguente modo:

a) le unita immaobiliari abbinate per codice fiscale (5,6%) sono state ridistribuite sugli utilizzi previsti,
applicando, a livello provinciale, i pesi che ciascun utilizzo presenta sul totale delle unita immobiliari
abbinate dello stesso tipo;

b) per le unita prive di codice fiscale (5,3%), assumendo che esse siano un campione casuale
dell'universo rappresentato dalle restanti unita, si &€ adottata una ridistribuzione sui diversi utilizzi
(come precedentemente ricalcolati) applicando i pesi, a livello provinciale, che ciascuna tipologia
presenta sul totale;

c) per le unita immobiliari per le quali, pur presenti nell'universo dichiarativo, non & stato possibile
ricostruire I'utilizzo, non si &€ operata alcuna ridistribuzione poiché circa il 94% (oltre 4 milioni di
unita) e rappresentato da immobili di proprieta di persone non fisiche, per i quali I'utilizzo

dichiarato e stato individuato solo per una quota non significativa.

| risultati sono presentati nella Figura 6.3.
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Figura 6.3

Distribuzione del risultati per I'assegnazione dell'utilizzo
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6.2.2 ANALISI DEI REDDITI E DELLA RICCHEZZA RELATIVI ALLUNIVERSO DEI SOLI
CONTRIBUENTI PERSONE FISICHE PROPRIETARI DI IMMOBILI

Al fine di effettuare valutazioni sulle proprieta immobiliari di persone fisiche ed analizzare il valore del
patrimonio immabiliare, la sua composizione ed i rapporti tra imponibili fiscali e prezzi di mercato, si
proceduto con ulteriori elaborazioni ed integrazione di dati.

Dall'archivio del catasto risultano oltre 30 milioni di proprietari persone fisiche, i quali, esclusi i titolari di
nuda proprieta, si riducono a 28,7 milioni. Lincrocio con 'universo dei contribuenti Irpef ha consentito di
abbinare 23,1 milioni di contribuenti proprietari, che rappresentano il 55% circa dei contribuenti italiani.

La Figura 6.4 illustra il risultato dell’abbinamento la Figura 6.5 descrive la casistica dei soggetti non
abbinati (circa 7 milioni).

Tra questi il 53% dei soggetti, non classificabile in una specifica casistica, presumibilmente riguarda i

soggetti proprietari ma esenti dall'obbligo dichiarativo, non escludendo pero la presenza di casi legati a
fenomeni di evasione.
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In questa fase si e passati dall'analisi degli immobili allindagine sui proprietari ricostruendo per ciascun
soggetto, persona fisica, il valore del patrimonio immabiliare opportunamente classificato in base ai gruppi
di categoria catastale.

Nella ricostruzione del patrimonio del contribuente, le proprieta frazionate (possedute da diversi proprietari)
sono state contabilizzate in base alle quote di possesso ed in base ai giorni, nei casi in cui e stato possibile
rilevare il dato dalla dichiarazione. Partendo dalla rendita catastale si € proceduto poi al calcolo del valore
dellimponibile ICI ottenuto applicando alla rendita catastale, rivalutata del 5%, i seguenti moltiplicatori:

e 100 per gli immobili residenziali appartenenti al gruppo A (abitazioni di vario genere con
esclusione della categoria A/10) e C (magazzini, laboratori, ecc. con esclusione della categoria
C/1);

e 140 per gli immobili appartenenti al gruppo B (scuole, ospedali, biblioteche, ecc.);

e 50 per gli immobili appartenenti alla categoria A/10 (uffici e studi privati) ed al gruppo D
(alberghi, opifici, banche, ecc.);

e 34 per gli immobili appartenenti alla categoria C/1 (negozi e botteghe).

Utilizzando tali coefficienti moltiplicativi & stato percio ricostruito il valore imponibile ICl potenziale su tutti
gli immobili di proprieta delle persone fisiche (incluse le abitazioni principali). Tale imponibile & attribuito
territorialmente sulla base della residenza del proprietario e non in funzione dell’'ubicazione dell'immabile.

Il reddito da fabbricati, per i soggetti che presentano la dichiarazione dei redditi (Unico e 730) e stato
desunto dalla stessa dichiarazione, mentre per i soggetti percettori di reddito, cosi come risulta dai modelli
770 dei sostituti di imposta, il reddito da fabbricati & stato calcolato rivalutando le rendite pesate sulla
base delle quote di possesso dellimmobile risultanti dall’archivio catastale.

Le informazioni rilevate dalle dichiarazioni delle persone fisiche hanno consentito la classificazione dei
proprietari di immobili per classi di reddito, tipologia di reddito prevalente, caratteristiche socio-economiche
guali sesso, eta, stato civile.

Figura 6.4

Distribuzione delle parsone fisicha proprietaria di immobili
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Figura 6.5

Distribuzione delle persone fisiche proprietarie di immabili non abbinate
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ALLEGAT

QUADRO GENERALE DELLE
CATEGORIE CATASTALI

IMMOBILI A DESTINAZIONE ORDINARIA

GRUPPO A SONO UNITA ABITATIVE E, NELLA CATEGORIA A/10, UFFICI E STUDI

PRIVATI

A/1 Abitazioni di tipo signorile;

A/2 Abitazioni di tipo civile;

A/3 Abitazioni di tipo economico;

A/4 Abitazioni di tipo popolare;

A/5 Abitazioni di tipo ultrapopolare;
A/B Abitazioni di tipo rurale;

A/7 Abitazioni in villini;

A/8 Abitazioni in ville;

A/9 Castelli, palazzi di eminenti pregi artistici o storici;
A/10  Uffici e studi privati.

A/11  Abitazioni ed alloggi tipici dei luoghi.
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GRUPPO B SONO UNITA A DESTINAZIONE PUBBLICA SENZA FINE DI LUCRO

B/1 Collegi e convitti, educandati, ricoveri, orfanotrofi, ospizi, conventi, seminari, caserme;

B/2 Case di cura ed ospedali (compresi quelli costruiti o adattati per tali speciali scopi e non
suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni, se non hanno fine di lucro e non
rientrano pertanto nell'art. 10 del Regio Decreto Legge 13/04 /1938 n.652];

B/3 Prigioni e riformatori;

B/4 Uffici pubblici;

B/5 Scuole, laboratori scientifici;

B/6 Biblioteche, pinacoteche, musei, gallerie, accademie che non hanno sede in edifici della Categoria
A/8;
B/7 Cappelle e oratori non destinati all'esercizio pubblico dei culti;

B/8 Magazzini sotterranei per depositi di derrate.

GRUPPO C SONO UNITA A PREVALENTE DESTINAZIONE COMMERCIALE

C/1 Negozi e botteghe;

C/2 Magazzini e locali di deposito;

C/3 Laboratori per arti e mestieri;

C/4 Fabbricati e locali per esercizi sportivi (compresi quelli costruiti o adattati per tali speciali scopi
e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni, se non hanno fine di lucro
e pertanto non rientrano nell'art. 10 del Regio Decreto Legge 13/04/1939 n.652);

C/5 Stabilimenti balneari e di acque curative (compresi quelli costruiti o adattati per tali scopi € non
suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni, se non hanno fine di lucro e

pertanto non rientrano nell'art. 10 del Regio Decreto Legge 13/04/19389 n.652);

C/6 Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (quando non abbiano le caratteristiche per rientrare
nell'art. 10 del Regio Decreto Legge 13/04 /1939 n.652);

C/7 Tettoie chiuse od aperte.
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IMMOBILI A DESTINAZIONE SPECIALE

GRUPPO D

D/1 Opifici;

D/2 Alberghi e pensioni (quando abbiano le caratteristiche per rientrare nell'art. 10 del Regio Decreto
Legge 13/04/1939 n.652);

D/3 Teatri, cinematografi, sale per concerti e spettacali e simili (quando abbiano le caratteristiche
per rientrare nell'art. 10 del Regio Decreto Legge 13,/04/1939 n.652);

D/4 Case di cura ed ospedali (quando per le loro caratteristiche, rientrino nell'art. 10 del Regio
Decreto Legge 13/04 /1939 n.652 ed abbiano fine di lucro];

D/5 Istituti di credito, cambio ed assicurazione (purché abbiano le caratteristiche per rientrare nell'art.
10 del Regio Decreto Legge 13/04 /1939 n.652);

D/6 Fabbricati e locali per esercizi sportivi (purché, per le loro caratteristiche, rientrino nell'art. 10
del Regio Decreto Legge 13/04 /1939 n.652 ed abbiano fine di lucro);

D/7 Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un'attivita industriale e non suscettibili di
destinazione diversa senza radicali trasformazioni;

D/8 Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un'attivita commerciale e non suscettibili
di destinazione diversa senza radicali trasformazioni;

D/9 Edifici galleggianti o sospesi assicurati a punti fissi del suolo, ponti privati soggetti a pedaggio;

D/10 Fabbricati per funzioni produttive connesse alle attivita agricole.
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IMMOBILI A DESTINAZIONE PARTICOLARE

GRUPPO E

E/1 Stazioni per servizi di trasporto, terrestri, marittimi ed aerei;

E/2 Ponti comunali e provinciali soggetti a pedaggio;

E/3 Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze pubbliche;

E/4 Recinti chiusi per speciali esigenze pubbliche;

E/5 Fabbricati costituenti fortificazioni e loro dipendenze;

E/B Fari, semafori, torri per rendere d'uso pubblico 'orologio comunale;

E/7 Fabbricati destinati all'esercizio pubblico dei culti;

E/8 Fabbricati e costruzioni nei cimiteri, esclusi i colombari, i sepolcri e le tombe di famiglia;
E/9 Edifici a destinazione particolare non compresi nelle categorie precedenti del gruppo E.
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ALLEGAT =

DESCRIZIONE CODIFICA
UTILIZZI DEGLI IMMOBILI

Utilizzo Descrizione

1 Abitazione principale.

Per la corretta applicazione della disposizione si chiarisce che per abitazione principale
si intende quella in cui il contribuente o i suoi familiari dimorano abitualmente.
Normalmente I'abitazione principale coincide con quella di residenza anagrafica.

Per i componenti del nucleo familiare si considera abitazione principale l'unita
immobiliare in cui gli stessi dimorano, anche se la titolarita o la disponibilita di essa
appartiene ad altro componente del nucleo medesimo.

2 Limmobile e tenuto a disposizione e, quindi, non & utilizzato come abitazione principale.
In tal caso si applica 'aumento di un terzo della rendita catastale rivalutata.

Per unita immobiliari a disposizione, per le quali si applica 'aumento di un terzo, si
intendono le unita immobiliari adibite ad abitazione, possedute in aggiunta a quella
utilizzata come abitazione principale del possessore o dei suoi familiari (coniuge, parenti
entro il terzo grado ed affini entro il secondo grado) o all'esercizio di arti e professioni
o di imprese commerciali da parte degli stessi.

In particolare, 'aumento di un terzo si applica anche se:

e ['unita immobiliare nella quale ¢ situata 'abitazione principale non € di proprieta ma
e detenuta in locazione;

e  |'unita immobiliare a disposizione & posseduta in comproprieta o acquistata in
multiproprieta;

° 'unita immobiliare destinata alla locazione & rimasta sfitta.

L'aumento di un terzo non si applica, oltre che alla unita immobiliare adibita ad abitazione
principale, anche a:

e unita date in uso gratuito a un proprio familiare, a condizione che lo stesso vi
dimori abitualmente e cio risulti dall'iscrizione anagrafica;
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e una delle unita immobiliari tenute a disposizione in Italia da contribuenti residenti
all'estero;

e unita immobiliare gia utilizzata come abitazione principale da contribuenti trasferiti
temporaneamente per ragioni di lavoro in altro Comune;

e unita in comproprieta utilizzate integralmente come residenza principale di uno o
pit comproprietari, limitatamente a quelli che la utilizzano;

e unita immobiliari prive di allacciamento alle reti dell’energia elettrica, acqua, gas,
e di fatto non utilizzate, a condizione che tali circostanze risultino da apposita
dichiarazione sostitutiva di atto notorio (la cui sottoscrizione pud non essere
autenticata se accompagnata da copia fotostatica del documento di identita del
sottoscrittore) da esibire o trasmettere a richiesta degli uffici.

Nel caso in cui le unita immobiliari siano state utilizzate o tenute a propria disposizione
solo per una parte dellanno per essere state per la restante parte utilizzate
diversamente (ad es., abitazione principale, locazione), 'aumento di un terzo si applica
alla frazione di anno per la quale si e verificata la situazione prevista dalla legge.

Immaobile locato a libero mercato o patti in deroga.

Immobile locato in regime di “equo canone”.

Limmobile & una pertinenza dell’'abitazione principale dotata di rendita catastale
autonoma. Sono considerate pertinenze le unita immaobiliari classificate o classificabili
nelle categorie diverse da quelle ad uso abitativo, destinate ed effettivamente utilizzate
in modo durevole al servizio dell'abitazione principale (anche se non appartengono allo

stesso fabbricato).

Limmobile e utilizzato in parte come abitazione principale e in parte per la propria
attivita.

Immobile di societa semplici o di societa ad esse equiparate ai sensi dell'art.5 del TUIR
che producono redditi di fabbricati.

Limmobile si trova in un comune ad alta densita abitativa ed & concesso in locazione in
base agli accordi definiti in sede locale tra le organizzazioni dei proprietari e quelle degli

inquilini (legge n. 431/98 art. 2, comma 3, e art. 5, comma 2].

Limmabile non rientra in nessuno dei casi precedenti.
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