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M Tecnoborsa

Per lo Sviluppo e la Regolazione
del Mercato Immobiliare

Sin dal 1997 Tecnoborsa — societa consortile per
azioni di emanazione camerale — opera per contri-
buire allo sviluppo, alla regolazione, alla traspa-
renza e alla ricerca nel campo dell’economia im-
mobiliare italiana e internazionale.
Tecnoborsa ¢ un ente istituzionale senza fini di
lucro e vuole essere un mezzo per regolare il
mercato immobiliare nazionale attraverso lo svi-
luppo di sistemi, strumenti e linee guida atti a fa-
vorire I'interazione di tutti i soggetti che raffigu-
rano l'intero panorama della domanda e dell’of-
ferta in Ttalia.
La stessa compagine societaria di Tecnoborsa di-
mostra la sua forte vocazione di rappresentanza e,
ad oggi, annovera 30 soci, di cui 24 espressioni
delle Camere di Commercio e degli enti camerali
tra i piu attivi in ambito immobiliare, unitamente
ad altri organismi:
e Borsa Immobiliare di Napoli S.r.1.
e Camere di Commercio di:
Ancona, Ascoli Piceno, Bari, Brescia, Brindisi,
Como, Cosenza, Macerata, Matera, Milano,
Novara, Perugia, Pescara, Pisa, Ravenna,
Reggio Calabria, Rieti, Rimini, Roma, Terni
e Confedilizia
FIAIP - Federazione Ttaliana Agenti Immobiliari
Professionali
Geo.Val. - Geometri Valutatori Esperti
Immobilcredit Srl
Progetto Europa Associates Srl
Regione Lazio
Unioncamere Regionale Lazio
Unioncamere Molise
Unione Nazionale delle Camere di Commercio



M Tecnoborsa

Per lo Sviluppo e la Regolazione
del Mercato Immobiliare

In linea con la propria mission e per consolidare
le funzioni di analisi e approfondimento proprie
di Tecnoborsa e del suo Osservatorio sul Merca-
to Immobiliare — ONMI, & stato creato un nuUOvo
organismo preposto alla ricerca, il Centro Studi
sull’Economia immobiliare — CSEI, un nucleo di
studio che cura la rilevazione, ’elaborazione e la
diffusione di dati di importanza strategica per la
pianificazione e l'attuazione di scelte nella sfera
della politica economica, urbanistico-edilizia,
creditizia e fiscale.

Lattivita di Tecnoborsa ¢ supportata da un Comi-
tato Tecnico-Scientifico rappresentativo di tutti i
maggiori soggetti esperti in materia che, in parti-
colare, contribuisce alla realizzazione del “Codice
delle Valutazioni Immobiliari - ltalian Property
Valuation Standard”, un vero e proprio strumen-
to di lavoro per gli operatori del settore.
Attraverso i QFEI - Quaderni di Economia Immo-
biliare, Tecnoborsa si propone, dunque, di af-
frontare da vicino temi, indagini, normative e
processi, per ampliarne la circolazione e la co-
noscenza ma sempre in chiave di trasparenza e
regolazione, per creare e accrescere una nuova
cultura in ambito immobiliare.
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ABI - Associazione Bancaria Italiana

Agenzia del Territorio

CENSIS - Centro Studi Investimenti Sociali

CONFEDILIZIA - Confederazione Italiana della Proprieta Edilizia
Consiglio Nazionale Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori
Consiglio Nazionale dei Geometri

Consiglio Nazionale degli Ingegneri

Consiglio Nazionale dei Periti Industriali

FIAIP - Federazione Italiana Agenti Immobiliari Professionali

Geo.Val - Geometri Valutatori Esperti

INU - Istituto Nazionale di Urbanistica

ISMEA - Istituto di Servizi per il Mercato Agricolo Alimentare
Ministero dello Sviluppo Economico

Ministero dell’'Economia e delle Finanze - Dipartimento del Tesoro e Consiglio degli Esperti
UNI - Ente Nazionale Italiano di Unificazione

UNIONCAMERE - Unione Italiana delle Camere di Commercio
Universita Commerciale Luigi Bocconi - Newfin

Universita Luiss Guido Carli



QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE

N

0.

[\

[S¥]

SOMMARIO

PRESENTAZIONE . ...t e e e e e e e e e 8

[ - RISPARMIO ENERGETICO ... . e e e 10
INrOdUZIONE . . . oot e 11
Global warming e Protocollo di Kyoto . ... ... ... i 12
Consumi di energia primaria in Ttalia .......... ... . ... . . 16
ENERGIA PRIMARIA ED ENERGIA SECONDARIA . . . oottt ittt et et et et e e 16
11 riSparmio €NergetiCo . . ..ottt t et 22
La produzione di energia da fonti rinnovabili .................. oo oo o 00000023
Riqualificazione energetica: gli interventi agevolati .. .......... ... ... ... ... ... ........24
RIEPILOGO TECNOLOGIE .+ .+t ettt et et et et e e e et et 20
RENDIMENTO ENERGETICO NELL'EDILIZIA: MAGGIORANZA SEMPLICE IN CONDOMINIO . . .. oot voeevtn .. 32
BANDI PER LA REALIZZAZIONE DI IMPIANTI SOLARI E FOTOVOLTAICT . . ... .oivtinint e .33

II - LINDAGINE TECNOBORSA 2007: .
LE FAMIGLIE ITALIANE E IL MERCATO IMMOBILIARE NELLE SEI GRANDI CITTA -

TRANSAZIONT E MUTUIL . . .ottt e e e e e e 34
INtrodUZIONE . . ...t 03D
Le transazioni immobiliari effettuate negli ultimi dueanni ............. ... ... ... ..., 36
2.1. Le compravendite effettuate . ........ ... .. . .. .. 30
2.2, Lelocazioni effettuate ... .. ... . ... ... . 45
I riCOISO @l MULUL « . o oottt et e e e e e e e e e 16
CONCIUSIONT . . . ottt e e e e 48



Do

SOMMARIO

Il - VIVERE LA CASA o e e e e e e e i e 50
INrOdUZIONE . . . oot 51
Budget familiare e curadella casa . ... .. 52
Tempo e vivibilita della casa . ....... ... . 55
CONCIUSIONT .« ..ot 57

IV - FISCALITA’ IMMOBILIARE E CATASTO . ... e 58
Introduzione: discriminazione fiscale nel settore immobiliare ... .......... ... ... ... ..., 59
1.1. Misure fiscali per favorire le locazioni . . .......... .. . i 61
Un vero mercato dell’affitto nascera solo dalla tassazione del reddito delle case,
non del loro valore . ... ... 63
Riforma del Catasto, punti fermi .. .......... ... 64
Catasto di redditi e Catasto divalori ......... ... . 68
AL PreMESSA . oottt 68
4.2, Redditi contro valori . .. .. ..o 68
1.3 Saggl di fruttuosIta . .. oo oo 71
44, Disparitd valutative ... ... 72
4.5 Prospettive (€ Presagi) . ... ..ottt 74

T NUMERT PUBBLICATT &+ v o oot ettt et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e 76



QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE

a cura di Valter Giammaria
Presidente Tecnoborsa

Presidenza di . Mi preme ricordare in questa se-
de l'opera del mio predecessore Aldo De Marco, Presidente
fondatore della societa per un decennio, cui si deve il notevo-
le sviluppo di nel corso di tutti questi anni.
Fedele al mandato conferitomi e alla mission propria della so-
cieta, confermo che l'attivita futura sara improntata su una li-
nea di continuitd ma in chiave di service per offrire sempre
maggiori servizi ai nostri pit diretti referenti: le Camere di
Commercio (con le loro Borse Immobiliari) e, pit in genera-
le, il Sistema Paese.

1l sistema camerale — e Unioncamere i primis — opera, infatti,
in tale ottica e da il proprio contributo in tal senso
con la gestione della Borsa Immobiliare Italiana, lattivita di ri-
cerca e di analisi, i due portali interattivi, le iniziative editoriali
e, last but not least, l]a cooperazione internazionale con le Na-
zioni Unite — esempio pressoché unico nel mondo camerale.
Certo, ci attendono nuovi obiettivi da raggiungere e nuove
iniziative da intraprendere, di cui daremo conto come sempre
dalle pagine dei QFIe, in tempo reale, sui nostri website ma i
risultati sin qui conseguiti ci consentono questo momento di
condivisione e ci incoraggiano a proseguire sulla strada intra-
presa.

Gia molte novita sono state avviate con successo nell'anno in
corso e altre nasceranno a breve: i corsi di formazione sulla
valutazione immobiliare in collaborazione con la prestigiosa
Sapienza Universita di Roma; il neonato Comitato degli
Esperti; nuovi accordi di settore quale quello stipulato con
Fiaip, sono solo alcune delle iniziative che ho il piacere di ci-
tare in questa occasione.

In particolare, il Comitato degli Esperti, costituito da un
panel di docenti universitari e da studiosi del settore eco-
nomico-edilizio-immobiliare, ha il compito di contribuire a
sviluppare e certificare le attivita di studio, di ricerca e di
ideazione dei progetti innovativi che intende
promuovere in ambito nazionale ed internazionale, in li-




nea con le proprie finalita istituzionali.

Continuita, si diceva, nel far crescere la cultura di mercato ed
il mercato stesso rilevando, analizzando e diffondendo infor-
mazioni riguardanti 'economia immobiliare, garantendone al
tempo stesso la trasparenza e la fruibilita. Coerenza nello
svolgere attivita di supporto per la nascita e lo sviluppo delle
Borse Immobiliari per contribuire alla crescita della cultura e
della professionalita degli operatori del settore. Determina-
zione nel promuovere nuove regole e parametri economici di
riferimento unitari e condivisi che tengano il nostro Paese al
passo con quelli dell’'Unione Europea. Continuita nel contri-
buire al rafforzamento della notorieta di e all’af-
fermazione della sua autorevolezza quale punto di riferimen-
to istituzionale del mercato, dando diffusione ampia e mirata
alle proprie attivita.

Nell’augurare e nell’augurarmi buon lavoro confermo, per-
tanto, gli obiettivi della societa nel presidiare e sviluppare le
competenze del mercato immobiliare, nel rispetto del vinco-
lo di supporto al settore privato e di sviluppo di sinergie con
il sistema camerale.

Venendo al presente QFI si inaugura una nuova collabora-
zione con Confedilizia che, con I'importante intervento del
Presidente Corrado Sforza Fogliari, che qui ringrazio, fa il
punto critico su fiscalitd immobiliare e nuovo Catasto, due te-
mi strettamente correlati e molto caldi per i nostri amministra-
tori. Un capitolo a parte ¢ stato, invece, dedicato al risparmio
energetico, tema ormai cogente e improcrastinabile a livello
mondiale, curato dall’Area Regolazione e Servizi e con il gra-
dito contributo del Presidente della ICQ Holding SpA, Mario
Gugliotta. Come sempre, pubblica I'Indagine
annuale sulle famiglie italiane e il mercato immobiliare nelle
grandi citta con i dati sulle transazioni effettuate e i mutui, a
cura del Centro Studi sull’Economia Immobiliare (CSEI). Infi-
ne, un breve capitolo affronta da vicino i nuovi stili di vita de-
gli italiani e il loro rapporto con la propria casa, si tratta del
capitolo “Vivere la casa”.
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I - RISPARMIO
ENERGETICO

a cura di Giovanni Chessa

Area Regolazione e Servizi Tecnoborsa

e di Mario Gugliotta

ICQ Holding SpA - www.icqholdingspa.com

Quale legame c’¢ tra la corsa del prezzo dell’energia e la paura di un
black out mondiale dovuto alla fine piu volte paventata del petrolio?
Che ruolo hanno le fonti rinnovabili ed alternative nel contenimento
dei prezzi dell’energia? Esiste un problema ambientale, il cosiddetto
global warming? Cosa possiamo fare per ridurre i consumi?

Bartolomeo Pinelli,
veduta del

Colle Esquilino,
Roma (1825)




1. Introduzione

Cercare di prevedere mediante analisi lo-

giche 'andamento del prezzo del petro-

lio, e di conseguenza il prezzo dell’ener-
gia al consumo, ¢ qualcosa di difficil-
mente attuabile. Gli esperti di mercato
non sono in grado di prevedere come
evolvera il prezzo del greggio e solo do-
po che si sia verificata una oscillazione
del prezzo potranno risalire alla causa
che I'ha provocata. Alti e bassi nelle quo-
tazioni del greggio si susseguono con ca-
denza variabile sin dalla seconda meta

dell’800 quando senza causa apparente il

prezzo del petrolio, a quei tempi estratto

in gran parte negli USA, calo bruscamen-
te da 10 dollari al barile a soli 10 centesi-

mi per poi risalire a 14 dollari, il tutto nel

giro di un solo anno (1861-1862). Da al-

lora il prezzo € continuato ad oscillare, a

valori attualizzati', da 10 a 70 $/barile.

Ricordiamo in breve:

- il primo shock petrolifero (1973-74) a
seguito del quale il prezzo del barile
si € attestato intorno ai 40$ per tutto il
decennio a seguire;

- il secondo shock petrolifero del
1979-80 con prezzi intorno ai 60$ fi-
no al 1985; la prima guerra del golfo
(1990-91) con risalita del prezzo in-
torno ai 30 $;

- infine, gli attentati dell’11 settembre e
la successiva invasione dell'Trak che
hanno gradualmente fatto gonfiare il
prezzo fino agli attuali 608.

A questi shock, perd, sono sempre se-

guiti i cosiddetti contro-shock, in parti-

colare tra 1'85 e I'89 e soprattutto tra il

1991 ed il 2000, periodi durante i quali i

prezzi si sono mantenuti stabilmente in-

torno ai 20 $/barile con punte minime

di 12$ nel 1998 in corrispondenza con

la crisi asiatica.

11
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Contrariamente a quanto spesso si € in-
dotti a pensare, la variabilita del prezzo
del petrolio non ¢ indice della sua “scar-

N

sita” ovvero del rischio piti 0 meno pre-
sunto di una suo prossimo esaurimento.
Non ¢ cosi, o almeno per ora non € cosi.
I prezzi del petrolio sono invece stretta-
mente connessi all’'andamento del pano-
rama geo-politico mondiale, all’anda-
mento dei consumi, a loro volta spesso
condizionati dagli andamenti climatici,
agli investimenti nella ricerca di nuovi
giacimenti, alla capacita di raffinazione
e, soprattutto negli ultimi anni, alle spe-
culazioni di carattere finanziario.

W Jl valore riportato é attualizzato ai giorni
nostri, ad esempio il valore nominale del
greggio nel periodo 1973-74 passava da un
minimo di 2,8 fino a 11,6 $/barile; allo stesso
modo, nel periodo compreso tra il secondo
shock petrolifero e lo scoppio della guerra
Iran-Irak il prezzo nominale passava da 14,6
a 36,2 $/barile.
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Ma se € vero quanto sopra ¢ anche vero
che la percezione del rischio economico
e di condizionamento dello sviluppo
connesso alla dipendenza da questa fon-
te energetica (che ancora oggi rappresen-
ta circa il 50% delle fonti primarie nono-
stante una forte crescita dei consumi di
metano) &, soprattutto nei periodi di ten-
sione sui prezzi, un forte stimolo econo-
mico nella ricerca di fonti alternative di
approvvigionamento di energia primaria’
e di sistemi di risparmio energetico.

2. Global warming

e Protocollo di Kyoto

A stimolare ancora di piu la ricerca di
fonti alternative di energia primaria, rin-
novabili e non — e di sistemi di conteni-
mento dei consumi energetici e di con-
seguenza di emissioni inquinanti e ad
effetto serra — € la paura sempre cre-
scente dei mutamenti climatici dovuti al
riscaldamento globale. Nella polemica
emersa negli ultimi anni, sulla reale di-
pendenza degli eventi climatici catastro-
fici dalle emissioni di gas serra provoca-
te dalle attivita energetiche ed antropi-
che in generale, lo schieramento degli
studiosi che indicano nell’'uso degli idro-
carburi la causa prima di tali disastri tro-
va sempre maggiori consensi. I movi-
menti ambientalisti in tutto il mondo
spingono affinché i propri governi inter-
vengano per finanziare la ricerca e la
realizzazione di impianti alimentati a
fonti rinnovabili e incentivare, quindi,
gli interventi di risparmio energetico. In
questa ottica gli Stati che nel 1997 hanno
aderito al Protocollo di Kyoto si sono
impegnati a ridurre per il 2012 le proprie
emissioni di gas ad effetto serra® me-
diante interventi diretti sul proprio terri-
torio o finanziando attivita in Paesi terzi

12

@ Si intende per energia primaria l'energia al
suo stato naturale, ovvero nella sua forma
primaria di potenziale meccanico, termico o
chimico. Sono quindi classificati tra le ener-
gie primarie: gli idrocarburi, il carbone, le
biomasse, il nucleare, l'acqua, il vento, il so-
le, la geotermia, etc. Sono invece fonti secon-
darie le forme trasformate dell’energia pri-
maria, definibili anche vettori energetici,
non presenti in natura, quali: i derivati del
petrolio (benzina, gasolio, cherosene, Gpl,
etc.), l'energia elettrica, lidrogeno, etc. In
particolare, quest’ultimo puo essere ricavato
in molti modi, tra cui ricordiamo: ['elettrolisi,
il metano e la gassificazione di biomasse.

@ Il rilascio totale di anidride carbonica a se-
guito della combustione di combustibili fossi-
li e per la deforestazione e, rispettivamente, di
5 e 2 miliardi di tonnellate/anno (Gt/a),
mentre il rilascio in conseguenza dei cicli
naturali ammonta a circa 200 Gt/a. Grazie
all’effetto della fotosintesi, che assorbe gran
parte di tale CO, trasformandola in biomas-
sa, I'incremento netto di CO 5 nell'atmosfera e
di circa 3 Mt/a. Si vede, quindi, come la com-
bustione dei combustibili fossili (che non so-
no altro che biomasse prodotte in epoche re-
mote) e la deforestazione, pur rappresentan-
do una piccola parte del quantitativo di CO
prodotto annualmente, giochi un ruolo deter-
minante nell’accumularsi di essa nell’atmo-
sfera. L'uso dei biocombustibili, invece, se
non comporta deforestazione, presenta un
bilancio netto nullo, nel breve periodo, in fat-
to di emissione di CO .
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strumenti di mercato;

- adozione di misure volte a limitare
e/o ridurre le emissioni di gas ad ef-
fetto serra nel settore dei trasporti;

- limitazione e/o riduzione delle emis-
sioni di metano attraverso il recupero
e utilizzazione del gas nel settore del-
la gestione dei rifiuti, nonché nella
produzione, il trasporto e la distribu-
zione di energia.

Sono invece definiti meccanismi flessi-

bili:

- il Clean Development Mechanism

(definiti interventi flessibili).

In particolare, gli interventi diretti posso-

no essere riassunti nei seguenti punti:

- miglioramento dell’efficienza energe-
tica in settori rilevanti dell’economia
nazionale;

- protezione e miglioramento dei mec-
canismi di rimozione e di raccolta dei
gas ad effetto serra;

- promozione di metodi sostenibili di
gestione forestale, di imboschimento
e di rimboschimento;

- promozione di forme sostenibili di
agricoltura,

- ricerca, promozione, sviluppo e mag-
giore utilizzazione di energia rinnova-
bile, di tecnologie per la cattura e
l'isolamento del biossido di carbonio
e di tecnologie avanzate ed innovati-
ve compatibili con 'ambiente;

- riduzione progressiva, o eliminazione
graduale, delle imperfezioni del mer-
cato, degli incentivi fiscali, delle esen-
zioni tributarie e di sussidi in tutti i
settori responsabili di emissioni di gas
ad effetto serra, ed applicazione di

(CDM) consente ai Paesi industrializ-
zati e ad economia in transizione di
realizzare progetti nei Paesi in via di
sviluppo, che producano benefici am-
bientali in termini di riduzione delle
emissioni di gas-serra e di sviluppo
economico e sociale dei Paesi ospiti e
nello stesso tempo generino crediti di
emissione per i Paesi che promuovo-
no gli interventi;

la Joint Implementation (JI) consente
ai Paesi industrializzati € ad economia
di transizione di realizzare progetti
per la riduzione delle emissioni di
gas-serra in un altro Paese dello stes-
so gruppo e di utilizzare i crediti deri-
vanti, congiuntamente con il Paese
ospite;

I'’Emissions Trading (ET) consente lo
scambio di crediti di emissione tra
Paesi industrializzati e ad economia in
transizione: un Paese che abbia con-
seguito una diminuzione delle pro-
prie emissioni di gas serra superiore
al proprio obiettivo pud cosi cedere
(ricorrendo all’ET) tali “crediti” a un
Paese che, al contrario, non sia stato
in grado di rispettare i propri impegni
di riduzione delle emissioni di gas-
serra (tab. 1).
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STATI MEMBRI

IMPEGNI A NORMA DELL’ART. 4
DEL PROTOCOLLO DI KYOTO

PAESI BASSI -6%
AUSTRIA -13%
PORTOGALLO +27%
FINLANDIA 0%
SVEZIA +4%
REGNO UNITO -12,5%
Fonte: Ente Nazionale per le Nuove Tecnologie, I’Energia e I’Ambiente - ENEA

In questambito I'Italia ha assunto impe-
gni importanti, confidando nella prossi-
ma realizzazione di nuovi impianti di
produzione di energia elettrica a ciclo
combinato alimentati a metano. I notevo-
li ritardi accumulati nella realizzazione di
tali nuovi impianti, dovuti alle difficolta
autorizzative tipiche del sistema italiano,
ha fatto si che nello stesso periodo le
emissioni di gas serra abbiano avuto un
trend di decisa crescita e difficilmente
potra essere rispettato 'impegno assunto.
Nelle stesse condizioni italiane, pero, si tro-
vano gran parte delle nazioni industrializ-
zate. Cio anche a causa dell'incertezza negli
approvvigionamenti di petrolio degli ultimi
anni che ha indotto molti Stati a rivolgere
l'attenzione verso vecchie e nuove fonti
energetiche e, soprattutto, verso il carbone,

14

Le energie
rinnovabili
svolgeranno un
ruolo marginale,
attestandosi
costantemente
intorno al 13-14%
dei consumi
complessivi.

A sua volta il
petrolio continua
ad avere un trend
costante di crescita
nei consumi, dovuto
soprattutto all’'uso
nei trasporti dove
non si prevede

a breve una sua
sostituzione

con altre fonti




il gas e le rinnovabili (tab. 2).

In particolare, l'incremento nell’'uso del
carbone, in sostituzione dei derivati del
petrolio per la generazione di energia
elettrica, comportera anche nei paesi Ue
che non detengono miniere, un sostan-
ziale incremento delle emissioni di ani-
dride carbonica.

Analizzando le stime dell’Agenzia Inter-
nazionale dell’Energia appare evidente
come nonostante un tasso di crescita
molto sostenuto, le energie rinnovabili®
(in tabella idroelettrico, biomasse’, rifiuti
e altro), anche per il futuro svolgeranno
un ruolo marginale attestandosi costan-
temente intorno al 13-14% dei consumi
complessivi. A sua volta il petrolio, no-
nostante 'aumento dell’efficienza ener-
getica negli usi finali, continua ad avere
un trend costante di crescita nei consu-
mi, dovuto soprattutto all'uso nei tra-
sporti dove non si prevede a breve una
sua sostituzione con altre fonti®.

RISPARMIO ENERGETICO

@ Alcune delle fonti rinnovabili, quali idroe-
lettrico e le biomasse, hanno gida avuto un
Jforte sviluppo ed in alcuni paesi il margine di
ulteriore crescita e estremamente ridotto.

©® Nel computo delle biomasse sono inclusi gli
usi domestici e rurali stimati nei paesi in via
di sviluppo. Tali stime appaiono pero larga-
mente deficitarie in quanto gran parte delle
biomasse utilizzate, sia nei paesi industria-
lizzati che nei PVS, non attraversano i cana-
li commerciali tradizionali e non vengono
pertanto computate. Questi consumi in alcu-
ni casi sono anche causa di disboscamento e
contribuiscono alla desertificazione. L'uso
dei biocombustibili, se pero non comporta de-
Jforestazione, presenta un bilancio netto nul-
lo, nel breve periodo, in fatto di emissione di
CO,.

© Nonostante le sperimentazioni in corso nel-
l'uso di idrogeno nell’autotrazione, ancora
notevoli sono i problemi irrisolti, tra cui: fon-
te primaria e/o secondaria di produzione, di-
stribuzione capillare, accumulo nei serbatoi,
costo delle celle a combustibile.

2003-2030

Idroelettrico

Biomasse e rifiuti 687 1.119 1.264 1.605 1,3%
Altre rinnovabili 4 55 101 256 5,7%
TOTALE 5.536 10.345 12.194 16.487 1,7%

Fonte: Agenzia Internazionale dell’Energia, World Energy Outlook, 2004
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3. Consumi

di energia primaria

in Italia

Nel corso degli ultimi 10 anni il consu-
mo di energia primaria in Italia, passa-
to da 170 a quasi 200 Mtep/anno’, ha
avuto una crescita graduale e costante,
mediamente del 2-2,5% annuo.

Lo stesso non puo dirsi nel cosiddetto
mix di approvvigionamento dove alla
crescita decisa nell’'uso di metano, pas-
sato da circa 45 a 70 Mtep®/anno tra il
’95 ed il 2005, ha fatto eco una riduzio-
ne dell’'uso del petrolio, passato da 96
a 87 Mtep nello stesso periodo; con-
temporaneamente i combustibili solidi
sono passati da 13 a 17 Mtep/anno,
mentre le importazioni di energia elet-
trica sono oscillate sempre intorno al
5%.

Le energie rinnovabili, pur avendo
avuto un incremento superiore al 40%
nel decennio passando da 10 ad oltre
14 Mtep/anno, continuano a rappre-
sentare poco piu del 7% della doman-
da complessiva di energia primaria.
Soprattutto negli usi finali dell’energia
si € avuto nello stesso periodo una for-
te evoluzione, rispetto alla meta degli
anni "90.

I tre macrosettori di consumo, indu-
stria, trasporti e civile/terziario, nel
1995 si attestavano, in maniera piu o
meno uguale, su consumi di 35-37
Mtep/anno ognuno.

Esaminando il trend di consumi si puo
vedere come l'industria, pit pronta a
rispondere alle variazioni dei costi del-
I’energia mettendo in pratica interven-
ti di riduzione dei consumi, ha mante-
nuto una crescita costante e sufficien-
temente lineare nel tempo, con minimi
occasionali di consumo in coincidenza
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@ Nel 2006, nonostante un aumento signifi-
cativo del Pil, si é registrato un calo di consu-
mi di energia primaria che é passato da
197,8 Mtep del 2005 a 195,6 Mtep, con una
riduzione dell’1,1%. Tale calo é da attribuire
soprattutto, piti che ad un macroscopico ef-
Jfetto delle attivita di risparmio energetico, al-
le condizioni climatiche favorevoli della fine
del 2006 ed all’entrata in funzione di alcuni
cicli combinati a gas (circa 4.500 MW su un
totale di potenza termoelettrica installata di
237.000 MW) che, aumentando lefficienza
media di generazione nazionale, ha consen-
tito di ridurre i consumi medi contribuendo
anche alla progressiva sostituzione del petro-
lio con il gas naturale.

® Mtep = milione di tonnellate equivalenti di
petrolio. Ogni forma di energia primaria vie-
ne convenzionalmente riferita a questo valo-
re al fine di uniformarne la quantificazione.
Anche l'energia secondaria, ed in particolare
l'energia elettrica, viene riferita a questa uni-
ta di misura mediante un fattore conversione
che tiene conto della media del parco im-
pianti di conversione esistenti.

© Da alcuni anni i picchi di consumo elettri-
co sono registrati nel periodo estivo quando
la concomitanza tra la produzione indu-
striale, 'uso degli impianti di condiziona-
mento domestici, la riduzione di efficienza
degli impianti termoelettrici dovuta alla tem-
peratura e la minore produzione di energia
idroelettrica a causa della siccita mette in
grave crisi il sistema elettrico nazionale con
costante rischio di black-out.



Le energie
rinnovabili,

pur avendo
avuto un
incremento
superiore al 40%
nel decennio
passando da

10 ad oltre

14 MTEP/anno,
continuano a
rappresentare
poco piu del 7%
della domanda
complessiva di
energia primaria

RISPARMIO ENERGETICO

temporale con periodi di crisi econo-
mica generale (evidente € il minimo in
corrispondenza del 2001-2002 dopo
l'attentato alle torri gemelle).
Contemporaneamente, i consumi civi-
li, pur avendo registrato il maggiore
incremento dovuto all'innegabile cre-
scita del benessere medio’, presentano
variazioni molto pit sensibili legate a
fattori contingenti che condizionano i
consumi, quali le temperature medie
stagionali, e le reazioni a fattori econo-
mici contingenti (graf. 1).
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GRAFICO 1
CONSUMI DI ENERGIA
PER SETTORI DI USO FINALI

(Mtep)

M Industria

| Trasporti

Fonte: elaborazione su dati MSE

Usi civili
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v

Energia primaria
ed energia secondaria

Contributo di Mario Gugliotta
Presidente ICQ Holding SpA

FONTI DI ENERGIA

IDROCARBURI ENERGIA ELETTRICA
(petrolio, metano, scisti bituminosi, ecc.)

CARBONE BENZINA
NUCLEARE GASOLIO

SOLE GPL

BIOMASSE IDROGENO
ACQUA

VENTO

GEOTERMIA

MAREE

CALCOLO DELL’ENERGIA PRIMARIA
Secondo il progetto di norma europeo prEN 15315, il fabbisogno
di energia primaria & calcolato con la seguente equazione:

EP= Si Fi * fEpi
dove:
Fi ¢ la sommatoria dei consumi di ogni vettore energetico (per riscal-
damento, raffrescamento, illuminamento, acqua calda sanitaria, ven-
tilazione ed energia elettrica) tenendo conto dei rispettivi rendimenti

Ftot = Fh + Fac + Fw + Fill + Faux

dove:

Ftot fabbisogno annuo specifico totale di energia primaria del-
l'edificio.

Fh fabbisogno annuo specifico totale di energia primaria per
la climatizzazione invernale.

Fac fabbisogno annuo specifico totale di energia primaria per
la climatizzazione estiva.

Fw fabbisogno annuo specifico totale di energia primaria per
acqua calda sanitaria.
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» Fill fabbisogno annuo specifico totale di energia primaria per
lilluminazione.
» Faux fabbisogno annuo specifico totale di energia primaria per
ausiliari.
> fEPi ¢ il fattore di energia primaria dell’i-esimo vettore energetico,
per alcuni tipi di vettore energetico (vedi sotto):

FATTORI DI ENERGIA PRIMARIA

CARBONE 1,20
PETROLIO 1,10
GAS NATURALE 1,10
BIOMASSE 1,10
RIFIUTI SOLIDI URBANI 1,00
FONTI RINNOVABILI 1,00
MIX ELETTRICO NAZIONALE 2,37

Esempio di calcolo
Situazione attuale

Edificio dimensioni 1.000 mq

Fabbisogno termico

climatizzazione invernale Qh = 100 kWh/mgq/anno
Fabbisogno termico

climatizzazione estiva Qac = 0 kWh/mq/anno
Fabbisogno ACS Qw = 20 kWh/mg/anno
Fabbisogno elettrico Qill+Qaux=25 kWh/mg/anno
Caldaia con un rendimento  90%

Combustibile utilizzato metano

Fornitura dell’energia elettrica da rete nazionale

Fh+Fw = (Qh+Qw/ ?)* fEpCH4 = (120/0,9) * 1,1 =
146,6 kWh/mq/anno

Fill+Faux = (Qill + Qaux) * fEpel = 25 * 2,37 =
60 kWh/mg/anno

Ftot = (Fh+Fw )+ (Fill+Faux) = 146,6 + 60 = 206,6 kWh/mq/anno
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Primo intervento: intervento sulle superfici opache

- Isolamento a cappotto mediante pannelli isolanti in fibra di
roccia vulcanica.

- Insufflazione di materiale isolante nelle intercapedini.

Risparmio atteso 40 kWh/mg/anno
Fabbisogno termico

climatizzazione invernale Qh = 60 kWh/mg/anno
Fabbisogno termico

climatizzazione estiva Qac = 0 kWh/mg/anno
Fabbisogno ACS Qw = 20 kWh/mg/anno
Fabbisogno elettrico Qill + Qaux = 50 kWh/mg/anno

Caldaia con un rendimento  90%
Combustibile utilizzato metano
Fornitura dell’energia elettrica da rete nazionale

Fh+Fw = (Qh+Qw/ ?)* fEpCH4 = (80/0,9) * 1,1 =
97,7 kWh/mq/anno

Fill+Faux = (Qill + Qaux) * fEpel = 25 * 2,37 = 60 kWh/mq/anno

Ftot = (Fh+Fw )+ (Fill+Faux) = 97,7 + 60 = 157,7 kWh/mgq/anno
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Secondo intervento: caldaia a condensazione

e riscaldamento a pavimento

- Impianto di riscaldamento a pavimento mediante I'uso di pan-
nelli radianti.

- Sistema di regolazione climatica.

- Generatore a condensazione.

Risparmio atteso 20 kWh/mg/anno

Fabbisogno termico
climatizzazione invernale Qh = 40 kWh/mgq/anno

Fabbisogno termico

climatizzazione estiva Qac = 0 kWh/mg/anno
Fabbisogno ACS Qw = 20 kWh/mg/anno
Fabbisogno elettrico Qill + Qaux = 50 kWh/mg/anno
Caldaia a condensazione 100%

Combustibile utilizzato metano

Fornitura dell’energia elettrica da rete nazionale

Fh+Fw = (Qh+Qw/ ?)* fEpCH4 = (60/1) * 1,1 = 66 kWh/mq/anno
Fill+Faux = (Qill + Qaux) * fEpel = 25 * 2,37 = 60 kWh/mq/anno
Ftot = (Fh+Fw )+ (Fill+Faux) = 66 + 60 = 126 kWh/mq/anno

Terzo intervento: autoproduzione di

energia elettrica mediante pannelli fotovoltaici

- Parziale autoproduzione mediante installazione di 10 kW di
pannelli fotovoltaici con produzione 1.400 h/anno.

- Riduzione del prelievo di energia dalla rete equivalente a 14
kW/mg/anno.

Caldaia a condensazione 100%
Combustibile utilizzato metano
Autoproduzione di energia mediante pannelli fotovoltaici
(10 kW installati con produzione 1.400 h/anno)

Fh+Fw = (Qh+Qw/ ?)* fEpCH4 = (60/1) * 1,1 = 66 kWh/mq/anno
Fill+Faux = (Qill + Qaux) * fEpel = 11 * 2,37 = 26 kWh/mq/anno

Ftot = (Fh+Fw )+ (Fill+Faux) = 66 + 26 = 92 kWh/mq/anno
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4. Il risparmio energetico
Nel corso del 2005 sono entrati in piena
attuazione i decreti ministeriali 24 aprile
2001, successivamente sostituiti dai decre-
ti del 20 luglio 2004, che hanno stabilito
gli obiettivi complessivi di risparmio ener-
getico cumulati nei 5 anni in carico ai di-
stributori di energia elettrica e gas, rispet-
tivamente in 3,1 Mtep e in 2,7 Mtep.
Dall'avvio del meccanismo dei TEE (1
gennaio 2005) ad oggi, 'Autorita ha gia
certificato che il risparmio, ottenuto dai di-
stributori di energia elettrica e gas natura-
le, e da circa il 10% delle quasi 600 ESCO
accreditatesi finora presso la stessa AEEG,
& pari a circa 600.000 tep™.
Tali risparmi energetici, che equivalgono
al consumo domestico annuo di una citta
di circa 680.000 abitanti o alla produzione
elettrica annua di una centrale di 290 MW
di potenza, hanno consentito di evitare
emissioni per oltre 1.360.000 t CO,.
Gli oltre mille interventi valutati dal’AEEG
coprono diversi ambiti di applicazione
delle tecnologie efficienti; tra quelli che
hanno prodotto la maggior parte dei ri-
sparmi spiccano:
- lincremento d'efficienza dei sistemi di
illuminazione sia pubblica che privata;
- lestensione di reti di teleriscaldamen-
to;
- linstallazione di pannelli solari per la
produzione di acqua calda.
Le riduzioni dei consumi energetici otte-
nute grazie agli interventi di risparmio
hanno garantito agli utenti finali un bene-
ficio economico tra 6 e 10 volte superiore
al prezzo medio dei certificati bianchi,
scambiati sul mercato e al valore del con-
tributo di 100 A erogato dall’Autoritd per
ogni tep risparmiata (valore con riferimen-
to agli obiettivi di risparmio energetico in
capo ai distributori nell’anno 2006 e 2007).
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Nel corso della
seconda meta
del 2006 la
Commissione
europea ha
proposto un
piano d’azione
per lefficienza
energetica

con lintento

di orientare
interventi
europei a livello
comunitario,
nazionale e locale
per i prossimi

9 anni, al fine di
raggiungere
I'obiettivo indicato
di risparmio
energetico del
20% al 2020

L’Autorita ha fissato — per le grandi impre-
se distributrici — un obiettivo globale 2007
per oltre 633.000 tep, 4 volte il livello del
2005 (156.000 tep).

11 61% del risparmio 2007, pari a circa
385.000 tep, dovra essere ottenuto dai di-
stributori di energia elettrica; il restante
39%, circa 248.000 tep, dai distributori di
gas naturale.

Nel corso della seconda meta del 2006 la
Commissione europea ha proposto un



piano d’azione per l'efficienza energetica™
con lintento di orientare interventi euro-
pei a livello comunitario, nazionale e loca-
le per i prossimi nove anni, al fine di rag-
giungere l'obiettivo indicato di risparmio
energetico del 20% al 2020. Tra le azioni
proposte si segnala, in particolare, 'imple-
mentazione ed il rafforzamento delle nor-
me per il contenimento dei consumi degli
apparecchi energivori, degli edifici e dei
servizi energetici (eco-labelling, eco-de-
sign, standard energetici degli edifici).
11 10 gennaio 2007 la Commissione euro-
pea ha presentato un pacchetto di misure
energetiche, Energia per un mondo che
cambia, contenente tra le altre cose le
proposte per una politica energetica euro-
pea, formulate dalla Direzione Generale

Trasporti ed Energia, e le proposte per il

contenimento dei cambiamenti climatici,

della Direzione Generale Ambiente. Tra i

nove documenti in cui € articolata la pro-

posta della Commissione segnaliamo:

- una politica energetica per I’'Europa;

- la road map per le energie rinnovabili
che traccia il percorso che dovrebbe
portare al 2020 al raggiungimento del-
'obiettivo del 20% dell'energia consu-
mata da rinnovabile;

- i biocarburanti con l'obiettivo di mer-
cato entro il 2010 del 10%.

10 Fonte: Primo rapporto annuale sul mecca-
nismo dei TEE (AEE ottobre 2000).

4 Communicatio from the Commission, Ac-
tion Plan for Energy Efficiency: Realising the
Potential COM (2006) 545 Final.

211 contributo energetico di ogni tecnologia
e dato dal prodotto della potenza installata
per il numero di ore/anno previsti di funziona-
mento. Ad esempio, per produrre 1.000.000 di
kWh/anno di energia elettrica é necessario
installare 625 kW di pannelli fotovoltaici,
500 kW di impianti eolici, 300 kW di idroe-
lettrico o 125 kW di impianti alimentati a
biomasse.

r[\‘
o
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5. La produzione

di energia da fonti

rinnovabili

L’obiettivo del 20% di energia rinnova-

bile in poco piu di un decennio ¢ un

obiettivo ambizioso, oltre che coraggio-

SO, CON un percorso complesso e una ri-

chiesta di investimenti massicci in im-

pianti e ricerca.

Le problematiche che questo percorso

andra ad affrontare sono notevoli e di di-

versa natura. Nella tavola sul riepilogo

delle tecnologie si & cercato di fornire un

quadro sintetico dei pro e dei contro di

ognuna delle principali tecnologie dispo-

nibili ed una valutazione della potenziali-
ta di sviluppo nel breve e medio periodo.

Nella valutazione di ognuna delle tecno-

logie si & cercato di tener conto di alcuni

parametri fondamentali, cercando di tro-
vare un valore oggettivo medio di valuta-
zione, rimandando alle valutazioni spe-
cifiche del caso per le singole iniziative:

- investimento specifico, che va dai
1.000 A/kW per i grandi impianti ali-
mentati ad olii vegetali ai 7.000 A/kW
per i piccoli impianti fotovoltaici;

- potenza complessivamente installabi-
le sul territorio nazionale, dai 10.000
MW di eolico come obiettivo desumi-
bile dalle indicazioni di mercato ai
3.000 MW previsti per il fotovoltaico
dal D.M. del 19/02/2007;

- energia producibile per MW installa-
to: dalle 1.600 ore/anno per il fotovol-
taico, alle 2.000 ore/anno per l'eolico,
fino alle 8.000 ore/anno per le bio-
masse'?;

- impatto ambientale: basso per il foto-
voltaico integrato nell’edilizia, medio
per le grandi centrali eoliche;

- problematiche di interfaccia con la re-
te elettrica: bassa per i piccoli impian-
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ti con o senza continuita di produzio-
ne, alta per i grandi impianti eolici
realizzati in siti isolati;

- occupazione indotta;

- potenzialita di sviluppo tecnologico;

- risposta territoriale, ovvero contribu-
to alla comunita locale che ospita
I'impianto mediante la creazione di
opportunita imprenditoriali o con il
riconoscimento di royalty sulla pro-
duzione.

La Finanziaria
2007 ha previsto
molte novita e
alcuni incentivi
per la riduzione
dei consumi di
energia. Per i
nuovi edifici
I'obbligo di
dotarsi
dell’attestato

di certificazione
energetica opera
sin dal 9 ottobre
2006, cosi anche
le singole unita
immobiliari poste
in tali edifici

potranno essere
trasferite soltanto
se dotate del
certificato
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6. Riqualificazione energetica:
gli interventi agevolati
La legge n. 296/2006 ha previsto un siste-
ma di detrazioni fiscali, ai fini dell'Irpef e
dell'res, pari al 55% per una serie di inter-
venti di riqualificazione energetica negli
edifici, benefici divenuti operativi con il
D.M. economia e finanze del 19 febbraio
2007. Dopo 5 mesi dall’entrata in vigore
della norma arrivano le istruzioni del-
I’Agenzia delle Entrate per poter usufruire
delle detrazioni. La Finanziaria 2007 ha
previsto molte novitd e alcuni incentivi
per la riduzione dei consumi di energia.
Per i nuovi edifici (quelli per i quali la ri-
chiesta di titolo abilitativo & stata fatta dal
9 ottobre 2005 in poi), 'obbligo di dotarsi
dell'attestato di certificazione energetica
opera sin dal 9 ottobre 2006, cosi anche le
singole unita immobiliari poste in tali edi-
fici potranno essere trasferite soltanto se
dotate del certificato. Per gli edifici gia esi-
stenti 'obbligo entrera in vigore:

- alla data del 1° luglio 2007, se si tratti di
edifici con superficie utile superiore a
1.000 mgq;

- alla data del 1° luglio 2008, se si tratti di
edifici con supertficie utile inferiore a
1.000 mq;

- alla data del 1° luglio 2009, se si tratti di
singole unita immobiliari.

Incentivi fiscali e contributi

La Finanziaria 2007 prevede una serie di

disposizioni in tema di:

- obbligo all'uso di fonti rinnovabili;

- obbligo all'uso di schermanti;

- incentivazioni all'uso di impianti foto-
voltaici.

In particolare sono previsti:

- per gli edifici gia esistenti, un bonus
pari al 55% del costo sostenuto per la
sostituzione degli impianti di riscalda-



mento e l'installazione di impianti foto-
voltaici;

- per i nuovi edifici, un contributo del
55% sugli extracosti sostenuti per otte-
nere un fabbisogno di energia primaria
per metro quadrato di superficie utile
dell’edificio, inferiore di almeno il 50%
del fabbisogno di energia per il condi-
zionamento estivo e l'illuminazione.

Interventi su edifici esistenti
Possono beneficiare delle detrazioni i pro-
prietari e coloro che siano titolari di diritti
reali sugli immobili riqualificati e che ne
sostengano i costi (nudi proprietari, usu-
fruttuari, locatari). Oltre ai costi dei lavori
sono ammessi a detrazione i costi sostenu-
ti per:

- progettazione e tutte le eventuali pre-
stazioni professionali necessarie per la
realizzazione dell'intervento di riquali-
ficazione;

- la messa a norma degli impianti elettri-
ci (legge 46/90) e degli impianti a me-
tano (legge 1083/71);

- gliacquisti dei materiali;

- la relazione di conformita dei lavori al-
la normativa vigente;

- eventuali perizie e sopralluoghi.

I costi ammessi a detrazione, fino al mas-

simale previsto dalla Finanziaria, sono al

lordo dell'Tva e di ogni altra imposta even-
tualmente corrisposta.

Per regolamentare le disposizioni fiscali &

stato emanato il D.M. 19 febbraio 2007 che

formula precise definizioni circa le attivita
messe a detrazione:

- interventi di riqualificazione energetica
di edifici esistenti;

- interventi sull'involucro di edifici esi-
stenti;

- interventi di installazione di pannelli
solari;

N
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- interventi di sostituzione di impianti di
riscaldamento invernale;

- tecnico abilitato;

- asseverazione dell’intervento.

Per gli interventi ammessi alle detrazioni

fiscali, il contribuente dovra:

- essere in possesso dell’asseverazione
che attesta la rispondenza dei lavori
svolti ai requisiti tecnici stabiliti dal de-
creto, oppure una certificazione ener-
getica, oppure apposita dichiarazione
del direttore dei lavori in ottemperanza
al dettato del D.Lgs. 192/05, art. 8, com-
ma 2;

- inviare entro 60 giorni dalla fine dei la-
vori, e comunque non oltre il 28 feb-
braio 2008, I'attestato di certificazione e
la relativa scheda informativa allENEA
compilando gli appositi allegati A ed E;

- essere in possesso del bonifico banca-
rio o postale dei costi sostenuti;

- conservare la documentazione per
eventuali richieste degli uffici com-
petenti. ®

Indirizzo a cui inviare
la documentazione:

ENEN

DIPARTIMENTO AMBIENTALE
CAMBIAMENTI GLOBALI
E SVILUPPO SOSTENIBILE

Via Anguillarese, 301
00123 Santa Maria di Galeria (Roma)

Specificando come riferimento:
Finanziaria 2007
Riqualificazione energetica

Oppure telematicamente attrayerso
il sito www.acs.enea.It
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produzione media
ma molti territori
disponibili per la
realizzazione di
nuovi impianti.
Contributo basso
al raggiungimento

visivo e pochissime
infrastrutture.
Buona integrazione
nel contesto.

RIEPILOGO TECNOLOGIE

EOLICO MEDIA MEDIO/ALTO ALTE
Poche ore di Soprattutto impatto Gli impianti vengono
produzione media visivo e per la connessi in AT in
e pochi territori realizzazione delle quanto di potenza
disponibili per la infrastrutture connesse. normalmente > 10MW.
realizzazione di nuovi In alcune aree La non programmabilita
impianti, di contro ci possono essere della produzione
impianti con potenza problemi legati comporta problemi
per singola pala in alla fauna locale. di trasmissione e di
continuo aumento ed dispacciamento su
efficienza in crescita. alcuni nodi della rete
L’elevata redditivita di trasmissione.
contribuisce alla
crescita del settore
con potenze installate
in rapido aumento.

MINI EOLICO BASSO BASSO BASSE
Poche ore di Minimo impatto Gli impianti vengono

connessi in BT in
quanto di potenza
normalmente < 20kW,
consentendo di
scaricare la rete
durante le ore

di produzione.

produzione media
ma molti “tetti”
disponibili per la
realizzazione di
nuovi impianti.
Complessivamente
pero il contributo al
raggiungimento degli
obiettivi & basso.

visivo e pochissime
infrastrutture.

Da valutare caso

per caso l'integrazione
architettonica

nel contesto.

degli obiettivi.
FOTOVOLTAICO BASSO BASSO BASSE
INTEGRATO
Poche ore di Minimo impatto Gli impianti vengono

connessi in BT in
quanto di potenza
normalmente < 50kW,
consentendo di
scaricare la rete
durante le ore di
produzione

(in questo caso
preventivabili).




ALTA

BUONE

BASSA

MEDIA

Nonostante la

tensione sul mercato
degli impianti, la
redditivita risulta
elevata in

virtt degli alti valori
dell’energia e dei

CV sul mercato italiano.

Lo sviluppo tecnico

¢ legato all’aumento
delle potenze unitarie
ed all’aumento
dell’efficienza.

Gli impianti sono
completamente
automatizzati ed
hanno minime
richieste di intervento
per la gestione

e manutenzione.

Il pagamento di
royalties ai comuni

e 'affitto dei terreni
agricoli contribuisce
a restituire al territorio
parte del fatturato
della produzione.

BASSA BUONE NULLA NULLA
| costi specifici sono Lo sviluppo tecnico Gli impianti sono Nessun ritorno
ancora elevati ed é legato allo completamente sul territorio.

i sistemi di
incentivazione
non sono al livello
del fotovoltaico.

MEDIA

sfruttamento delle
brezze mediante sistem
i in grado di modulare
la produzione.

ALTE

automatizzati ed
hanno minime
richieste di intervento
per la gestione e
manutenzione.

NULLA

NULLA

| costi specifici
sono ancora elevati
nonostante i
notevoli contributi.

Lo sviluppo tecnico

& legato ai nuovi
materiali plastici e
metallici, oltre che
dei sistemi a
concentrazione,

che possono superare
ampiamente i limiti
tecnologici del silicio.

Gli impianti sono
completamente
automatizzati ed
hanno minime richieste
di intervento per

la gestione e
manutenzione.

Nessun ritorno
sul territorio.
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FOTOVOLTAICO BASSO/MEDIO MEDIO/ALTO BASSE
A TERRA
Poche ore di La copertura con Gli impianti, di
produzione media pannelli o specchi potenza raramente
ma molti terreni a concentrazione superiore a qualche
disponibili per la comporta I'utilizzo MW, vengono connessi
realizzazione di di ampie superfici in MT. La produzione
nuovi impianti. che vengono & sufficientemente
Il contributo al completamente programmabile e
raggiungimento interdette a qualsiasi non comporta
degli obiettivi & attivita ed alla crescita quindi problemi
legato alla reale di vegetazione. di dispacciamento.
efficienza delle
nuove tecnologie.
NUOVO BASSO MEDIO/ALTO MEDIO/ALTE
IDROELETTRICO
La maggior parte dei L'impatto puo essere Gli impianti vengono
“salti” sono gia sfruttati anche molto elevato realizzati in siti spesso
per la produzione idro. in quanto si va a lontani da linee
Le principali attivita regimentare una elettriche richiedendo
sono oggi connesse alla  materia (I'acqua) di connessioni spesso
realizzazione di piccole  vitale importanza sia anche complesse.
e medie centrali (<10 per la flora che Nonostante la
GWh) ed al rifacimento  per la fauna. produzione sia
di vecchie centrali. modulabile (impianti
Complessivamente perd a bacino), i periodi
il contributo & basso al di siccita possono
raggiungimento degli creare problemi di
obiettivi. programmazione
BIOMASSE MEDIO/ALTO MEDIO/BASSO BASSE
LIGNEO-CELLULOSICHE

Le biomasse LC
possono provenire

da colture energetiche,
scarti e refili di
produzione industriale
(mobili, carta, etc.),
potature. L'utilizzo

di tale materiale in
impianti di media e
piccola taglia

(0,5 -5 MW) pud
dare un interessante
contributo energetico.

L'utilizzo dei LC

in piccoli impianti ne
facilita I'integrazione

e riduce i costi
ambientali legati al
trasporto. L'uso di
biomasse “di bacino”
approssima a 0
I’emissione di gas serra.

Gli impianti, di potenza
raramente superiore

a qualche MW,
vengono connessi in
MT. La produzione &
del tutto programmabile
e non comporta quindi
problemi di
dispacciamento.

Gli impianti possono
essere inoltre realizzati
in distretti industriali
contribuendo quindi

a scaricare la rete.




BASSA

ALTE

NULLA

NULLA

| costi specifici
sono ancora elevati
nonostante i
notevoli contributi.

ALTA

Lo sviluppo tecnico
¢ legato ai nuovi
materiali plastici

e metallici, nonché
a tecnologie a
concentrazione

ed al solare
termodinamico.

BASSO

Gli impianti sono
completamente
automatizzati ed
hanno minime
richieste di intervento
per la gestione e
manutenzione.

BASSA

Nessun ritorno
sul territorio.

BASSA

Gli impianti hanno
vita media molto
lunga consentendo
tempi di finanziamento
a lungo termine.

BASSA/MEDIA

Tecnologia consolidata.

MEDIO/ALTE

Gli impianti, sia
pur automatizzati,
richiedono un
minimo di gestione
e manutenzione
giornaliera per la
pulizia dei canali
e degli sgrigliatoi.

ALTA

Pagamento
di concessioni
di derivazione.

ALTA

| costi specifici di
realizzazione sono
piuttosto elevati e la
gestione risente del
prezzo del combustibile
LC. Un contributo
notevole alla
realizzazione degli
impianti puo venire dal
prolungamento del
periodo incentivato, dal
riconoscimento di un
bonus sulla produzione
di filiera nazionale e da
contributi all’agricoltura
energetica.

Lo sviluppo tecnico

¢ legato alle
potenzialita dei

sistemi ORC

in assetto cogenerativo
e dalla
gassificazione/pirolisi.

Gli impianti richiedono
notevole manodopera
per I'O&M, nonché
nelle fasi di raccolta

e trasporto del
materiale LC.

Il coinvolgimento

del territorio &
indispensabile

allo sviluppo degli
impianti LC soprattutto
nel caso di utilizzo

di materiale di

filiera corta.
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BIODIGESTIONE
DI BIOMASSE
(ENERGY CROPS)

ALTO

MEDIO/BASSO

BASSE

BIOMASSE OLIO
VEGETALE NAZIONALE

Le biomasse EC possono
provenire da colture
energetiche, scarti e
residui di produzione
industriale (ortofrutta,
casearia, etc.), zootecnia,
rifiuti organici. L'utilizzo
di tale materiale in
impianti di media e
piccola taglia

(0,5 -5 MW) puo dare
un grande contributo
energetico.

ALTO

L'utilizzo dei EC in
piccoli impianti ne
facilita Iintegrazione

e riduce i costi
ambientali legati al
trasporto. L'uso di
biomasse “di bacino”
approssima a 0
I’emissione di gas serra.

BASSO

Gli impianti, di potenza
raramente superiore a
qualche MW, vengono
connessi in MT. La
produzione & del tutto
programmabile e non
comporta quindi problemi
di dispacciamento.

Gli impianti in alcuni casi
possono essere inoltre
realizzati in distretti
industriali contribuendo
quindi a scaricare la rete.

BASSE

BIOMASSE OLIO
VEGETALE IMPORTATO

Le biomasse OVN
provengono soprattutto
da colture energetiche e
piti raramente da scarti e
residui di produzione
industriale (grassi).

Gli impianti possono
avere taglie da 0,5 ad
oltre 50 MW, fermo
restando che per tali
grandi impianti &
impensabile la
realizzazione di una
filiera nazionale.

ALTO

L'utilizzo dei OVN in
piccoli impianti ne
facilita Iintegrazione e
riduce i costi ambientali
legati al trasporto. L'uso
di biomasse “di bacino”
approssima a 0
I’emissione di gas serra.

BASSO/MEDIO

Gli impianti, di potenza
raramente superiore a qualche
MW, vengono connessi in MT.
La produzione & del tutto
programmabile e non comporta
quindi problemi di
dispacciamento. Gli impianti in
alcuni casi possono essere
inoltre realizzati in assetto
cogenerativo in distretti
industriali contribuendo quindi
a ridurre le perdite di trasporto.

BASSE

Gli impianti possono
avere taglie da 0,5

ad oltre 50 MW, con
un potenziale molto
grande di contributo
alla capacita energetica
nazionale.

Nel caso di grandi impianti
I'utilizzo di OVI deve essere
concepito in sostituzione di
altri combustibili di origine
fossile. In tal caso si
mantengono i benefici
ambientali in termini
“globali” (riduzione di gas
serra nei paesi di
produzione degli OV) e
locali (riduzione di
emissioni nocive e di
dipendenza da idrocarburi).

Gli impianti, in base alla
potenza, vengono connessi
in MT o in AT. La
produzione & del tutto
programmabile e non
comporta quindi problemi
di dispacciamento.

Gli impianti vengono
inoltre realizzati in distretti
industriali contribuendo
quindi a ridurre le perdite
di trasporto.




BASSA/MEDIA

MEDIO/ALTE

ALTA

ALTA

| costi specifici di
realizzazione sono piuttosto
elevati e la gestione risente
del prezzo della biomassa
EC. Un contributo notevole
alla realizzazione degli
impianti puo venire dal
prolungamento del periodo
incentivato, dal
riconoscimento di un bonus
sulla produzione di filiera
nazionale e da contributi
all'agricoltura energetica.

BASSA/MEDIA

Lo sviluppo tecnico &
legato alle biologia di
digestione e
dall’utilizzo dei sistemi
ORC per completare lo
sfruttamento dei fumi.

MEDIO

Gli impianti richiedono
notevole manodopera
per I'O&M, nonché
nelle fasi di raccolta e
trasporto del materiale
EC.

MEDIA/ALTA

Il coinvolgimento del
territorio e
indispensabile allo
sviluppo degli impianti
EC soprattutto nel caso
di utilizzo di materiale
di filiera corta.

ALTA

| costi specifici di
realizzazione sono bassi
ma la gestione risente
pesantemente del prezzo
degli OVN. Un contributo
notevole allo sviluppo di
tali impianti puo venire
dal prolungamento del
periodo incentivato, dal
riconoscimento di
contributi internazionali
per Iagricoltura energetica
che non comporti
deforestazione.

BASSA/MEDIA

Lo sviluppo tecnico &
legato allo sviluppo di
motori “ad hoc” e
dall’utilizzo dei sistemi
ORC per completare lo
sfruttamento dei fumi.

MEDIO/ALTE

Gli impianti richiedono
manodopera per
'O&M.

Molta manodopera

& inoltre richiesta

nelle fasi di raccolta

e trasporto del
materiale EC.

MEDIA

Il coinvolgimento

del territorio &
indispensabile allo
sviluppo degli impianti
OVN soprattutto nel
caso di utilizzo di
materiale di filiera
corta.

BASSA

| costi specifici di
realizzazione sono bassi
ma la gestione risente
pesantemente del prezzo
degli OVN. Un contributo
notevole allo sviluppo di
tali impianti puo venire
dal prolungamento del
periodo incentivato, dal
riconoscimento di
contributi internazionali
per I'agricoltura energetica
che non comporti
deforestazione.

Lo sviluppo tecnico

& legato allo sviluppo
di motori “ad hoc” e
dall’utilizzo dei sistemi
ORC per completare lo
sfruttamento dei fumi.

Gli impianti richiedono
manodopera per
I'O&M. E inoltre
richiesta manodopera
nelle fasi di logistica.

Il coinvolgimento

del territorio & basso
se non in relazione
alla quota di olio
nazionale impegnato.
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Rendimento energetico
nell’edilizia: .
maggioranza semplice
in condominio

condominiali volti al contenimento del consumo energetico ha
introdotto dei mutamenti, soprattutto in riferimento ad alcuni
aspetti peculiari, quali, per esempio, 'ambito di applicazione
della norma e i quorum da rispettare in sede assembleare per
I’'approvazione degli interventi stessi.

Il legislatore disciplina la materia degli interventi sugli impianti
condominiali volti al contenimento del consumo energetico, che
interessano soprattutto la questione relativa alla trasformazione
dell'impianto centralizzato di riscaldamento in impianti autonomi.
La norma ¢ in vigore dal 2 febbraio 2007 ed ¢ contenuta nel comma
1-bis dell'art. 7 del decreto legislativo 29 dicembre 2000, n. 311,
avente ad oggetto “disposizioni correttive e integrative al decreto le-
gislativo 19 agosto 2005, n. 192, recante attuazione della Direttiva
2002/91/CE, relativa al rendimento energetico nell’edilizia”.

La norma si rapporta solamente all’art. 1 della legge 9 gennaio
1991, n. 10, recante “norme per l'attuazione del piano energetico
nazionale in materia di uso razionale dell’energia, di risparmio
energetico e di sviluppo delle fonti rinnovabili di energia”.

L’art. 7, comma 1-bis del D.Lgs. n. 311/06 specifica, a differen-
za del testo previdente, che tutti gli interventi citati in titolo
della legge n. 10/91, dovranno essere individuati attraverso un
attestato di certificazione energetica o una diagnosi energetica
realizzata da un tecnico abilitato. ©



Bandi per la
realizzazione
di impianti solari
e fotovoltaici

e del Mare ha emanato tre bandi dedicati alle Pubbliche Am-
ministrazioni e agli Enti locali, finalizzati al cofinanziamento
di interventi che prevedono l'installazione di impianti per la
produzione di energia elettrica o di calore da fonte solare
(G.U. n. 126 del 1 giugno 2007).

Il bando “Il fotovoltaico nell’architettura”, € rivolto a Comuni
capoluogo di provincia, Comuni in cui insistano territori fa-
centi parte di aree naturali protette di valenza nazionale o re-
gionale, Province, Universita statali ed Enti pubblici di ricer-
ca, ed ¢ finalizzato alla realizzazione di impianti solari foto-
voltaici di alto pregio architettonico negli edifici pubblici.

Il bando “Il sole a scuola”, rivolto ai Comuni e alle Province
che siano proprietari di edifici ospitanti scuole medie inferio-
ri o superiori, € finalizzato alla realizzazione di impianti foto-
voltaici sugli edifici scolastici e, simultaneamente, all’avvio di
un’attivita didattica volta alla realizzazione di analisi energeti-
che e di interventi di razionalizzazione e risparmio energetico
nei suddetti edifici, tramite il coinvolgimento degli studenti.
Il bando “Il sole negli Enti pubblici” & rivolto alle Pubbliche
Amministrazioni e agli Enti pubblici, ed ¢ finalizzato alla rea-
lizzazione di impianti solari termici per la produzione di calo-
re a bassa temperatura realizzati su edifici pubblici. ©
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II - I’INDAGINE
TECNOBORSA 2007:

LE FAMIGLIE
ITALIANE

E IL MERCATO
IMMOBILIARE
NELLE SEI
GRANDI CITTA
TRANSAZIONI
E MUTUI

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

Roma, Milano, Napoli, Torino, Palermo e
Genova: le scelte delle famiglie italiane
che vivono nelle sei grandi citta a
confronto negli ultimi quattro anni
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L’INDAGINE TECNOBORSA 2007 - TRANSAZIONI E MUTUI

1. Introduzione

A distanza di due anni il Centro Studi —
CSEI di Tecnoborsa analizza nuova-
mente il mercato — nel biennio 2005-
2006 — nei sei grandi Comuni italiani
con oltre 500.000 persone residenti: Ro-
ma, Milano, Napoli, Torino, Palermo e
Genova. Il dato piu rilevante, a fronte di
un 7,2% nazionale, & una crescita delle
transazioni nel mercato residenziale del
2,4% nelle sei grandi citta nel biennio in
esame, rispetto a quello precedente
2003-2004.

Questo ha fatto si che anche se le tran-
sazioni medie annue sono passate da
104.142 a 106.620, i maggiori Comuni
italiani rappresentano, nel biennio
2005-20006, il 12,7% del numero delle
transazioni, contro il 13,3% registrato
nel biennio precedente; quindi, la cre-
scita delle compravendite in Italia ¢ di-
pesa essenzialmente dalle citta di medie
dimensioni e dalle localita a vocazione
turistica. Per quanto riguarda la sua
composizione lo stock abitativo nelle
grandi citta € caratterizzato da prezzi
piu elevati rispetto alla media nazionale
e da una cospicua componente di im-
mobili di pregio; proprio questi ultimi
hanno registrano nel confronto tra il
biennio 2003-2004 e quello successivo
una notevole crescita del 33,5%, rispet-
to al 12,8% rilevato nel totale Italia. In-
vece, per l'edilizia ordinaria la crescita
¢’é stata ma € inferiore a quella naziona-
le: 1,5% contro il 6,9%'. 1l fenomeno &
da mettere in stretta relazione con l'ele-
vato livello dei prezzi raggiunti nelle
grandi citta e il raddoppio dei tassi di in-
teresse verificatosi in tutta Europa da di-
cembre 2005 a giugno 2007 che hanno
riportato i tassi ai valori di sei anni fa.
Tuttavia, la Banca d’Italia denuncia che

NN

N

“a marzo 2007 il tasso d’interesse sui
nuovi prestiti alle famiglie per I'acquisto
di abitazioni in Italia & risultato pari al
5,2%, a fronte del 4,7% registrato in me-
dia nell’area euro”, malgrado cid, nel
nostro Paese i mutui non accennano a
fermarsi anche se con crescita in rallen-
tamento.

Infine, nel mercato delle locazioni, sia a
livello nazionale che nelle grandi citta, i
canoni sono cresciuti meno dei prezzi,
il che ha portato ad un calo dei rendi-
menti locativi, anche se nelle grandi cit-
ta l'acquisto di immobili per investimen-
to non accenna a diminuire, come evi-
denzia la presente Indagine.

® Elaborazioni CSEI Tecnoborsa su dati
Agenzia del Territorio.
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2. Le transazioni
immobiliari effettuate
negli ultimi due anni

Nel biennio 2005-2006 & emerso che il
12,4% degli intervistati ha effettuato al-
meno una transazione, cioe: acquistato,
venduto, preso in locazione e/o dato in
locazione un immobile.

Mettendo a confronto I'Indagine attuale
sui grandi Comuni con quella effettuata da
Tecnoborsa nel 2005 € emerso che e di-
minuita di 6,1 punti percentuali la quota di
chi ha effettuato almeno una transazione
immobiliare nelle grandi cittd; infatti, nel-
I'Indagine 2005 erano il 18,5% (graf. 1).

GRAFICO 1
TRANSAZIONI EFFETTUATE:
CONFRONTO INDAGINI 2005-2007
(val. %)

20 18,5

Indagine 2007  Indagine 2005

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare -
CSEI Tecnoborsa

Analizzando il profilo socio-demografico
emerge che le famiglie piu attive sono
quelle pit giovani, con figli piccoli, il cui
capofamiglia ha un livello di istruzione
medio-alta, che svolge attivita in proprio
(imprenditore, libero professionista) o
che occupa posizioni dirigenziali.

2.1. Le compravendite effettuate
Andando ad analizzare il comparto del-
le compravendite € emerso che il 4,5%
degli intervistati ha acquistato un’abita-
zione nel biennio esaminato, mentre
1'1,6% ha tentato senza riuscirvi.

Rispetto all'Indagine 2005 sono scesi di 2,5
punti percentuali coloro che hanno acqui-
stato e di 1 punto coloro che hanno tenta-
to senza successo; viceversa, sono saliti di
3,5 punti coloro che non hanno acquista-
to un’abitazione. Il calo d’'interesse verso
l'acquisto di un’abitazione da parte delle
famiglie italiane ha molte cause e tra le
principali vi sono senz’altro la non sosteni-

Lo stock
abitativo
nelle grandi
citta ¢
caratterizzato
da prezzi

piu elevati
rispetto alla
media
nazionale

e da una cospicua
componente
di immobili
di pregio

bilita dei prezzi raggiunti dagli immobili, i
ripetuti aumenti effettuati dalla Bee sui tas-
si d’interesse, a partire da dicembre 2005,
e la contrazione della redditivita. Analiz-
zando il profilo degli acquirenti si confer-
ma la centralitd delle famiglie giovani con
figli piccoli (graf. 2).
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GRAFICO 2
ACQUISTI EFFETTUATI
CONFRONTO INDAGINI 2005-2007
(val. %)

No

No,
ma ho tentato

I Indagine 2007
M Indagine 2005

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare -
CSEI Tecnoborsa

Da un focus sul motivo del mancato ac-
quisto di un’abitazione da parte di colo-
ro che hanno tentato senza riuscirvi, ri-
sulta che piu della meta (64,5%) dichiara-
no che il fattore principale ¢ il prezzo ec-
cessivo dei beni presenti sul mercato
che, infatti, & indicato al primo posto ri-
spetto alle disponibilita economiche di
una famiglia; mentre, al secondo posto, €
indicato come troppo elevato rispetto al-
la qualita dell'immobile; a seguire trovia-
mo la scarsa offerta di beni nella zona
prescelta, seguita dall’offerta di case non
consone alle esigenze della famiglia; in-
fine, viene indicata la scarsa qualita abi-
tativa degli immobili offerti.

Passando ad analizzare I'utilizzo princi-
pale dell’abitazione che & stata acquista-
ta o che si € tentato di acquistare, al pri-

mo posto troviamo, come per le Indagini
precedenti, I'abitazione principale (55,4%
di coloro che hanno acquistato o tentato
di acquistare un immobile), anche se ri-
spetto all'Indagine 2005 (81,1%) la quota
¢ scesa di ben 25,7 punti percentuali. Al
secondo posto troviamo la motivazione
come seconda casa vacanze (23,1%), la
cui percentuale, sempre rispetto alla pre-
cedente Indagine sulle sei grandi citta, ¢
cresciuta di 13,1 punti.

Al terzo posto troviamo l'acquisto per in-
vestimento (11,6%) e 'acquisto di una se-
conda casa per parenti prossimi (9,9%);
anche queste ultime due motivazioni so-
no salite rispetto al 2005, rispettivamente
di 5,3 e di 7,3 punti percentuali (graf. 3).

GRAFICO 3
PRINCIPALE UTILIZZO
DELL'IMMOBILE ACQUISTATO:
CONFRONTO INDAGINI 2005-2007
(val. %)

90

Abitazione
principale
Seconda
casa vacanze
Investimento

parenti prossimi

M Indagine 2007
B Indagine 2005

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare -
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Tra coloro che hanno acquistato o tenta-
to di acquistare un’abitazione nel bien-
nio considerato, i tre requisiti-base di chi
compra oggi una casa per abitazione in
una grande citta italiana sono: dimensio-
ni (57,7%); prezzo (26,9%); vicinanza al
luogo di lavoro e ubicazione in zona
centrale a pari merito (23,1%).

Seguono comfort e qualita delle rifinitu-
re (21,2%), tranquillita della zona e vici-
nanza dei trasporti pubblici, a pari me-
rito (19,2%).

Mentre, tra gli aspetti che hanno pesa-
to meno nella scelta dell’immobile tro-
viamo: vicinanza di aree verdi (17,3%);
ubicazione in zona in fase di riqualifi-
cazione (15,4%); facilita di parcheggio
(11,5%); ubicazione in zona vicina alle
principali vie di comunicazione (9,6%)
ed, infine, vicinanza di servizi/aree
commerciali e ubicazione in zona peri-
ferica (3,8%).

Rispetto all'Indagine precedente c’e¢
un’inversione di posizione tra le prime
due caratteristiche che hanno pesato
maggiormente nella scelta dell’immo-
bile.

Per quanto riguarda l'ubicazione ¢
emerso che l'acquisto di case in citta ¢
predominante rispetto alle altre aree
geografiche (mare, montagna, colli-
na/campagna), infatti, ha interessato il
75,6% delle famiglie acquirenti.

Tale percentuale sale al 96,2% se si
analizzano solo coloro che hanno ac-
quistato un’abitazione principale e,
addirittura, raggiunge il 100% se si
considera solo chi ha acquistato una
casa per parenti prossimi o per investi-
mento; mentre, il 55% di chi acquista-
to una casa per le vacanze lo ha fatto
al mare, il 30% in montagna e solo il
15% in collina o campagna (graf. 4).
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GRAFICO 4
UTILIZZO DELL'IMMOBILE ACQUISTATO
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Da un focus su coloro che hanno acquista-
to un’abitazione in citta si € rilevato che
non ci sono preferenze marcate sull'ubica-
zione dell’abitazione acquistata: le abita-
zioni sono, infatti, equidistribuite tra cen-
tro, semi-periferia e periferia. Non sono
molto richieste le case fuori citta.

Va segnalato, rispetto all'Indagine 2005, il
calo delle richieste di case in centro (-6,8
punti percentuali) e la crescita di quelle
ubicate in periferia (+5,4 punti).

Passando ad analizzare le caratteristiche
degli immobili che sono stati acquistati nel
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I tre requisiti-
base di chi
compra oggi

una casa per
abitazione in

una grande

citta italiana
sono: dimensioni
(57,7%); prezzo
(26,9%); vicinanza
al luogo di lavoro
e ubicazione in
zona centrale a
pari merito
(23,1%)
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biennio 2005-2006 si & riscontrato che il ta-
glio pit richiesto ¢ il trilocale (43,3%), spe-
cialmente tra i nuclei familiari formati da 3
0 4 persone il cui capofamiglia ha tra i 45 e
i 64 anni; abbastanza rilevante & anche la ri-
chiesta del bilocale (27,8%), la cui doman-
da, dal punto di vista socio-demografico, ¢
piuttosto trasversale. Invece, i quadrilocali
sono richiesti dal 15,6% delle famiglie, pre-
valentemente numerose (piu di 4 persone)
con una situazione economica medio-alta
(imprenditori e liberi professionisti). Bassa,
invece, la richiesta di monolocali (4,4%) e
di abitazioni con pit di 5 vani (8,9%).

Dal confronto con la precedente Indagi-
ne sulle grandi citta & cresciuta la quota
di chi ha acquistato trilocali (+4,7 punti);
& rimasta sostanzialmente stabile la quo-
ta di chi ha scelto abitazioni con 5 o pil
vani, mentre € leggermente scesa la ri-
chiesta delle altre tipologie.

Per quanto concerne, invece, la superfi-
cie degli immobili si & riscontrato che gli
appartamenti piu acquistati sono stati
quelli con superficie medio-piccola (36-
70 mq) e media (71-100 mq); inoltre, la
superficie media degli immobili acqui-
stati € di 91,34 mq, mentre nell'Indagine
precedente era di 83,5 mq. Per quanto ri-
guarda lo stato dell'immobile non si ri-
scontrano notevoli differenze, dal mo-
mento che le percentuali sono abbastan-
za allineate, anche se & emersa una leg-
gera prevalenza degli immobili abitabili:
il 17,8% ha acquistato un immobile nuo-
vo, il 20% uno ristrutturato, il 32,2% uno
abitabile ed il 30% uno da ristrutturare.
Dall’analisi della tipologia dell'immobile,
invece, € emerso che il 93,3% degli ac-
quisti si concentra sugli appartamenti: il
62,2% ai piani intermedi; il 26,7% al pia-
no terra e solo il 4,4% al piano attico. Per
quanto riguarda le ville € emerso che il
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4,4% ha acquistato ville singole e il 2,2%
ville a schiera. E interessante sottolineare
che gli appartamenti vengono preferiti
dalle persone piu mature o dalle famiglie
piti giovani, mentre le ville vengono
scelte da nuclei formati da almeno 4
componenti il cui capofamiglia ha un’eta
compresa tra i 35 e i 54 anni. Per quanto
riguarda le dotazioni degli immobili &
emerso che il 45,6% di coloro che hanno
acquistato un’abitazione, nel biennio
2005-2006, hanno preferito quelle con
ascensore condominiale, scelte da cop-
pie giovani con figli piccoli o anziani; il
42,2% con cantina e/o soffitta, e il 41,1%
con terrazza/balcone; solo al quarto po-
sto (33,3%) troviamo la presenza di un
posto auto. Seguono altre dotazioni rite-
nute comode ma meno indispensabili,
quali: giardino di pertinenza (28,9%);
giardino condominiale/cortile (26,7%) e
servizio di portierato (8,9%).

Dal confronto con I'Indagine 2005 emer-
ge un forte calo di coloro che hanno scel-
to un’abitazione dotata di box auto/posto
auto riservato (-17,4 punti percentuali),
cio6 € dovuto ai costi molto elevati rag-
giunti da questi ultimi, proprio nelle
grandi citta. Un calo notevole si & riscon-
trato anche per quanto riguarda l'acqui-
sto di case con servizio di portierato
(-14,7 punti), ma ci6 dipende senz’altro
dal fatto che le nuove costruzioni ne so-
no sprovviste. Inoltre, ¢ sceso I'acquisto
di abitazioni dotate di giardino condomi-
niale (-13,3 punti) e terrazza/balcone
(-13,2 punti). L'unica dotazione che regi-
stra una lieve crescita ¢ il giardino di per-
tinenza (+1,8 punti percentuali).

Come gia riscontrato in precedenza, c’¢
tra gli acquirenti un buon grado di soddi-
sfazione per le caratteristiche dell'immo-
bile acquistato, cio dipende dal fatto che
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la scelta della casa € una scelta importan-
te e percid molto ponderata ed elabora-
ta, sulla base delle esigenze e delle prio-
rita della famiglia. Per questo motivo non
ci sono significativi segni di insoddisfa-
zione a posteriori, salvo per lo stato di
conservazione dell'immobile, per il qua-
le nel 33,3% dei casi ci sono dichiarazio-
ni di insoddisfazione (poco/per niente
soddisfatti). Abbondantemente sopra il
70% ¢ il grado di soddisfazione
(molto/abbastanza) per le altre caratteri-
stiche dell'immobile (graf. 5).

GRAFICO 5
GRADO DI SODDISFAZIONE
NEI CONFRONTI
DELL'IMMOBILE ACQUISTATO
(val. %)
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Spostando I'analisi su coloro che hanno
venduto almeno un’abitazione nel biennio
2005-2006 si e riscontrato che sono stati il
2,7% degli intervistati.

1l saldo rispetto al 4,5% degli acquirenti &
riconducibile a chi ha acquistato da per-
sone non residenti nei sei Comuni presi
in esame o da imprese/cooperative o da
altri canali come, ad esempio, le aste im-
mobiliari. Dall’analisi del profilo socio-
demografico emerge che il soggetto pro-
tagonista € il nucleo familiare il cui capo
famiglia ha un’etd compresa tra i 25 e i 34
anni con figli piccoli. Quanto al profilo
economico continuano ad emergere pre-
valentemente famiglie con un livello cul-
turale alto o medio-alto e con una buona
situazione economica. Rispetto all'Inda-
gine 2005 scende lievemente, di circa 1
punto percentuale, il numero delle fami-
glie che hanno venduto un’abitazione,
infatti, erano il 4% (graf. 6).
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GRAFICO 6
VENDITE EFFETTUATE:
CONFRONTO INDAGINI 2005-2007
(val. %)
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Sono state vendute prevalentemente le
abitazioni principali (44,8%); al secon-
do posto troviamo le seconde case
(25,9% di chi ha venduto); il 15,5% ha
venduto case destinate a parenti prossi-
mi, mentre il 13,8% ha venduto le abita-
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zioni destinate a forme di investimento.
Mettendo a confronto I'Indagine attuale
con la precedente € emerso che sono au-
mentate le famiglie che hanno venduto
le seconde case vacanze e quelle per in-
vestimento; viceversa, sono diminuiti co-
loro che hanno venduto labitazione
principale e la casa per parenti prossimi
(graf. 7).

Le abitazioni principali sono state vendu-
te da un’ampia fascia della popolazione,
compresa fra i 25 e i 64 anni con un livel-
lo di istruzione e un reddito alti; vicever-
sa, le seconde case per parenti prossimi
sono state vendute, soprattutto da pen-
sionati con pit di 74 anni.

GRAFICO 7
PRINCIPALE UTILIZZO
DELL'IMMOBILE VENDUTO:
CONFRONTO INDAGINI 2005-2007
(val. %)
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Tra le motivazioni predominanti che
inducono alla vendita di un’abitazione GRAFICO §
PRINCIPALI MOTIVI DI VENDITA:
si rileva la sostituzione con un’altra CONFRONTO INDAGINI 2005-2007
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seconda casa vacanze; viceversa, &
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per altri investimenti immobiliari o fi-
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Dall’incrocio tra il tipo di abitazione
venduta ed il motivo della vendita &
emerso che il 65,4% di coloro che han-
no venduto un’abitazione principale lo
hanno fatto per acquistare un’altra abi-
tazione principale; ¢ alta la quota di chi
ha venduto una casa acquistata per in-
vestimento per acquistare una seconda
casa vacanze (graf. 9).

GRAFICO 9
TIPO DI ABITAZIONE VENDUTA
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Tra le esigenze piu rilevanti che induco-
no una famiglia alla sostituzione della
prima casa c’¢ la necessita di spazi pit
ampi (82,4%) e piu confortevoli (58,8%),
mentre il 41,2% sceglie un’abitazione di
dimensioni inferiori alla precedente. Al
quarto posto, a paritd di punteggio
(29,4%), vi sono coloro che hanno ven-
duto per andare a vivere vicino a paren-
ti prossimi, per avere spazi verdi nelle vi-
cinanze, per avere maggiori opportunita
di parcheggio e avere piu facile accesso
ai trasporti pubblici (29,4%). 11 23,5% ha
venduto per andare a vivere vicino ad
aree commerciali e/0 servizi; il 17,6% per
avvicinarsi al lavoro; a parita di punteg-
gio (11,8%), seguono il desiderio di an-
dare a vivere in zone piu centrali e/o vi-
cino alle principali vie di comunicazione
o per acquistare un’abitazione piu picco-
la. Solo il 5,9% ha venduto I'abitazione
principale per prenderne una in una zo-
na pil periferica.

Per quanto concerne le caratteristiche,
1'85,2% degli immobili venduti sono pic-
coli (fino a 70 mq) e medio piccoli (71-
100 mq), tale risultato ¢ in linea con
quanto riscontrato per gli acquisti. Le ca-
se piccole e medio piccole vengono ven-
dute prevalentemente da persone che vi-
vono sole o da nuclei familiari con quat-
tro o piti componenti; sono in entrambi i
casi persone che intendono acquistare
un’abitazione piu grande ma, nel primo
caso, molto probabilmente sono single
che intendono crearsi una famiglia e, nel
secondo caso, sono persone che hanno
bisogno di spazi maggiori.

Rispetto a quanto riscontrato con I'Inda-
gine 2005 ¢ salita la vendita di case pic-
cole e medie (+10,6 punti percentuali),
mentre € scesa la quota di quelle piu
grandi (-10,5 punti).
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2.2. Le locazioni effettuate

Andando ad analizzare il mercato delle
locazioni, € risultato che il 4,1% degli in-
tervistati ha preso in affitto un immobi-
le nel biennio considerato e le figure
piu attive sono state i giovani (18-34 an-
ni) che vivono da soli, tra i quali preva-
le, senza dubbio, il numero di studenti
fuori sede. Dall’analisi del confronto tra
I'Indagine attuale e quella effettuata nel
2005 ¢ emerso che la quota di chi ha
preso una casa in locazione ¢ scesa di
3,1 punti percentuali (graf. 10).

Andando ad analizzare il tipo di abitazio-
ni prese in locazione & emerso che il 50%
di coloro che hanno effettuato questo ti-
po di transazione ha preso in affitto

un’abitazione principale, il 29,2% ha pre-
SO una casa vacanza e il restante 20,2%
un’abitazione per parenti prossimi.
Spostandoci dal lato dell’offerta, ¢
emerso che il 3,1% degli intervistati ha
concesso in locazione un bene negli ul-
timi due anni. Le case date in affitto ap-
partengono prevalentemente a persone
con una buona situazione economica
(imprenditori e liberi professionisti) che
vedono nella casa una buona forma di
investimento. Confrontando I'Indagine
2007 con quella 2005 ¢ emerso che I'of-
ferta di case € scesa di 1 punto percen-
tuale, riducendo cosi il gap tra doman-
da e offerta, che attualmente ¢ di 1 pun-
to solo di differenza (graf. 11).

GRAFICO 10
DOMANDA DI
LOCAZIONI EFFETTUATE:
CONFRONTO INDAGINI 2005-2007
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GRAFICO 11
OFFERTA DI LOCAZIONI EFFETTUATE:
CONFRONTO INDAGINI 2005-2007
(val. %)
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3. Il ricorso ai mutui

Tra coloro che hanno acquistato una casa,
pit del 60% ha dichiarato di aver fatto ri-
corso ad un finanziamento o mutuo.

Si rivolgono agli istituti specializzati so-
prattutto famiglie giovani-adulte (18-44
anni) con figli piccoli, che svolgono attivi-
ta professionali di tipo dipendente (diri-
genti, quadri, insegnanti e impiegati), dun-
que spinti sicuramente da necessita diver-
se. Continua ad aumentare il numero del-
le famiglie che ricorrono ad un mutuo per
acquistare un’abitazione, in particolare la
percentuale sale di circa 2 punti se si con-
fronta al dato rilevato nel 2005 (graf. 12).

hanno acquistato una seconda casa va-
canze, mentre solo il 25% di chi ha acqui-
stato una casa per parenti ha acceso un
mutuo (graf. 13).

Nessuno ha richiesto un mutuo che co-
pra solo fino al 20% del prezzo del bene;
pit della meta di coloro che hanno acce-
so un mutuo ha preso un prestito com-
preso tra il 41% e il 60% del prezzo paga-
to per 'immobile.

Mettendo a confronto le due Indagini si
¢ registrata una forte crescita per i mutui
che coprono dal 41% al 60% del prezzo
dellimmobile acquistato (+26,5 punti
percentuali); vi € stato un leggero incre-

GRAFICO 12
FAMIGLIE CHE HANNO FATTO
RICORSO AD UN MUTUO PER
L’ACQUISTO DI UN IMMOBILE:
CONFRONTO INDAGINI 2005-2007
(val. %)
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Prevalentemente, ricorrono ai mutui/fi-
nanziamenti ben il 75% di coloro che han-
no acquistato un’abitazione principale, il
60% di coloro che hanno preso una casa
per investimento, il 50% di coloro che
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GRAFICO 13
PRINCIPALI MOTIVAZIONI PER
L’ACQUISTO DI UN IMMOBILE
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4. Conclusioni

Dal confronto dell'Indagine 2007 di
Tecnoborsa con quella 2005 emerge
chiaramente che 'andamento del mer-
cato immobiliare nelle grandi citta sta
iniziando a rallentare.

Questo risultato era emerso anche dal
confronto delle ultime due Indagini
2006 e 2004 effettuate su tutto il territo-
rio nazionale, quindi, il fenomeno non
¢ legato alla dimensione del Comune,
ma ¢ trasversale su tutto il territorio na-
zionale. Tuttavia, per quanto riguarda il
totale Italia, il calo & dipeso essenzial-
mente da una diminuzione negli acqui-
sti effettuati e nell’offerta di locazioni;
viceversa, per quanto concerne le gran-
di citta, il calo si ¢ registrato in tutte e
quattro le tipologie di transazioni, an-
che se ¢ piu forte nella domanda che
nell’offerta. Quest'ultimo fenomeno ha
fatto si che vi sia stata un riduzione del
gap tra domanda e offerta sia nelle
compravendite (¢ di 1,8 punti nel 2007,
era di 3 punti nel 2005), sia nelle loca-
zioni (attualmente € di 1 punto, mentre
nel 2005 era di 3,2). Questo avvicina-
mento ad un punto di equilibrio & stata
una delle cause, anche se non l'unica,
che ha determinato il rallentamento
della crescita dei prezzi degli immobili
e dei canoni di locazione a cui si ¢ assi-
stito nell’'ultimo periodo.

La causa principale del mancato acqui-
sto di un bene rimane, come nelle Inda-
gini precedenti, il prezzo; infatti, gli in-
tervistati ritengono che i prezzi degli
immobili siano troppo alti rispetto alla
qualita dei beni offerti e anche rispetto
alle proprie disponibilita. La domanda
¢ sostenuta principalmente dalla richie-
sta di abitazioni principali, anche se, ri-
spetto al 2005, vi ¢ stato un calo di oltre
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il 25%. Viceversa, le altre motivazioni
come l'acquisto di seconde case e di ca-
se per investimento, sono salite. Per
quanto concerne le caratteristiche che
hanno pesato maggiormente nella scel-
ta di un immobile, ai primi due posti
troviamo la dimensione e il prezzo.

E interessante evidenziare il fatto che
nel 2005 al primo posto vi era il prezzo,
mentre nell'Indagine attuale vi ¢ la di-
mensione, e che la dimensione media
dei beni acquistati € passata da 83,5 mq
a 91,34 mq. C’¢ da notare inoltre che,
rispetto al 2005, si € quasi invertita la
tendenza tra la richiesta delle case in
periferia che & aumentata del 5,4%, ri-
spetto a quella in centro, diminuita del
6,8%: il fenomeno & stato dettato ini-
zialmente dalla maggior offerta abitati-
va dei quartieri periferici, per giunta a
prezzi pit contenuti ma, ormai, i prez-
zi — per la legge della domanda e del-
lofferta — si sono avvicinati sensibil-
mente.

Spostandoci sulle motivazioni che han-
no spinto una famiglia a vendere
un’abitazione troviamo la sostituzione
dell’abitazione principale, anche se &
alta ma in calo, rispetto al 2005, la quo-
ta di chi vende per necessita di liquidi-
ta.

Per quanto riguarda i mutui continua a
salire la quota di chi accende un mutuo
per acquistare un’abitazione, special-
mente quelli compresi tra il 41% e il
60% del prezzo pagato per I'immobile,
mentre stanno sparendo i piccoli presti-
ti. In primo luogo, ricorre ad un presti-
to chi acquista la casa principale, prefe-
rendo pagare un mutuo piuttosto che
un canone di locazione quasi insosteni-
bile; infatti, questi ultimi sono in sensi-
bile calo.
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IIT - VIVERE
LA CASA

a cura di Alice Ciani e Lucilla Scelba

Tecnoborsa

Come si fruisce della casa nelle grandi citta, tra
tempo lavorato e tempo libero, tra spese
necessarie e spese superflue, tra parenti e amici,
tra qualita della vita e vivibilta

Giuseppe Vasi,
Monastero dei
Monaci Cistercensi,

Roma
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1. Introduzione

Cambia la famiglia, cambiano gli stili di
vita e cambia, di conseguenza, il concet-
to di casa dei suoi abitanti. Sui costumi
degli italiani ha influito soprattutto il mu-
tare dei tempi lavorativi che ha portato
sempre pil a vivere fuori casa: si pensi
all’orario continuato degli uffici come
dei negozi che, specialmente nelle gran-
di citta del Paese, ha preso gradualmen-
te piede sino ad affermarsi quasi com-
pletamente, con relativa pausa pranzo
che incide per il 46% sulla spesa sostenu-

VIVERE LA CASA

alla volta di una seconda casa o di un
semplice agriturismo.

Gli italiani si avvicinano sempre di pit a
standard di vita internazionali di piu anti-
ca e consolidata tradizione minimalista e
informale, in cui l'abitazione rappresenta
una base indispensabile e confortevole
ma non per questo deve essere necessa-
riamente grande e superarredata. Grazie a
queste aperture del modo di vivere, an-
che la casa ha assunto nuove valenze:
non € pit solo un focolare domestico da
condividere gelosamente con i propri fa-

ta per i pasti'; si pensi al tempo pieno
scolastico, con le relative mense, e alla
grande diffusione degli asili-nido, per
venire incontro al lavoro femminile
sempre pit diffuso e necessario al bud-
get familiare. Si pensi anche all’aumen-
to delle attivita sportive e alla maggior
cura di sé, i cui tempi vengono ritaglia-
ti nell'intervallo del pranzo — ormai ri-
dotto a un sandwich —; alla nuova con-
suetudine — specie di giovani e singles—
di incontrarsi in luoghi di ritrovo convi-
viali con amici e conoscenti, alla fine
della giornata lavorativa; al bisogno di
fuggire dalle citta per i fine settimana,
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miliari, bensi un luogo ospitale e aperto
alle frequentazioni, tant’¢ vero che, in li-
nea con il resto d’Europa, il divano &
considerato il pezzo d’arredamento piu
irrinunciabile, pur se destinato ad usi dif-
ferenti: per gli italiani & multiuso e pud
essere anche un letto provvisorio, per in-
glesi e tedeschi ¢ il luogo dello svago,

per i polacchi un giaciglio abituale®.

W Cfr. Indagine Fipe-Confcommercio 2004.

@ Cfr. lo studio su sei paesi europei condotto
dall’Institut d’Etudes et de Promotion de
I'Ameublement, il Valorisation International de
I'Ameublement e U'Institut Frangais de la Mode.
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2. Budget familiare

e cura della casa

Casa-tana o casa-casa per le famiglie ita-
liane che vivono nelle grandi citta?
L'83,2% degli intervistati definisce la pro-
pria casa come un luogo vissuto e aper-
to alla convivialita, dove trovare anche
un rifugio dalle fatiche (11,3%) o solo
dormire (3,4%) ed, eventualmente, lavo-
rare (2,1%), (graf. 1.

Coloro che definiscono ospitale e vissuta
la propria casa sono per lo pil le fami-
glie numerose, mentre la casa-rifugio-
studio-lavoro & prerogativa dei singles.
A Roma prevalgono la casa vissuta e la

casa rifugio; a Milano troviamo la casa
dormitorio e la casa studio; la casa ospi-
tale & a Napoli, Palermo e Genova; Tori-
no vive piu la casa come un rifugio e un
luogo di relax.

Pero, solo un 5,8% si dichiara veramen-
te disposto a sacrifici per migliorare il
comfort dell’abitazione, mentre il
47,5% & piuttosto favorevole ma senza
rinunce, a fronte di un 46,8% che pre-
ferisce spendere diversamente i propri
soldi (graf. 2).

1l gruppo che non intende spendere nel-
la casa € composto, per lo pit, da pen-
sionati oltre i 65 anni di etd; i pill propen-

GRAFICO 1
COME DEFINIRE
LA PROPRIA CASA
(val. %)
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Fonte: Centro Studi sull’ Economia Immobiliare -
CSEI Tecnoborsa

GRAFICO 2
SPESE PER RENDERE L’ABITAZIONE
PIU" CONFORTEVOLE
(val. %)
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Molto, anche a

costo di sacrificio
Abbastanza, senza dover
rinunciare ad altro

Per niente, preferisco
spendere diversamente

Fonte: Centro Studi sull’ Economia Immobiliare -
CSEI Tecnoborsa

52



VIVE!
RE
LA CAS
A

'ImH il




QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE

si ad apportare migliorie risiedono a Ro-
ma, Milano e Palermo, mentre i pit par-
chi vivono a Genova, Napoli e Torino.
Da un focus su coloro che sono disposti
a spendere risulta una media del 40% cir-
ca per migliorie, impiantistica, arreda-
mento e oggettistica, mentre solo un
21,4% investe molto o abbastanza in arte
(graf. 3).

A Roma e Palermo si investe molto in ar-
te e arredamento; a Milano si spende per
migliorie edilizie, tecnologie e impianti;
Torino brilla per le tecnologie; Genova
predilige l'oggettistica; Napoli spende
poco.

GRAFICO 3
SCELTE PER RENDERE
L’ABITAZIONE PIU’ CONFORTEVOLE
(val. %)

Anche sotto

il profilo delle
moderne esigenze
abitative,

il 65,2%
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si dichiara molto
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Fonte: Centro Studi sull’ Economia Immobiliare -
CSEI Tecnoborsa
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3. Tempo e vivibilita

della casa

Quanto tempo trascorrono in casa i

suoi occupanti, nelle grandi citta?

Il valore modale si aggira sulle 12-15

ore (incluse le ore di sonno) ma i pos-

sibili raggruppamenti sono tre:

- un 51,5% sta in casa tra le 10 e le 15
ore;

- un 37,1% trascorre tra le mura dome-
stiche dalle 15 ore in poi;

- i meno casalinghi sono 1'11,6%, con
una permanenza di 8-10 ore al mas-
simo (graf. 4).

I romani risultano essere i meno dome-

VIVERE LA CASA

stici, a differenza dei milanesi che stanno
in casa piu di tutti; napoletani e palermi-
tani ricadono nella fascia intermedia; in-
fine, torinesi e genovesi rientrano nella
media per tutte e tre le fasce orarie.
Ma ¢ nel modo di passare il tempo in ca-
sa che affiorano le abitudini piu diverse:
- ben il 52% si occupa della casa e dei
suoi abitanti;
- i1 36,4% si dedica agli hobby preferiti;
- un 5,4% lavora e un 6,4% usa la casa
solo per mangiare e dormire (graf. 5).
Analizzando il tempo passato in casa ri-
spetto alle proprie consuetudini, si sco-
pre che chi staziona meno di 10 ore ha

GRAFICO 4
TEMPO TRASCORSO IN CASA
(val. %)

8-10 ore
10-12 ore
12-15 ore
15-18 ore

pit di 18 ore

Meno di 8 ore

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare -
CSEI Tecnoborsa

GRAFICO 5
COME TRASCORERRE
IL TEMPO IN CASA
(val. %)

Cura della casa

e/o dei suoi abitanti
Relax e hobby
Studio e/o lavoro
Solo per i pasti

e per dormire

Solo per dormire

Fonte: Centro Studi sull’ Economia Immobiliare -
CSEI Tecnoborsa
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giusto il tempo di mangiare, dormire e ri-
lassarsi un po’; chi trascorre in casa dalle
10 alle 15 ore riesce anche a lavorare o
studiare; chi vive pienamente la casa si
occupa della stessa e dei propri familiari
ed & questa la casa piu ospitale.

Infatti, quest’ultimo gruppo & quello
per il quale le caratteristiche della pro-
pria casa influiscono molto positiva-
mente anche sulla qualita della vita.
Del resto, ben il 94,3% degli intervista-
ti dichiara che le caratteristiche del-
I'abitazione incidono fortemente sulla
propria esistenza.

C’¢ anche un esiguo segmento che, pur
trascorrendo pochissimo tempo in ca-
sa, tuttavia ne apprezza le qualita
(graf. 6).

Quello che emerge molto chiaramente
¢ l'alto grado di soddisfazione delle fa-
miglie che vivono nelle grandi citta ri-
guardo la vivibilita delle loro abitazio-
ni: si tratta del 90% circa, dato perfetta-
mente in linea con quanto gia rilevato
nella presente Indagine 2007° a propo-
sito degli acquisti effettuati, il che de-
nota una grande attenzione nella scelta
della casa che porta, di conseguenza,
ad esserne, poi, molto soddisfatti.

I piu contenti appaiono coloro che vivo-
no a Torino, Palermo e Genova ma c'é
da notare che si tratta prevalentemente
di nuclei familiari senza figli (graf. 7).

® Cfr. presente QEI, Cap. II, Par. 2.1.

GRAFICO 6
INFLUSSO DELLE CARATTERISTICHE
DELLA CASA SULLA
QUALITA’ DELLA VITA
(val. %)
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Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare -
CSEI Tecnoborsa

GRAFICO 7
GRADO DI SODDISFAZIONE
PER LA VIVIBILITA’
DELLA PROPRIA CASA
(val. %)
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Fonte: Centro Studi sull’ Economia Immobiliare -
CSEI Tecnoborsa
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Anche sotto il profilo delle moderne esi-
genze abitative, il 65,2% degli intervistati

si dichiara molt(? 0 abbastanza soddi.sfat— CRADO S|RSA(;:3CDCTSSF AZIONE
to per quanto riguarda la progettazione PER I"ARCHITETTURA
architettonica e la distribuzione degli DELLA ':fa?P‘Z')A CASA
spazi interni della propria abitazione.
C¢ da rilevare che i giovani sono pit 0
soddisfatti degli anziani e che Palermo e 52,3
Napoli sono le citta piu sensibili e con-
tente sotto questo profilo (graf. 8).

.. 30
4. Conclusioni 246
Litaliano ama la casa ma, purtroppo, 120
stante la difficoltd economica delle fami- 10,2
glie, & costretto a lavorare di pil e vivere
meno la propria abitazione. 0 B c ° ®
Questo si evince anche dal fatto che si < s e ;’
tende a spendere meno per la casa, pur 3

<

senza rinunciare alla sua funzionalita e
sempre cercando di renderla il piu
ospitale possibile per condividerla con
familiari e amici, dato che & emerso

con particolare rilievo dalla presente Fonte: Centro Studi sull’ Economia Immobiliare -
Indagine. * CSEI Tecnoborsa
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1V - FISCALITA
IMMOBILIARE

E CATASTO

a cura dell’Ufficio Studi Confedilizia
con i contributi di Corrado Sforza Fogliani, Presidente Confedilizia
Riccardo Roscelli, Ordinario di Estimo - Politecnico di Torino

e Marco Simonotti, Ordinario di Estimo - Universita di Palermo

La fiscalita immobiliare italiana soffre da tempo di una forte
sperequazione fra regimi impositivi in relazione alla natura dei soggetti
colpiti. Inoltre, un nuovo pericolo potrebbe sconvolgere ulteriormente il
delicato equilibrio del mondo immobiliare: la messa a regime di un
catasto patrimoniale

Giuseppe Vasi,
Casina Borghese

detta Pinciana, Roma
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1. Introduzione:
discriminazione fiscale

nel settore immobiliare

La fiscalita immobiliare italiana soffre da
tempo di una forte sperequazione fra re-
gimi impositivi in relazione alla natura
dei soggetti colpiti: ci si riferisce, in par-
ticolare, alle differenze esistenti fra tassa-
zione ordinaria del settore immobiliare e
imposizione sui fondi immobiliari e sulle
neo-istituite Societa di Investimento Im-
mobiliare Quotate (Siiq).

La tassazione ordinaria del comparto im-
mobiliare & composta da un accumulo di

gravami, che raggiungono, nel loro com-

plesso, livelli quantitativi assai elevati.

Si noti che:

a) la rendita fondiaria — catastale o effet-
tiva — concorre a formare la base im-
ponibile complessiva del tributo red-
dituale, secondo diverse modalita,
oppure € tassata insieme con l'utile
imprenditoriale alla cui produzione
ha contribuito strumentalmente;

b) la plusvalenza, generata da un atto,
oneroso o liberale, traslativo della
proprietd o costitutivo di diritti reali
minori, € altresi componente del red-

59

FISCALITA IMMOBILIARE E CATASTO

dito imponibile, oppure, nei casi e al-
le condizioni previste dalla legge, tas-
sata separatamente, sempre con una
significativa decurtazione economica;
©) il trasferimento giuridico dell'immobile
oppure, ancora, la costituzione di dirit-
ti reali sull'immobile medesimo sono
soggetti ai prelievi, di natura indiretta,
che attuano una non trascurabile inci-
sione economica dello stesso cespite;
allimmobile attiene anche una con-
gerie di tributi locali: innanzitutto
I'imposta comunale sul patrimonio
fondiario, I'Ici; inoltre le varie tasse

N 2 ¥
e Y |

d
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sui servizi prestati dagli enti locali e ri-
guardanti gli immobili o il loro pos-
sesso, oppure (e in ogni caso) con-
nessi con il godimento di tali beni.
Viceversa — e i risultati del confronto so-
no impressionanti — la gestione collettiva
di patrimoni immobiliari e le relative
operazioni d’investimento godono di re-
gimi fiscali di rilevante favore.
Basti pensare che:
al)la rendita fondiaria non & tassata,
giacché confluisce, insieme con i
rendimenti degli eventuali impieghi
in valori mobiliari (che pure sono
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consentiti o addirittura imposti, in
certi, rispettivi limiti, anche per i fon-
di immobiliari), nel risultato utile del-
la gestione collettiva, che non ¢ di
per sé tassato, ma ¢ assoggettato al
prelievo sostitutivo, in una misura
percentuale contenuta, solo se sia
distribuito ai sottoscrittori e con rife-
rimento alla quantita distribuita;
b1)identicamente, la differenza tra il co-
sto di sottoscrizione o di acquisto
delle quote e il corrispettivo o il
compenso ricevuto, sia alla loro ces-
sione sia alla liquidazione dello stes-
so fondo, € soggetto al medesimo
regime fiscale sostitutivo.
Verosimilmente listituzione dei fondi
immobiliari e la loro disciplina muovo-
no dal proposito di agevolare l'investi-
mento del risparmio popolare, che si
orienta soprattutto verso impieghi frut-
tuosi, ma non eccessivamente aleatori,
affidando la cura del patrimonio investi-
to ad operatori la cui attivitd & regolata
per legge. Lo scopo pratico, perseguito
con i fondi immobiliari, € analogo a
quello di altre fattispecie nelle quali la
ricchezza ¢ affidata alla cura di soggetti
abilitati, confluendo in un monte com-
plessivo del quale il singolo investitore
possiede quote di partecipazione, pro-
ponendosi di trarne frutti periodici o di
lucrare differenze positive di valore.
L’intento di agevolare la diffusione degli
investimenti, anche individualmente
modesti, e di tutelarne la gestione — at-
tribuita ad enti professionalmente capa-
ci (almeno in senso ideale), e sottratta
cosi all'inesperienza delle singole per-
sone — ¢ apprezzabile e socialmente
meritevole. Si colgono tuttavia, compa-
rativamente, anomalie e difformitd non
giustificate.
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Se si ha riguardo ai fondi mobiliari —
che sono gestioni collettive di strumen-
ti finanziari, ordinariamente offerti dal
mercato interno e internazionale, cioé
sia di titoli partecipativi al capitale di
enti sia di titoli di credito — si avverte
che la differenza, in termini di regime
tributario, rispetto alle gestioni indivi-
duali, ovverosia rispetto al normale
possesso di redditi da capitale, non ¢
molto rilevante.

E, al contrario, smisurata la differenza di
sorte fiscale che corre tra il reddito deri-
vante dall'immobile posseduto e goduto
individualmente, da un canto, e quello
che appartenga al patrimonio di fondi
amministrati da enti gestori, dall’altro.
Orbene — anche tenendo conto del gene-
rico favore mostrato verso forme colletti-
ve e popolari d’investimento — la radica-
le differenziazione di regimi appare ano-
mala e iniqua, se soprattutto si considera
la sostanziale identita di trattamento fi-
scale del reddito di capitale, goduto indi-
vidualmente, e di quello dei fondi d’in-
vestimento mobiliare.

Con la Finanziaria 2007, come detto,
sono state previste ingenti agevolazio-
ni fiscali anche in favore delle Siiq. In
particolare, il reddito d’impresa deri-
vante dall’attivita di locazione immobi-
liare svolta da tali societa ¢ esente.
Analoga esenzione si applica anche
agli effetti dell'Irap, tenendo conto, a
tal fine, della parte del valore della
produzione attribuibile all’attivita di lo-
cazione immobiliare. Ai fini Iva, inol-
tre, i conferimenti alle Siiq di pluralita
di immobili prevalentemente locati so-
no esclusi dal campo di applicazione
dell'Tva, con applicazione delle impo-
ste di registro, ipotecaria e catastale in
misura fissa.
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1.1 Misure fiscali per

favorire le locazioni

Al fine di rilanciare il mercato delle locazio-
ni e — conseguentemente — di produrre un
effetto di calmieramento dei canoni, pare
opportuna l'introduzione di una tassazione
separata dei redditi da locazione, alla qua-
le affiancare, in favore degli inquilini, la
possibilita di portare in detrazione parte
del canone. Ulteriori misure di utilita po-
trebbero essere l'innalzamento dal 30 al
50% della deduzione Irpef per i contratti di
locazione agevolati e per studenti universi-
tari di cui alla legge n. 431/1998 e la previ-
sione di un’aliquota Ici massima del 2 per
mille per i contratti di locazione agevolati e
per studenti universitari di cui alla legge n.
431/1998.

Con riferimento, in particolare, al primo
punto, desta meraviglia il fatto che il Go-
verno sia riuscito a reperire le risorse — co-
me anzidetto — per le Siiq e non sia invece
in grado di trovare i mezzi per introdurre la
cedolare secca sugli affitti per la generalita
dei proprietari-locatori, una misura che sa-
rebbe di certo capace di autofinanziarsi in
gran parte, grazie allemersione del som-
merso (presente, come ovunque, anche
nel settore immobiliare) che un regime fi-
scale pili favorevole inevitabilmente deter-
minerebbe. Un provvedimento che intro-
ducesse, per la proprieta diffusa, la tassa-
zione separata dei redditi da locazione,
avrebbe poi quale ulteriore conseguenza
quella di una generale diminuzione del li-
vello dei canoni e di un ampliamento del-
l'offerta di immobili in affitto; cid che con-
durrebbe all’ulteriore vantaggio di garanti-
re quella mobilita dei lavoratori sul territo-
rio che un mercato delle locazioni asfittico
— come ¢ quello attuale, per I'eccessiva
pressione fiscale gravante sullo stesso — sta
da troppi anni negando.
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2. Un vero mercato
dell’affitto nascera

solo dalla tassazione

del reddito delle case,

non del loro valore

La situazione del mercato locativo €, per
i ceti davvero a disagio abitativo, critica.
Ma non perché manchino (e si debbano
costruire) alloggi di edilizia economica e
popolare. Questa sarebbe infatti pit che
sufficiente sol che fosse ben governata.
In mano alle Regioni, ¢ invece occupata
al 70 per cento da abusivi, da senza tito-
lo e da morosi professionali. E chi ne
avrebbe veramente bisogno, non vi ha
accesso.

Per il Censis, il 13,5 per cento degli italia-
ni vive in affitto. Forse, il dato risente del
fatto che se una famiglia ha due case
(una prima e una seconda abitazione, in-
testate — per ragioni fiscali o parafiscali —
ciascuna ad un coniuge), nelle statistiche
figurano due proprietari. In ogni caso, la
quota di mercato della locazione ¢ asso-
lutamente insufficiente ed ingessa il Pae-
se (che ha invece bisogno di mobilita,
per le forze del lavoro in special modo).
Ma tant’e: i Comuni sono famelici, ed an-
che la Finanziaria 2006 se I'¢ presa con
laffitto delle societa immobiliari, aggra-
vando i costi. Dal canto suo, la grande li-
quidita che le crisi dei mercati azionari e
obbligazionari hanno riversato sul mer-
cato, ha provocato un innalzamento dei
prezzi di compravendita assolutamente
ingiustificato ed assolutamente non coe-
rente con la redditivita dell'investimento
immobiliare (redditivita che ¢ in caduta
libera, tant’e che nessuno acquista piu
un’unita immobiliare per affittarla). E co-
si, € gia iniziato un raffreddamento nei
prezzi anche sensibile, che probabilmen-
te continuera.
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Draltra parte il rapporto prezzo d’acqui-
sto-canone ¢’¢ solo in immobili di nic-
chia (alloggi per universitari, ad esem-
pio) o nell'uso diverso (immobili com-
merciali di grande prestigio). Per il resto,
e cioé nella quasi totalita del mercato
abitativo, gli alti canoni sono solo la con-
seguenza della fiscalita erariale, ma so-
prattutto del Fisco comunale: oggi, un
50/60 per cento del canone, se ne va in
tasse. E poi, ci sono le manutenzioni
(sempre piu costose ed in aumento an-
che di numero perché le obbligatorie
vengono di continuo moltiplicate), le
spese amministrative, assicurative e cosi
via, imprevisti € morosita compresi. No-
nostante gli alti canoni — questo é il tragi-
co — al locatore non resta nulla. Per que-
sto, € sempre piu difficile trovare alloggi
in locazione: perché nessuno — come
detto — ha piu convenienza ad acquista-
re per locare.

Vi & poi la questione degli sfratti. Non ¢’
stato in Italia alcun blocco delle esecu-
zioni di rilascio per mesi e mesi, € non ¢
successo niente... Questo non vuol dire
che non vi siano problemi di tensione
abitativa a Roma, o in qualche altra citta
metropolitana. Ma il rimedio del blocco,
al quale si & ricorso per mezzo secolo e
pit, e anche ultimamente per le sole cit-
ta di Roma, Milano e Napoli, non ha mai
fatto altro che aggravare il problema, e
basta. Il mercato dell’affitto s’¢ ridotto
anche per questo, perché una volta che
si ¢ affittato, non si sa quando si rientre-
ra in possesso dellimmobile, anche per
proprie esigenze, abitative o economi-
che. E il rimedio al disagio abitativo, in-
vece, sta proprio nell’allargare le oppor-
tunita e la convenienza ad affittare. I Co-
muni, dal canto loro, non fanno niente
del tutto, o ben poco: si contano sulle di-
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ta di due mani quelli che hanno fissato
un’Ici di favore per i contratti a canone
calmierato, e nessuno di essi (o quasi)
ha preso in affitto immobili — come la
legge gli consente di fare — per darli in
locazione a nuclei famigliari disagiati.
Bisogna cambiare radicalmente meto-
do.

Anziché costruire alloggi popolari (per-
ché poi facciano la fine che s’¢ detto)
bisogna distribuire a chi ne ha davvero
bisogno, dei buoni affitto, spendibili sul
libero mercato. Ad una politica di que-
sto genere, bisogna affiancare un effet-
tivo sostegno ai contratti agevolati e ai
contratti transitori e per studenti univer-
sitari.

Invece & mancata — e manca — qualsiasi
seria iniziativa sul piano fiscale. Finché
la proprieta immobiliare sara tassata —
sostanzialmente — per il valore degli im-
mobili (e adesso, si pensa addirittura di
mettere a regime un Catasto patrimonia-
le), e non per quanto gli stessi rendono,
non si avra mai la rinascita di un vero
mercato dell’affitto (e, con essa, una ve-
ra possibilita di affittare a prezzi a
chiunque accessibili).
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3. Riforma del Catasto,
punti fermi

Contributo di Corrado Sforza Fogliani
Presidente Confedilizia
1l Catasto conosce di questi tempi un’im-
provvisa popolarita. Ma la confusione &
tanta (e permette giochi di parole diversi-
vi, a vanvera). Per orientarsi nella materia,
¢ indispensabile porre alcuni punti fermi.
1. 11 Catasto in essere ¢ un Catasto che
censisce il valore degli immobili del
biennio 1988-89. I valori riscontrati
sul mercato vengono — ai fini della
tassazione — ricondotti a (finti) redditi
con lapplicazione di tre (apodittici)
coefficienti, validi per I'Italia intera: 1,
per le abitazioni; 2, per gli uffici; 3,
per i negozi. L'iniquita & questa (altro
che l'abusato, e pappagallesco, con-
fronto romanocentrico fra Piazza di
Spagna e periferia).
Questo tipo di Catasto ¢ stato giudica-
to illegittimo — su ricorso della Confe-
dilizia — dal Tar Lazio e dal Consiglio
di Stato e, come rimedio, nel 1993 &
stato dal Governo Amato “legificato”:
di qui, il ricorso della Confedilizia —

La quota di
mercato della
locazione &
assolutamente
insufficiente
ed ingessa

il Paese

(che ha
invece bisogno
di mobilita,
per le forze
del lavoro in
special modo)



allora — alla Corte Costituzionale che,
nel ‘94, soprassedette ad ogni dichia-
razione di illegittimita rilevando “la
transitorieta della disciplina denun-
ciata, superata dai nuovi criteri indica-
ti dal legislatore, e cio¢ il valore di
mercato insieme al valore locativo”.

. La normativa per la riforma del Cata-
sto che ¢ attualmente in vigore (nor-
mativa varata nel ‘98 — Governo Pro-
di, ministro delle Finanze Visco — e
confermativa di quella richiamata dal-
la Corte Costituzionale) stabilisce la
revisione delle tariffe d’estimo “facen-
do riferimento ai valori e ai redditi
medi espressi dal mercato immobilia-
re”.

L’attuale Governo ha invece presenta-
to un disegno di legge — in discussio-
ne alla Commissione finanze della Ca-
mera — che prevede la messa a regime
di un Catasto patrimoniale, e cioe di
valori che verrebbero ricondotti a red-
diti attraverso l'applicazione di “saggi
di redditivita”.

Aperture, a suo tempo ottenute dal
Governo, per la rilevazione sul terri-
torio anche dei redditi, non sono sta-
te di fatto confermate in sede parla-
mentare. I “saggi di redditivita” ver-
rebbero quindi fissati senza alcun ag-
gancio alla realta reddituale, piegabili
— in qualsiasi momento e con qualsia-
si Governo — ad esigenze di cassa del
momento, oltretutto in palese spregio
alla riserva di legge prevista in mate-
ria dalla Costituzione.

Stante la rilevata discrezionalita dei
saggi in parola, si avrebbe di fatto un
Catasto patrimoniale e basta, verifica-
to sul territorio. Con un ritorno a quel
carattere della patrimonialita che con-
traddistingueva i vari Catasti italiani

65

FISCALITA IMMOBILIARE E CATASTO

addirittura preunitari, e che venne ab-
bandonato dallo Stato unitario pro-
prio con la legge di perequazione tri-
butaria. Al proposito non si pué non
rilevare la forte connotazione ideolo-
gica della scelta del Governo di tassa-
re in buona sostanza i valori, e cioé il
patrimonio (indipendentemente dalla
fuorviante, e illusoria, riconduzione
del Catasto patrimoniale a redditi, co-
me visto). Che ¢ la forma di tassazio-
ne pit iniqua che si possa concepire,
siccome — e tutti lo sanno, e in parti-
colare i cattedratici di Scienza delle fi-
nanze, che lo insegnano — progressi-
vamente espropriativa.

. 1l Catasto patrimoniale non & — come

si dice — il rimedio alle storture dell’at-
tuale Catasto. E — come visto — “la
stortura”. Colpisce, infatti, i valori
(crescenti) e non i redditi (azzerati o
quasi): cio che ¢ iniquo (la spesa al
supermercato si fa con i redditi, non si
fa coi valori) e contrario al nostro or-
dinamento tributario, uniformato al
criterio della redditualita (che, solo,
rappresenta la capacita contributiva di
cui alla Costituzione). La riconduzio-
ne dei valori a redditi, come visto, &
una finzione, se non una truffa (e, co-
munque, un’operazione pienamente
discrezionale, nei termini proposti).

Quanto all’abusato ritornello romano-
centrico di Piazza di Spagna (i cui im-
mobili pagherebbero meno tasse di
quelli della periferia), chi lo spende
manca di rispetto a sé stesso, se cono-
sce come funziona il Catasto. Il rime-
dio alle proclamate disparita (tutte da
vedere e da controllare, comunque)
non sta nel passaggio al Catasto patri-
moniale (che, anzi, le aggrava). Ma
nella revisione del classamento delle
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singole unita immobiliari, per la qua-
le i Comuni hanno ottenuto con la Fi-
nanziaria 2005 (ministro Siniscalco)
particolari poteri (inutilizzati ovun-
que, pur dopo averli reclamati: segno
di per sé evidente che le disparita non
Sono poi cosi tante, 0 non sono quan-
tomeno cosi pronunciate da essere
appetibili a fini di cassa).

. Il discorso del trasferimento del Cata-
sto ai Comuni ¢ un discorso a sé stan-
te. La Finanziaria 2007 ha previsto che
esso avvenga per la parte relativa alle
funzioni certificative, attribuendo agli
enti locali funzioni “partecipative”
nella determinazione degli estimi
(cioe, delle rendite) e riservando la
decisione finale sugli stessi allo Stato
(e per esso all’Agenzia del Territorio).
Il DPCM predisposto dai Ministeri del-
I'Economia e degli Affari Regionali
non rispetta peraltro il dettato della
Finanziaria (ben chiarito anche dalla
relazione del Governo alla stessa) e
attribuisce ai Comuni la possibilita di
optare per l'assunzione della decisio-
ne definitiva sull’estimo (rendita) del-
le singole unita immobiliari, con com-
pleta espropriazione di ogni compe-
tenza dello Stato al proposito. Se il
DPCM in questione divenisse definiti-
vo (e superasse indenne il controllo
anche giurisdizionale che la Confedi-
lizia & stata costretta ad attivare, come
gia nel ‘92), il concetto che “parteci-
pazione” significa “decisione finale
esclusiva” transiterebbe all’evidenza
dal singolo estimo alla revisione ge-
nerale delle rendite: i Comuni si fisse-
rebbero, cosi, in piena liberta la base
imponibile, oltre che le aliquote, del-
la loro maggiore entrata tributaria,
I'lci, con un conflitto d’interessi di
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6.

proporzioni gigantesche.

. La (gia di per sé intollerabile) situazio-

ne del conflitto d’interessi di cui s’¢
appena detto sarebbe ulteriormente
aggravata dall’attuale situazione dei
giudizi catastali (piti volte rappresen-
tata, ma sempre — con uno Stato che si
pretende pur sempre “di diritto” —
ignorata). Infatti, le Commissioni cen-
suarie sono organi amministrativi. Le
Commissioni tributarie (organi giuri-
sdizionali) hanno in materia catastale
poteri del tutto limitati. Contro le tarif-
fe d’estimo — 'atto amministrativo dai
pit estesi effetti — ¢ esperibile il rime-
dio del solo ricorso al Tar, per meri
motivi di legittimitd. Senza una pro-
fonda riforma del contenzioso (con
l'individuazione di un unico organo
competente a giudicare per la materia
catastale) i cittadini non avrebbero un
giudice al quale rivolgersi perché va-
luti il merito degli estimi e delle rileva-
zioni dei dati (valori o redditi che sia-
no) sul territorio. Una situazione inac-
cettabile, che ci riporta all’epoca dei
compartiti imposti per autorita del
Principe.

In sostanza, e per concludere. Nono-
stante ogni promessa di invarianza
del gettito (chi ci crede, alzi la mano;
basta I'esperienza dello Statuto del
contribuente a dimostrare che credi-
to le si puo seriamente dare), all’oriz-
zonte si profila a carico di condomi-
ni e proprietari di casa (ma con ine-
vitabile ripercussione sul livello dei
canoni di locazione) una manovra a
tenaglia, basata su Catasto patrimo-
niale (ricondotto — ai fini della tassa-
zione — ad una redditivita discrezio-
nale, come visto) nonché sull’affida-
mento alla competenza dei Comuni
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della fissazione delle rendite (alle
quali le tasse sono commisurate). Il
tutto, con un contribuente dalle armi
spuntate perfino in sede contenziosa
(cosi che, a eventuali tagli dell'Ici in
sede centrale, i Comuni porrebbero
immediatamente rimedio in sede lo-
cale, con un film che la proprieta edi-
lizia gia ben conosce).

Si profila, insomma, una manovra dal
solo chiaro proposito di fare cassa (o
di consentire di farne in qualsiasi mo-
mento lo si voglia). E che ignora la ve-
ra esigenza — la rivoluzionaria esigen-
za, anche a beneficio delle casse dello
Stato — che I'Ttalia oggi avrebbe: quel-
la di dotarsi di un Catasto probatorio e
cioe di mettersi al passo coi tempi (e
coll’Europa). Ma di questo, neppure si
parla. Servirebbe ai cittadini per non
perdere tempo ed avere certezza dei
loro diritti, non a far soldi.
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4. Catasto di redditi
e Catasto di valori

a cura di Riccardo Roscelli,
Ordinario di Estimo,
Politecnico di Torino

e Marco Simonotti,
Ordinario di Estimo,
Universita di Palermo

4.1. Premessa

Le seguenti argomentazioni, sulla neces-
sita di determinazione dei redditi catasta-
li in base ai fitti, appartengono a un ge-
nere speciale: ossia si tratta di argomen-
tazioni a favore dell’evidenza. La que-
stione della rilevazione dei redditi e dei
prezzi di mercato nella stima catastale ¢
pacifica nella letteratura estimativa, negli
standard valutativi internazionali e negli
standard catastali internazionali. L'art. 5
(che riguarda la riforma del sistema esti-
mativo del Catasto fabbricati) del dise-
gno di legge governativo A.C. 1762 come
approvato dalla Commissione Finanze
della Camera (“Delega al Governo per il
riordino della normativa sulla tassazione
dei redditi, sulla riscossione e accerta-
mento dei tributi erariali, sul sistema esti-
mativo del Catasto fabbricati, nonché per
la redazione di testi unici delle disposi-
zioni sui tributi statali”) ignora nella so-
stanza tutta la materia.

4.2. Redditi contro valori

Secondo la normativa il Catasto italiano &
definito un “Catasto di redditi” perché
gia nella legge istitutiva del Catasto dei
fabbricati del 1871 (R.D. 6.6.1871) si fa-
ceva riferimento al reddito imponibile,
calcolato sulla base del reddito denun-
ciato dai singoli contribuenti. Nel 1939 il
Nuovo Catasto Edilizio Urbano (L.
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13.4.1939, n. 652) sostituiva la denuncia
da parte dei possessori con 'accertamen-
to del reddito imponibile, che era stima-
to attraverso un bilancio di esercizio, in
modo simile a quello adottato per il Ca-
tasto dei terreni del 1886, distinguendo
categorie e classi.

Al momento di avviare la riforma degli
estimi e le operazioni di decentramento
con il disegno di legge 1762, che accom-
pagna la Finanziaria 2007, si stabilisce la
determinazione degli estimi catastali su
base patrimoniale, derivando da questa
una base reddituale attraverso I'applica-
zione di saggi di redditivita. In altre paro-
le la riforma degli estimi ¢ impostata su
una radice patrimoniale. Il principale
motivo della scelta patrimoniale appare
la difficolta di rilevazione dei fitti per l'at-
tuale disciplina delle locazioni, che pre-
vede contratti liberi e contratti regola-
mentati (agevolati, transitori, universita-
ri). E cio si deduce dal precedente costi-
tuito dall’'ultima revisione degli estimi del
1990, nella quale in presenza di affitti re-
golati dalla legge dell’equo canone del
1978, il processo di revisione ha proce-
duto al calcolo degli estimi a partire dal-
le quotazioni immobiliari relative alle
compravendite e alla loro trasformazio-
ne in redditi attraverso un saggio di frut-
tuosita. 1l risultato pratico pit evidente
della revisione degli estimi ¢ stato il no-
tevole contenzioso generatosi e la diver-
genza tra valori catastali e prezzi di mer-
cato reali.

Un sistema catastale efficiente dovrebbe
fare riferimento sia ai redditi degli immo-
bili per 'imposizione ordinaria, sia ai lo-
ro valori in sede di trasferimento (e, in
effetti, il vigente d.p.r. 23.3.1998, n. 138 —
Governo on. Prodi, Ministro delle Finan-
ze on. Visco — dispone la revisione gene-
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rale degli estimi “facendo riferimento ai
valori e ai redditi medi espressi dal mer-
cato immobiliare”). Un sistema catastale
moderno deve essere progettato per du-
rare a lungo e deve essere affrancato dai
cicli del mercato immobiliare e dalle vi-
cende congiunturali. Un sistema catasta-
le moderno andrebbe concepito in una
prospettiva di medio-lungo periodo, nel
quale pud variare la normativa sulle lo-
cazioni anche nella direzione di una loro
liberalizzazione ma non puo venire me-
no la stima dei redditi degli immobili. Le
grandezze da stimare (redditi e valori)
dipendono infatti dal sistema dei rappor-
ti economico-sociali e dal quadro impo-
sitivo, € non viceversa come invece pro-
spetta il Catasto patrimoniale.

Se la giustificazione a favore del Catasto
patrimoniale € la maggiore incidenza del
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mercato delle compravendite rispetto a
quello delle locazioni, va osservato che,
in ogni caso, un mercato degli affitti esi-
ste e che, per quanto articolato e com-
plesso, puo essere oggetto di rilevazioni
e di stime. Se l'acquisizione dei dati pud
apparire particolarmente complessa, ¢
anche vero che si possono utilizzare
strumenti analitici e informatici in grado
di ridurre I'onere delle rilevazioni e delle
elaborazioni: onere che se confrontato al
risultato di giustizia fiscale appare in
ogni caso appropriato.

E un fatto incontrovertibile nell’econo-
mia immobiliare che il mercato degli af-
fitti differisce significativamente da quel-
lo delle compravendite, e pur esistendo
tra i due mercati una correlazione, la lo-
ro analisi deve essere necessariamente
distinta.



4.3. Saggi di fruttuosita

I peggior difetto di un Catasto basato
esclusivamente sui valori patrimoniali &
il calcolo dei redditi ottenuto applicando
surrettiziamente ai valori patrimoniali i
saggi di fruttuosita.

La revisione degli estimi del 1990 fissava
saggi di fruttuositd costanti per tutto il
patrimonio immobiliare nazionale, in
modo aprioristico e a livello centrale. Co-
me si € detto, questo modo di procedere
ha generato un contenzioso durato un
decennio.

La stessa amministrazione catastale, rico-
noscendo implicitamente I'assurda sem-
plificazione del saggio unico attraverso
la quale ha dovuto gestire il lungo con-
tenzioso pitl sopra ricordato, non avra al-
tra strada che quella di proporre una se-
rie di saggi di fruttuosita disaggregati per
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microzona catastale. E da osservare a
questo proposito che la microzona com-
prende una realta immobiliare assai di-
versificata (con microzone comprenden-
ti 50.000 abitanti) nella quale i saggi di
fruttuosita variano immobile per immo-
bile, al variare del fitto e del prezzo di
mercato degli immobili. Il saggio di frut-
tuosita reale infatti € espressione del rap-
porto tra il fitto e il prezzo dell'immobile.
Come si stima il saggio di fruttuosita uni-
co per microzona senza ricorrere alla ri-
levazione dei fitti e dei prezzi? C’€ un so-
lo modo: in base ad investimenti concor-
renti e simili (per rischio e durata) rileva-
ti sul mercato mobiliare (BOT, CCT, ecc.)
e apportando un primo adattamento per
tenere conto che questi ultimi non sono
saggi di investimenti immobiliari. Un se-
condo adattamento & necessario per
spalmare il saggio nazionale nelle diver-
se microzone locali, uno per microzona.
Quest'ultimo adattamento & ancora piu
arbitrario del primo, e nessun analista fi-
nanziario oserebbe cimentarsi nell’indi-
care lo spread. Di conseguenza i saggi di
fruttuosita saranno fissati convenzional-
mente a livello centrale, con possibilita
di disaggregazione a livello locale entro
un certo campo di variazione stabilito
per legge. E del tutto evidente che gli
adattamenti non possono mai raggiunge-
re il livello di dettaglio e di esattezza dei
redditi catastali determinati direttamente.
Fin dalla fondazione, il Catasto italiano &
definito un Catasto di redditi perché si
basa sulla stima del reddito degli immo-
bili anziché del loro valore. Al momento
della formazione del Catasto urbano, per
gran parte del patrimonio edilizio ad uso
abitativo, la tariffa di estimo & stata stima-
ta sui fitti rilevati per immobili realmente
esistenti, detti immobili tipo. Pili esatta-
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mente la legge del 1939 prevedeva il cal-
colo del reddito dell'immobile tipo con
due modalita: la prima era basata sul ca-
none di affitto laddove era possibile rile-
varlo; e, per le unita immobiliari per le
quali mancava o era eccezionale la ces-
sione in affitto, la seconda modalita con-
siderava linteresse sul capitale. Questa
eccezione confermava la regola.

Nella revisione degli estimi del 1990 si
ritenne insormontabile la difficolta di ri-
levare i fitti di mercato in presenza di va-
lori fissati per legge attraverso il cosid-
detto equo canone. Cosi I'amministra-
zione catastale per calcolare la tariffa di
estimo segui unicamente la seconda mo-
dalita, che considerava I'interesse sul ca-
pitale, in modo generale per tutto il pa-
trimonio edilizio ad uso abitativo. Di
conseguenza la prima modalita basata
sul canone di affitto veniva del tutto ab-
bandonata, anche per gli immobili che
potevano essere ceduti in affitto sul libe-
ro mercato. Una conseguenza metodo-
logica paradossale della revisione degli
estimi dei fabbricati si riscontra nel cal-
colo del valore catastale che si ottiene
moltiplicando il reddito per un coefti-
ciente di conversione, pari all'inverso
(circa) del saggio di fruttuosita, ossia
percorrendo all'indietro la stessa strada
della revisione.

4.4. Disparita valutative

1l “Catasto di valori” (contrapposto al Ca-
tasto di redditi) calcola la tariffa di estimo
degli immobili a destinazione ordinaria
(abitazioni, uffici, negozi, ecc.) con i sag-
gi di fruttuosita, mentre la rendita cata-
stale degli immobili a destinazione spe-
ciale (fabbricati industriali, laboratori,
ecc.) e a destinazione particolare (edico-
le per giornali, ecc.) si calcola con la sti-

ma diretta. La stima diretta non necessita
di alcuna unita di consistenza immobilia-
re e non sottosta alla regola del saggio di
fruttuosita. La stima diretta ammette tutti
i metodi di valutazione offerti dalla me-
todologia estimativa, quindi si puod svol-
gere in base agli affitti corrisposti per im-
mobili simili a quello da stimare, anzi
questo ¢ il metodo pit probante. In alter-
nativa si puo ricorrere a un bilancio in-
troducendo nelle attivita la produzione
annuale (ad esempio artigianale) e nelle
passivita i costi di produzione (con
esclusione della rendita dell’immobile).
Se si desse corso al Catasto di valori per
gli immobili a destinazione ordinaria si
sarebbe in pratica dinnanzi a una dispa-
rita di trattamento tra questi immobili,
per i quali si applicano i saggi di fruttuo-
sita ai valori patrimoniali, e tutti gli altri
immobili a destinazione speciale e parti-
colare che vengono stimati direttamente,
per i quali si ricerca il reddito catastale
nel mercato. Va osservato inoltre che la
ricerca del reddito € necessaria per sti-
mare il valore degli immobili a destina-
zione speciale e particolare, attraverso la
capitalizzazione, quando non sono di-
sponibili i prezzi di compravendita, co-
me spesso avviene per gli immobili stru-
mentali che generalmente non si contrat-
tano separatamente dal complesso
aziendale.

Si assiste cosi a un doppio paradosso. Gli
immobili a destinazione ordinaria (ma-
gazzini, depositi, posti auto, ecc.), per i
quali I'affitto e libero e I'importo del ca-
none riportato negli atti € generalmente
verosimile trattandosi di imprese, devo-
no essere stimati a partire dal loro valore
patrimoniale; mentre per gli immobili a
destinazione speciale e particolare, che
in genere non hanno un mercato indi-
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pendente cui corrisponda un prezzo di
vendita, possono essere stimati con il
reddito. Va notato per inciso che se que-
sti ultimi immobili dovessero essere sti-
mati attraverso i saggi di fruttuosita, si
porrebbe un problema metodologico
praticamente irresolubile, perché occor-
rerebbe separare la fruttuosita individua-
le del particolare immobile dal contesto
aziendale, a sua volta diversificato da im-
presa a impresa.

Si sostiene che le difficolta della rileva-
zione e della ricerca del reddito impon-
gono il ripiego nel Catasto di valori, per
il quale invece sono disponibili i prezzi
degli immobili. Lo stesso problema si po-
ne in modo aggravato per la stima del
reddito dei terreni agricoli per il Catasto
dei terreni. Occorre innanzi tutto pre-
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mettere: che gli immobili agricoli sono
immobili come quelli urbani e edilizi, in
modo evidente ad esempio nel conti-
nuum tra i terreni agricoli e le aree edifi-
cabili periferiche; e che i metodi di stima
dei terreni agricoli sono gli stessi degli
immobili urbani. Molti terreni agricoli in
aree marginali presentano un reddito
fondiario negativo, nel senso che le spe-
se aziendali superano la produzione in
tale misura da non assicurare alcuna re-
munerazione della terra e degli altri inve-
stimenti fondiari (pozzi, silos, ecc.). No-
nostante cio il valore dei terreni & positi-
vo nel mercato delle compravendite. Qui
per conoscere il reddito catastale (reddi-
to dominicale) la fissazione del saggio di
fruttuositd appare un controsenso per-
ché si tratterebbe di un saggio negativo,
la misura del saggio inoltre sarebbe asso-
lutamente arbitraria.

Nel Catasto di valori quale procedura
s'intende seguire per gli immobili agrico-
li? Appare incongruo che la legge delega
citata fornisca indicazione per la riforma
del sistema estimativo del Catasto fabbri-
cati e non anche per il Catasto dei terre-
ni, ponendo un problema di evidente di-
sparita di approccio metodologico, oltre
che di trattamento dei singoli proprietari.

4.5. Prospettive (e presagi)

Nella logica del Catasto di valori ¢ da
escludere la possibilita di calcolare i sag-
gi di fruttuosita sui fitti e sui prezzi degli
immobili: primo, perché al momento
stesso in cui si rilevano i fitti risulta su-
perfluo calcolare i saggi, introducendo
cosi altre cause di errore; secondo, per-
ché la stima arbitraria dei saggi di frut-
tuosita € volta a semplificare le operazio-
ni catastali e a ridurne i costi. Se questa ¢
la filosofia del Catasto di valori tanto va-
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le procedere come nel Catasto napoleta-
no della prima meta del Settecento, dove
ai proprietari spettava l'autodenuncia
dell'immobile posseduto pena la confi-
sca: un’operazione nella peggiore delle
ipotesi a costo nullo e nella migliore del-
le ipotesi con un guadagno per l'erario.
Lidea dell’autodenuncia a carico del
proprietario (senza confisca) ¢ aleggiata
nelle stanze catastali come strumento per
risolvere l'arretrato.
Si ¢ detto che nei fatti la revisione degli
estimi del 1990, basata sui valori patri-
moniali, ha generato un annoso conten-
7i0s0, ora occorre riferire della serie in-
terminabile di aggiustamenti che ha
comportato sul sistema catastale esisten-
te. Tra questi aggiustamenti vanno ricor-
dati:

- loperazione di misura degli immobili,
consistita nella costruzione di coefti-
cienti di conversione dei vani catasta-
li in metri quadrati, perché mentre le
quotazioni degli immobili residenziali
si presentavano riferite al metro qua-
drato, la tariffa era riferita al vano ca-
tastale; i coefficienti di conversione
erano stabiliti a tavolino;

- la creazione delle microzone, imposta
dal fatto che occorreva inquadrare le
quotazioni immobiliari nelle mappe
catastali; questo ha generato un con-
tenzioso a parte e sperequazioni tra i
Comuni ricorrenti e i Comuni acquie-
scenti;

- la distorsione dei saggi di fruttuosita
che oggi sono diversi ai fini dell'impo-
sta comunale sugli immobili rispetto
all'imposta di registro;

- le attuali operazioni di riclassamento
e di integrazione di nuove classi cata-
stali previste dalla legge finanziaria
del 2004.

N

N

FISCALITA IMMOBILIARE E CATASTO

Nella letteratura estimativa internazio-
nale non esistono argomentazioni a fa-
vore del Catasto di valori contrapposto
al Catasto di redditi (e viceversa), sem-
plicemente perché la stima dei redditi e
dei valori & parimenti necessaria e de-
ve essere svolta nelle migliori condi-
zioni, che sono quelle della rilevazione
di entrambi i dati di mercato (fitti e
prezzi).

I Catasti moderni provvedono alla stima
del reddito e del valore in modo separa-
to e secondo le metodologie di valuta-
zione internazionali [Uniform Standards
of Professional Appraisal Practice: Stan-
dard 6 (USPAP); International Valua-
tion Standards: Mass appraisal of real
property (IVS); International Association
of Assessing Officers IAAO)].

La questione del reddito e del valore ¢
quindi pacifica.

Il problema dell’amministrazione cata-
stale italiana, legato alle limitazioni di
budget, di personale e di tempo, non si
risolve tagliando la stima del reddito
ma migliorando I'organizzazione e I'im-
piego di strumenti tecnologici e di pro-
cedure informatiche.

In un normale sistema fiscale ¢ consi-
derato naturale rilevare i fitti per cono-
scere il reddito e rilevare i prezzi per
conoscere il valore.

All’estero le questioni sollevate dal Ca-
tasto di valori apparirebbero insensate
e oziose, perché sembrerebbe impossi-
bile rinunciare a rilevare il reddito per
potervi giungere poi con un arzigogolo
approssimativo quale quello dei saggi
di fruttuositd, se i fitti esistono e sono
disponibili.

1l fatto che alcuni fitti sono pattuiti an-
ziché liberi non rappresenta un proble-
ma se si mira all’equita fiscale. ¢
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