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Presentazione

di Gianni Guerrieri

Il terzo numero dei Quaderni dell’Osservatorio - Appunti di economia immobiliare (il primo dei due previsti per
il 2013) prosegue, nella prima parte dedicata alle Ricerche e analisi della Direzione Centrale Osservatorio
Mercato Immobiliare e Servizi Estimativi (DC OMISE) dell’Agenzia delle Entrate, con la pubblicazione degli
approfondimenti su temi diversi volti essenzialmente a utilizzare in modo originale i dati disponibili
all'Osservatorio.
Un primo lavoro € dedicato all'analisi del settore residenziale per la citta di Roma («Roma residenziale: stock,
utilizzo e dinamica immobiliarex). In effetti, ormai da numerosi anni, sono prodotte dall’'Ufficio provinciale di
Roma le Note territoriali su Roma e provincia dedicate all'analisi del’andamento semestrale del mercato
immobiliare. Ma, oltre a questi dati, nel corso del tempo, si sono resi disponibili i dati sul “consumo del suolo”,
le statistiche catastali e i dati derivati dal rapporto su «Gli immobili in Italia», questultimo elaborato con il
Dipartimento delle finanze del Ministero dell’economia e finanze. Vi sono poi i dati delle quotazioni relative ai
nuovi contratti di locazione pubblicati dal’OMI e finora non elaborati per analisi temporali e spaziali. L'idea &
stata quella di cercare di mettere insieme questa grande mole di informazioni per tentare una lettura unitaria e,
ove possibile, dinamica della realta del patrimonio abitativo di Roma. Il secondo saggio («Co-movimenti e
convergenza dei prezzi delle abitazioni nelle regioni italiane: una prima riflessione») da conto dei primi risultati
di una ricerca in corso in ordine alla relazione che si osserva tra gli andamenti delle serie storiche dei prezzi
delle abitazioni a livello subnazionale. Cid al fine di verificare, da un lato, la presenza di eventuali co-
movimenti di breve periodo nelle serie dei prezzi regionali delle abitazioni e, dall'altro, per verificare nelle
stesse serie l'ipotesi di convergenza nel lungo periodo. Il terzo saggio punta a un’analisi descrittiva del settore
non residenziale nella citta di Milano. Qui il nodo € dato dalla eterogeneita degli immobili e si indaga sulla
validita di misurare 'andamento degli scambi solo mediante il riferimento al numero di unita compravendute. In
effetti, per il settore non residenziale, altri indicatori (superficie e rendita catastale) potrebbero apportare
significative qualificazioni allanalisi degli andamenti.
Infine, nella seconda sezione dei Quaderni - Commenti e riflessioni — presentiamo il saggio «La misura dei
prezzi del settore non residenziale in Italia: una prima analisi seguendo il metodo basato sulle transazioni» di
Francesco Zollino, dirigente del Servizio Studi di congiuntura e politica monetaria di Banca D'ltalia, a
testimonianza del proficuo rapporto di collaborazione instauratosi tra 'OMI e la Banca d'ltalia per le analisi sul
mercato immobiliare a partire dal trimestrale «Sondaggio congiunturale sul mercato delle abitazioni in Italia»
realizzato dall’Agenzia, dalla Banca d'ltalia e da Tecnoborsa.
La pubblicazione dei Quaderni & semestrale e quindi il prossimo numero sara disponibile tendenzialmente
attorno al 15 dicembre di quest'anno e sara pubblicato sul sito internet dell’Agenzia delle Entrate. Sara inviato
per e-mail, a chi ne fosse interessato, il link alla specifica pagina di internet:
http://lwww.agenziaentrate.gov.it'wps/content/Nsilib/Nsi/Documentazione/omi/Pubblicazioni/Quaderni+Osservatorio/
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Roma residenziale: stock, utilizzo e dinamica immobiliare

di Gianni GUERRIERI e Alessandra STORNIOLO!
1. Introduzione

Il Rapporto su Roma dedicato al settore residenziale rappresenta sostanzialmente il recupero unitario di un
insieme di dati ed elaborazioni utilizzati o solo elaborati in questi anni per la produzione delle Note territoriali
semestrali su Roma e provincia (la dinamica di prezzi e numero di abitazioni compravendute), per alcuni
seminari dell’ Osservatorio del mercato immobiliare (il consumo del suolo), per la produzione di « Gli immobili in
Italia», rapporto elaborato con il Dipartimento delle finanze. Una specifica elaborazione per questo Rapporto
ha riguardato soltanto la dinamica delle quotazioni sui canoni di locazione dei nuovi contratti di affitto, che
I'Osservatorio pubblica semestralmente e sulle quali non sono state compiute, finora, particolari analisi.
Riprendere unitariamente queste informazioni e dati, tuttavia, permette di costruire un quadro d'insieme che,
per una citta estesa e urbanisticamente complessa come Roma, consente di comprendere struttura e
dinamica del patrimonio abitativo, sia come stock e gerarchia di valori tra i diversi territori che compongono la
citta, sia come dinamica del mercato dei diritti di proprieta che della locazione interna alla citta. Il presente
Rapporto fornisce quindi un quadro descrittivo e offre, probabilmente, spunti per ulteriori indagini su vari fronti,
in particolare sulla formazione della rendita urbana. E’ un argomento, quest'ultimo, sicuramente dibattuto in
ambito teorico, ma che non sempre ha potuto svilupparsi in termini di analisi empirica per via della carenza
delle informazione di dettaglio territoriale. Il Rapporto si ritiene che possa fornire dati utili anche a questo
scopo, nella consapevolezza, tuttavia, che occorrono ulteriori dati economici e sociali e di regolazione
urbanistica, non disponibili allOsservatorio.

Il lavoro si articola su cinque paragrafi. Il primo dedicato al consumo del suolo, ovvero ad una misurazione del
terreno oggetto di edificazione. In questo paragrafo si mette in relazione anche una misura di densita di
edificazione nei diversi territori della citta con i livelli dei prezzi e con la variazione dello stock. Il secondo
paragrafo & dedicato all'utilizzo e alla composizione dello stock abitativo, nonché ad una analisi di quanta
parte di tale stock & di proprieta di romani, ossia di cittadini residenti a Roma, e quanta, invece, di residenti in
altri comuni. Il terzo paragrafo & dedicato specificamente alla struttura dei valori patrimoniali delle abitazioni
nei diversi territori della citta. Qui si mettono in evidenza le gerarchie dei valori e la struttura della rendita
urbana. Si pone anche l'accento sulla diversita della struttura dei valori di mercato rispetto a quella
dellimponibile fiscale a fini IMU, derivandone la misura dell'iniquita esistente dentro la citta di Roma e
risolvibile solo attraverso una profonda riforma del sistema estimativo del catasto. Il quarto paragrafo &
incentrato sulla dinamica del mercato residenziale a Roma: andamento delle compravendite e delle quotazioni
dei prezzi. Infine, il quinto paragrafo riguarda i canoni di locazione e i corrispondenti tassi di rendimento lordi
delle abitazioni locate a Roma. Al riguardo, sono anche stimati i flussi di reddito derivanti dalle abitazioni in
relazione ai territori di residenza dei proprietari, da un lato, e dall'altro di quelli percepiti dai residenti di Roma
su proprieta ubicate in altri comuni. In tal modo si riesce a determinare una contabilita dei flussi in entrata e di
quelli in uscita per la citta di Roma, individuando quali flussi in entrata i redditi percepiti dai romani su proprieta
possedute in altri comuni, e in uscita i redditi percepiti dai non romani su abitazioni di loro proprieta ubicate a
Roma.

' Gianni Guerrieri & il Direttore della Direzione centrale Osservatorio mercato immobiliare e servizi estimativi (DC OMISE) dell’Agenzia delle
Entrate. Alessandra Storniolo € funzionario della DC OMISE presso I'Ufficio Statistiche e Studi del Mercato Immobiliare.
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2. Il consumo del suolo

Utilizzando i dati, riferiti al 2012 della cartografia catastale e della perimetrazione del territorio comunale
mediante le zone OMI e, per aggregazione, mediante le macroaree, & possibile costruire il rapporto tra la
superficie territoriale edificata di una zona (o una macroarea) e la superficie territoriale complessiva. La
visualizzazione delle diverse macroaree e lelenco delle zone OMI per macroaree sono esposte
nell’Appendice 1 alla fine del Rapporto.

Per superficie territoriale edificata si intende la somma delle superfici delle particelle catastali su cui insiste
almeno un fabbricato (indipendentemente se il fabbricato occupa per intero 0 meno la superficie della
particella). Per superficie territoriale complessiva si intende la somma delle superfici delle particelle
appartenenti allambito territoriale considerato e delle superfici occupate da strade. Il suddetto rapporto
possiamo denominarlo densita di edificazione territoriale e rappresenta una misura del consumo del suolo. Un
secondo indicatore pud essere utilmente costruito ponendo in rapporto il numero di unita immobiliari e il totale
dei fabbricati rappresentati in cartografia in ciascun nellambito territoriale considerato. Questo secondo
indicatore lo denominiamo intensita edificatoria.

Entrambe le variabili sono state calcolate per alcune citta (anno 2010) e i risultati sono riportati, assieme alla
superficie territoriale complessiva e alla densita della popolazione, nella Tabella 1:

Tabella 1: densita e intensita edificatoria in alcune citta italiane

Citta Sup. territoriale Depsité_ pop. D.epsit‘§ di In?e.nsit_é di
(Km?) (abitanti/Km?) edificazione edificazione
BARI 111 2.898 35,00% 6,6
BOLOGNA 141 2.696 28,50% 10,3
GENOVA 244 2.495 17,70% 78
MILANO 181 7.297 32,30% 16,7
NAPOLI 120 7.980 35,90% 10,4
ROMA 1.440 1.918 23,09% 8,9

Roma, rispetto alle altre metropoli italiane, presenta una estensione territoriale di gran lunga piu elevata (12
volte Napoli e quasi 8 volte Milano) e per questo una densita di popolazione piu bassa (soprattutto nei
confronti di Milano e Napoli). La densita di edificazione & relativamente piu bassa, anche se non tanto quanto
ci si potrebbe attendere data I'estensione. Anche l'intensita di edificazione € relativamente contenuta (la meta
circa di quella di Milano).

Tuttavia, proprio a causa della notevole estensione territoriale gli indicatori di densita ed intensita di
edificazione sono piuttosto diversificati all'interno del Comune di Roma. Si & calcolato quindi la densita di
edificazione territoriale per le singole zone OMI e per le macroaree. Con riferimento a quest'ultime, la Figura 1
mostra tale densita per singola macroarea.

Le macroaree sono disposte sull'asse orizzontale e ordinate in relazione alla distanza dal Centro Storico. I
valore medio della densita di edificazione territoriale per I'intero comune di Roma ¢ pari al 23%. In altri termini,
tale percentuale rappresenta la superficie delle particelle edificate con almeno un fabbricato in rapporto al
totale della superficie territoriale comprensiva delle strade.

Rispetto a questo dato medio la densita di edificazione tende ad essere assai piu elevata nella macroarea del
Centro Storico e in quelle Semicentrali, per poi decrescere. La densita di edificazione piu elevata si manifesta
nella macroarea semicentrale Tiburtina- Prenestina (62%), seguita dal Centro Storico (59%) e poi dalla
semicentrale Salaria — Trieste — Nomentana (56%). Le macroaree con la densita piu bassa risultano essere le
macroaree Fuori dal Grande Raccordo Anulare (GRA) Nord, Nord-Ovest e Ovest (rispettivamente 15%, 13% e
15%). La macroarea Ostia-Litorale mostra anch’essa bassi livelli di densita edificatoria (18%).
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Figura 1: Macroarea e densita edificazione territoriale

100%

5]
|

90% -

56%

80% -
70% -
60% -
50% -
40% -
30% -
20% -
10%

0%

Centro Storico

Semicentrale Appia - Tuscolana
itrale Aurelia - Giani

ale Ostiense - Navig
1trale Parioli - F

¢

- Trionfale

Semicentrale Prati

-Pr

Nomentana

Semicentrale Salaria - Trieste -
ale Tiburtina

¢

62%

Appia - Tuscolana

o

Aurelia

Cassia - Flaminia

o

Cintura EUR

8%

Eur Laurentina

o

Portuense

o

30%
L L[ [ [ [ [ ]

Salaria

36%

Tiburtina - Prenestina

24%

Fuori G.R.A. - EST

Fuori G.R.A. - NORD

13%

Fuori G.R.A. - NORD-OVEST

15%

Fuori G.R.A. - OVEST

16%

Fuori G.R.A. - SUD

o
8%

Fuori G.R.A. - SUD-OVEST

Ostia - Litorale

2‘3“ /o

ROMA

W SUP.PLE CONFABBR I SUP. PLE SENZA FABBR

Densita di edificazione %

Macroarea e intensita edificatoria

Figura 2:

300

250

20

150

100

Fuori G.R.A. - OVEST
Fuori G.R.A. - SUD
Fuori G.R.A. - NORD-OVEST

Fuori G.R.A. - NORD

Fuori G.R.A. - SUD-OVEST

Fuori G.R.A. - EST

Centro Storico
Ostia - Litorale

Aurelia

Semicentrale Tiburtina - Prenestina

Appia - Tuscolana

2
H
a
2
g
€
]
L
E
o
o

Tiburtina - Prenestina

Portuense

Semicentrale Appia - Tuscolana

Cintura EUR

Semicentrale Aurelia - Gianicolense

Semicentrale Ostiense - Navigatori

Semicentrale Prati - Trionfale

Salaria

Eur Laurentina

ROMA

Semicentrale Salaria - Trieste - Nomentana

La Figura 2 mostra l'indicatore di intensita edificatoria per macroarea e i dati sono ordinati in senso crescente
da sinistra a destra. L'intensita edificatoria & particolarmente elevata nella zona EUR Laurentina, con 25,7
unita immobiliari urbane (uiu) per fabbricato. Tra le 15 e le 19 uiu per fabbricato sono collocate le macroaree di
Salaria, Semicentrale Prati-Trionfale, Semicentrale Ostiense-Navigatori, Semicentrale Aurelia- Gianicolense,
Cintura EUR e Semicentrale Appia-Tuscolana. Sono collocate, invece, sulle posizioni piu basse tutte le
macroaree che si estendono nelle diverse direzioni Fuori dal Grande Raccordo Anulare (GRA). Il Centro
Storico & collocato su una posizione vicino al dato medio (Roma 8,9 e Centro Storico 8,4).

Tra le due variabili, tuttavia, non esiste una forte correlazione, come si osserva dalla Figura 3. Il coefficiente di
correlazione € pari a circa 0,44. E’ possibile, tuttavia, evidenziare due gruppi ben distinti. Il primo, in basso a
sinistra, costituito dalle macroaree esterne al GRA sugli assi Ovest, Sud, Nord e Nord-Ovest di Roma e
caratterizzato da bassi valori di densita (inferiori al 20%) e bassi valori di intensita (inferiori a 5 uiu per
fabbricato).
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Figura 3: correlazione tra Densita edificazione e intensita edificazione
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Un secondo gruppo (a sinistra in alto) costituito, invece, da macroaree semicentrali, ossia a ridosso del Centro
Storico e caratterizzate da piu elevati valori di densita (superiori al 40%) e di intensita (superiori a 15 uiu per
fabbricato).

Vi sono poi alcune singolarita come le macroaree Semicentrale Tiburtina-Prenestina ed il Centro Storico,
caratterizzate, rispettivamente, da una densita del 61% e del 59% (le piu elevate in assoluto) e da
relativamente piu bassi valori di intensita (rispettivamente 9,76 e 8,39 uiu per fabbricato). Singolare € anche la
macroarea EUR-Laurentina, caratterizzata invece da una densita non troppo elevata (circa 32%) e da una
intensita, invece, elevatissima (oltre 25 uiu per fabbricato). Si consideri che eliminando dal data-set tutte le
macroaree sopra evidenziate come singolari, il coefficiente di correlazione tra le due variabili passa allo 0,71,
mostrando dunque una piu stretta connessione tra le due variabili. Pertanto si pu6 dire che, a parte le
singolarita indicate, al'aumentare della densita edificatoria tende ad aumentare anche l'intensita edificatoria. Il
che € owvio, in quanto via via che il suolo edificabile si consuma si tende a sfruttare in cubatura e quindi in
intensita, il suolo disponibile.

| rapporti e i valori fin qui indicati riguardano lo stock immobiliare a prescindere dalla sua destinazione d'uso.
Poiché, come & noto, gran parte dei fabbricati e unita immobiliari urbane riguardano le abitazioni, € lecito
ipotizzare che questa struttura dell'utilizzo del suolo influenzi i livelli medi delle quotazioni dei prezzi delle
abitazioni riscontrati nelle diverse macroaree, nonché sui tassi di variazione dello stock delle abitazioni stesse.
In particolare, si ipotizza una correlazione positiva tra utilizzazione densa e intensa del suolo e livello dei
prezzi in ragione della modalita di formazione della rendita urbana. Si ipotizza, inoltre, una correlazione
negativa tra l'utilizzazione densa del suolo e la variazione dello stock, in quanto laddove i suoli siano
ampiamente ed intensamente utilizzati I'offerta di abitazioni € strettamente connessa al mercato dell'usato e
quindi ad un assetto urbano gia consolidato in termini di distribuzione della proprieta; al contrario laddove il
territorio non & ancora densamente edificato, I'offerta di abitazioni & ancora connessa al mercato del nuovo e
quindi alle nuove costruzioni.

Per verificare queste ipotesi sono state calcolate per ciascuna macroarea, oltre alle ormai gia note densita di
edificazione (“dens edif’) e intensita di edificazione (“int edif’), ulteriori due variabili: il livello medio delle
quotazioni con riferimento al secondo semestre 2012 (“quot Il 2012"), la variazione dello stock di unita
immobiliari ad uso residenziale intervenuta tra il 2008 ed il 2012 in ciascuna macroarea (“var stock”). Sono poi
state ordinate le macroaree rispetto a ciascuna variabile in ordine decrescente ed & stato loro assegnato un
rango. E’ stato cosi possibile calcolare gli Indici di correlazione dei ranghi di Spearman riportati nella Tabella
2.
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Tabella 2: correlazione di ranghi di Spearman

Var. stock Quot. 112012 Int. edif. Dens. edif.
var stock 2008-2012 1
quot 112012 -0,807 1
int edif 2012 -0,537 0,649 1
dens edif 2012 -0,668 0,805 0,487 1

In particolare nella Figura 4 sono rappresentati i grafici a dispersione ponendo sullasse delle ordinate la
variabile dens edif e su quello delle ascisse in un caso (grafico a sinistra) la variabile quot Il 2012 e nell'altro
caso (grafico a destra) la variabile var stock. In entrambi i grafici & evidenziato a fianco dellindicatore di
coordinata il valore del rango che assume ciascuna macroarea ordinando la variabile dens edif e tra i due
grafici & riportata la legenda che associa il rango della variabile suddetta alla denominazione della
corrispondente macroarea. In tal modo € comprensibile la distribuzione delle diverse macroaree sui due grafici
della Figura 4.

La Figura 4 e la Tabella 2 delle correlazioni dei ranghi conferma le attese.

Infatti, i segni dei coefficienti di correlazione sono negativi tra la variazione dello stock residenziale e le
variabili di intensita e di densita di edificazione, ed anche con il livelli delle quotazioni a prezzi di mercato delle
diversa macroaree. Al contrario hanno segno positivo tra le variabili di intensita e di intensita di edificazione ed
i livelli delle quotazioni.

Figura 4: correlazione tra “quot Il 2012” e “dens edif” e tra “var stock” e “dens edif”
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Risulta quindi molto forte la correlazione positiva tra il livello delle quotazioni sia con la densita edificatoria che
con l'intensita edificatoria (quest'ultima non riportata nella Figura 4). La pressione della domanda, in queste
aree, non puo trovare risposta nella variazione dello stock in termini di nuove costruzioni e quindi spinge piu in
alto il livello dei prezzi. Il grafico a destra della Figura 4, tuttavia, permette di evidenziare alcune macroaree in
cui la correlazione (perfetta lungo la bisettrice e via via piu debole quanto piu lontano si & dalla bisettrice) e
meno forte. Tale evenienza si rileva per la macroarea Semicentrale Tiburtina-Prenestina e per quella
Tiburtina-Prenestina. In particolare, in queste due macroaree il livello delle quotazioni risulterebbe piu basso
rispetto a quello che potrebbe essere atteso in relazione alla densita dell'edificazione territoriale (come in
generale per quelle a sinistra della bisettrice, il contrario per le macroaree a destra della stessa).

In secondo luogo, la densita edificatoria & negativamente correlata alla variazione dello stock di unita
immobiliari Quest'ultima mostra anche una correlazione negativa, ma piu debole, con l'intensita edificatoria e
questa maggior debolezza & dovuta, probabilmente, al fatto che variazioni dello stock possono sussistere, a
causa per esempio di frazionamenti, anche laddove vi &€ una minore densita e cid produce come effetto una
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maggiore intensita edificatoria (data, si rammenta, dal rapporto tra numero di uiu e fabbricati, per cui con un
frazionamento aumenta l'intensita e aumenta la variazione dello stock). In questo caso, (vedi grafico a destra
della Figura 4) le macroaree che registrano valori piu distanti dalla bisettrice sono tre: ancora la Semicentrale
Tiburtina-Prenestina e la macroarea Fuori GRA Sud-Ovest, che hanno registrato in termini relativi una
variazione dello stock piu elevato rispetto a quello che ci si poteva attendere data la densita di edificazione,
nonché la macroarea EUR-Laurentina che, al contrario, ha registrato una variazione dello stock inferiore a
quella che si poteva attendere.

Risulta, infine, particolarmente elevata (vedi Figura 5) la correlazione negativa tra il livello dei prezzi e la
variazione dello stock. Tale correlazione € in buona parte I'esito logico delle correlazioni di queste variabili con
la densita di edificazione, ovvero i prezzi sono piu elevati dove € maggiore la densita di edificazione e la
variazione dello stock € minore dove maggiore € la densita di edificazione, quindi il livello dei prezzi tendera
ad essere maggiore dove minore € stata la variazione dello stock.

Figura 5: correlazione tra var stock e quot Il 2012
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| nessi causali vanno sia nel senso che 'aumento delle nuove costruzioni porta a ridurre la pressione della
domanda e quindi a calmierare il livello dei prezzi, sia nel senso che poiché si costruisce dove sussiste una
minor edificazione il costo delle aree & piu basso e quindi il livello dei prezzi tende ad essere piu basso. Dalla
Figura 5 emerge, anche in questo caso, che alcune macroaree risultano significativamente lontane dalla linea
di perfetta correlazione data dalla bisettrice. In particolare, le macroaree EUR-Laurentina, Semicentrale
Ostiense-Navigatori, Fuori GRA Nord-Ovest (a sinistra della bisettrice) mostrano un livello dei prezzi inferiore a
quello che il livello di variazione dello stock richiederebbe se la correlazione fosse perfetta. Al contrario la
macroarea Salaria.
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3. Struttura, utilizzo e composizione delle abitazioni

Nel Catasto edilizio urbano sono censite sul territorio del comune di Roma, alla data del 31 dicembre 2012,
poco meno di 1,4 milioni di unita immobiliari destinate ad uso abitativo. La superficie totale?, espressa in m2, &
pari a circa 143,6 milioni, per una superficie media per abitazione di 103 m2. Rispetto alla popolazione
residente risultante dal censimento ISTAT 2011, pari a 2.617.175 abitanti, si riscontra un rapporto di 0,53
abitazioni per residente e di 54,9 m2 di superficie abitativa per abitante. E’ possibile che una parte delle
abitazioni censite in catasto, sia in realta utilizzata a ufficio. L'intensita di questo fenomeno, tuttavia, non é
conosciuta.

La distribuzione per macroarea dello stock abitativo & riportata nella Figura 6, da cui si nota che sono le
macroaree Tiburtina-Prenestina, Aurelia e Fuori GRA Est a registrare il maggior numero di abitazioni (nelle tre
macroaree € ubicato piu di un quarto del totale dello stock del comune di Roma).

Figura 6: Distribuzione stock abitazioni per macroarea
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A fronte del dato medio romano dei 103 m2 di superficie per abitazione, nella macroarea di Semicentrale
Parioli-Flaminio, EUR-Laurentina e Fuori GRA Nord-Ovest risultano localizzate abitazioni mediamente piu
ampie (rispettivamente 134 m?, 127 m2 e 126 m2). Mentre nettamente piu piccole risultano in media le
abitazioni della macroarea Semicentrale Tiburtina-Prenestina (80 m2). Nella Figura 7 sono rappresentate le
macroaree per classi di superficie media delle abitazioni.

2| a superficie & misurata sulla base delle regole stabilite nel DPR 138 del 1998.
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Figura 7: superficie media delle abitazioni per macroarea
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La proprieta delle abitazioni & per '84% di persone fisiche (PF) e per la restante parte di societa, enti,
associazioni, ecc. che denomineremo per brevita “persone non fisiche” (PNF).

Le macroaree con una percentuale di proprieta delle PF inferiore all80% sono la Semicentrale Ostiense-
Navigatori (per via di un sensibile insediamento di case popolari proprieta di enti), nella Cintura-EUR e nella
macroarea Salaria. Al contrario, la piu alta concentrazione di proprieta di persone fisiche (superiore al 90%) si
riscontra nelle tre macroaree Semicentrali Appia-Tuscolana, Salaria-Trieste-Nomentano, e Tiburtina-
Prenestina (vedi Figura 8).

Figura 8: composizione percentuale PF - PNF per macroarea
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Figura 9: superficie media delle abitazioni per macroarea
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La superficie media delle abitazioni di proprieta delle PF & piu elevata di 5 m2 (circa il 5% in piu) in confronto a
quelle di proprieta delle PNF (rispettivamente 103 m2 e 99 m?2). Esiste, tuttavia, una discreta variabilita di tale
differenza tra le diverse macroaree (vedi Figura 9). In particolare, nel Centro Storico le abitazioni di proprieta
di PF dispongono di una superficie media inferiore del 7,8% di quelle di proprieta PNF. In altre sei macroaree,
invece, la superficie media delle abitazioni di proprieta delle PF & superiore di oltre il 10% rispetto a quelle di
proprieta delle PNF. La differenza € significativa in particolare nella macroarea Fuori GRA Sud in cui le
abitazioni di proprieta di PF misurano una superficie media di circa 117 m2 rispetto agli 88 m? di quelle di
proprieta delle PNF (+32,4%).
Dall'ultimo volume di «Gli immobili in Italia»3 possono essere tratti i dati relativi all'utilizzo delle abitazioni di
proprieta delle sole persone fisiche4. Tali dati, riferiti all'anno di imposta 2010, sono desunti dall'incrocio dei
dati delle dichiarazioni fiscali (nelle diverse forme) e dei dati catastali e riferiscono sull'utilizzo dichiarato dal
contribuente delle abitazioni di proprieta. L'utilizzo & distinto in base ai codici previsti in sede di dichiarazione
dei redditi cui si rinvia per la loro esatta definizione. Per quel che qui interessa sono stati evidenziati tre tipi di
utilizzis:

e abitazione utilizzata come residenza abituale (abitazione principale);

e abitazione locata;

e abitazione a disposizione.

La parte rimanente degli utilizzi & stata inserita nella categoria residua “altro” (mediamente pari all'8,6% delle
abitazioni) caratterizzata soprattutto dall'impiego del codice 9 in ambito dichiarativo.

A Roma ['utilizzo delle abitazioni di proprieta delle persone fisiche si compone nel modo illustrato nella Figura
10.

3 Agenzia del Territorio-Dipartimento delle Finanze Gli immobili in Italia 2012, Roma 2012, (al momento in cui scriviamo pubblicato sul sito
dell’Agenzia in:
http://iwww.agenziaentrate.gov.it/wps/content/Nsilib/Nsi/Agenzia/Agenzia+comunica/Prodotti+editoriali/Pubblicazioni+cartografia_catasto_mercato
_immobiliare/Immobili+in+ltalia/)

4 Per le PNF nella dichiarazione fiscale non deve essere compilato alcun riquadro specifico per gli immobili e quindi non & possibile appurare le
modalita di utilizzo dell'immobile.

5 L'abitazione principale fa riferimento al codice 1 della dichiarazione, I'abitazione locata fa riferimento ai codici 3, 4, 8 e 14 della dichiarazione,
I'abitazione a disposizione fa riferimento ai codici 2, 11, e 12 della dichiarazione. Tali codici sono quelli previsti per I'anno di imposta 2010 nella
dichiarazione 2011.
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Figura 10: utilizzi delle abitazioni a Roma
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Il 74,3% delle abitazioni sono utilizzate come abitazioni principali, il 9,6% sono locate, il 7,5% sono tenute a
disposizione e per I'8,6% si rinvia alla categoria “altro”.

Riportando questo dato statistico del 2010 al valore assoluto delle abitazioni censite in catasto nel 2012 di
proprieta delle persone fisiche, si puo stimare che circa 871 mila famiglie detengono una abitazione principale,
un numero pari a circa il 77% delle famiglie residenti a Roma®. E’ presumibile dunque che il 22,6% delle
famiglie romane (che in assoluto si possono stimare in circa 255 mila) trovano dimora prevalentemente
mediante locazione, presumibilmente ripartita tra le abitazioni locate di proprieta di persone fisiche (circa 113
mila dichiarate) e quelle di proprieta di PNF (oltre 224 mila abitazioni) parte delle quali & senz’altro locata. In
questa ipotesi, escluderemmo qualsiasi affitto in nero. Esistono, tuttavia, circa 88 mila abitazioni di proprieta
delle PF dichiarate espressamente «a disposizione» e oltre 101 mila, sempre di proprieta persone fisiche, che
fanno parte del coacervo «altro». In quest'ultimo aggregato finiscono probabilmente anche le quote di
proprieta derivanti da successioni ereditarie’.

Per i residenti, il mercato dell'affitto riguarda quindi una minoranza di famiglie, destinata a ridursi ulteriormente
in relazione alle politiche di dismissione da parte degli enti pubblici. Il che, tuttavia, non vuol dire che 'accesso
all'abitazione non sia un problema per quelle famiglie che non possono permettersi di comprarsi un’abitazione.
Non sappiamo in che modo si distribuisca il rapporto tra abitazioni principali e famiglie residenti per
macroarea, possiamo soltanto stimare quali sono gli utilizzi dello stock abitativo esistente nelle diverse
macroaree (vedi Figura 11 e Figura 12).

La maggior parte delle macroaree (13 su 23) registra una quota di abitazioni principali (vedi Figura 11) attorno
al 5 punti percentuali rispetto alla media cittadina (si rammenta pari al 74,3%). Due macroaree, Centro
Storico e Cintura EUR, mostrano invece una distanza superiore a 10 punti dalla media. In particolare, nel
Centro Storico la quota di abitazioni principali & la piu bassa in assoluto (58,6%, oltre quindici punti al di sotto
della media) e ci6 € un indicatore di quel che ¢ risaputo, vale a dire il progressivo svuotamento dei residenti
stanziali dal Centro Storico di Roma. Per quel che concerne la Cintura EUR, invece, si registra al contrario la
quota piu elevata di abitazioni principali (85%, oltre dieci punti percentuali in piu rispetto alla media cittadina).
In quella macroarea si addensano insediamenti residenziali degli ultimi 20 anni, relativamente recenti quindi,
basati sull'acquisto diretto da parte delle famiglie.

Le altre macroaree appartenenti al gruppo che supera la soglia £5 punti, oscillano tra il 66,8% della
Semicentrale Parioli-Flaminio (7,4 punti percentuali inferiore alla media) e 1'83% della macroarea EUR-
Laurentina (8,7 punti percentuali superiori alla media).

6 || dato del numero delle famiglie & tratto dall’lstat con riferimento all’anno 2010.

7 E’ del tutto plausibile che uno stesso immobile finisca, per quota di proprieta di ciascuno degli eredi, in utilizzi diversi: abitazione principale per
I'erede che vi abita e «altro» per le quote degli altri eredi.
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Figura 11: quota abitazioni principali per macroarea
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Per quel che riguarda la composizione degli utilizzi diversi dalle abitazioni principali, la Figura 12 mostra per
ciascuna macroarea detta composizione al netto delle abitazioni principali. Infatti, &€ abbastanza ovvio che in
termini assoluti la quota degli altri utilizzi dipendera da quella assunta dalle abitazioni principali.

Figura 12: Utilizzo delle abitazioni: locate, a disposizione, altro
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Rispetto alla media della citta (pari al 37,3% sul totale delle abitazioni diverse da quelle utilizzate quale
abitazione principale), la quota delle abitazioni locate € fortemente diversa nelle zone al di la del GRA. Infatti,
in tutte le macroaree della periferia oltre il GRA, compresa quella Ostia-Litorale, la quota non supera il 33%
spesso attorno al 28%, fino al 22% nella macroarea Fuori GRA Sud. Il minor peso, in queste macroaree, della
quote delle locate, é correlato ad un peso maggiore della quota relativo al coacervo “altro”. Questa peculiare
coincidenza territoriale potrebbe nascondere una maggior diffusione di comportamenti fiscalmente elusivi,
garantiti dalla minor densita insediativa.

Sempre al netto delle abitazioni principali, lo stock delle abitazioni locate si dimensiona in termini relativi in
misura piu elevata (oltre il 40%) in cinque macroaree Semicentrali: Appia-Tuscolana, Aurelia-Gianicolense,
Ostiense-Navigatori, e soprattutto Prati-Trionfale e Salaria-Trieste-Nomentanc®.

In termini assoluti, il mercato della locazione dichiarato concernente le abitazioni di proprieta delle persone
fisiche, si pud stimare, come gia accennato, pari a poco meno di 113 mila abitazioni. Sempre in termini
assoluti, le macroaree con il maggior numero di abitazioni locate risultano Tiburtina-Prenestina (circa 11.100
abitazioni), I'Aurelia (circa 9.300 abitazioni) e Fuori GRA Est (circa 8.500 abitazioni). Quella, invece, con il
numero di abitazioni locate, sempre di proprieta delle persone fisiche, in assoluto piu piccolo risulta Fuori GRA
Sud con circa 800 unita abitative.

La composizione per classe dimensionale delle abitazioni nel Comune di Roma, a fronte dei 103 m2 di
superficie media, & abbastanza variegata, come si osserva dalla Figura 13.

Figura 13: composizione stock abitativo per dimensione

Grande; 11,9% Monolocali; Monolocali Fino a 2,5 vani catastali
6,9% Piccola Tra25efinoa4

Medio - piccola  Tradefinoa5,5
Media Trab5efinoa7
Grande Maggiore di 7

Media; 32,8%

Medio - piccola;
22,9%

Traib5,5edi7 vani® (abitazione media) ricadono il 32,8% delle unita abitative e tra 4 e 5,5 vani (medio piccola)
ricadono il 22,9% delle unita abitative. Poco piu di un quarto sono le unita abitative piccole. Superiori a 7 vani
sono quasi il 12% delle abitazioni.

A fronte di questa composizione media della citta, la Figura 14 riporta le diverse composizioni per macroarea.
Si pud cosi osservare, a partire dalle abitazioni di grande dimensione, la forte variabilita per macroarea.
L'incidenza delle abitazioni con piu di 7 vani & pari al 36% (3 volte incidenza media nellintera citta) nella
macroarea Semicentrale Parioli-Flaminio e raggiunge il 29% in Cassia-Flaminia e EUR-Laurentina. L'incidenza
€ minima nella macroarea Semicentrale Tiburtina-Prenestina (2%), nella Tiburtina-Prenestina (4%), nell Appia
Tuscolana (5%), Ostia-Litorale (6%) e nelle macroaree Semicentrale Appia-Tuscolana e Fuori GRA Est
(entrambe al 7%).

8 In questi due ultimi casi & assai probabile che vi sia una forte incidenza di abitazioni utilizzate a fini diversi dalla residenza ed in particolare come
uffici per professionisti e societa.

9 Nel numero dei vani sono considerati anche la cucina ed i servizi.
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La dimensione “Piccola” (tra 2,5 e 4 vani) & relativamente piu presente nelle macroaree Semicentrale
Tiburtina-Prenestina (40%), nell’Aurelia (31%) e nella macroarea Semicentrale Appia-Tuscolana (30%),
nonché in Tiburtina-Prenestina (anch’essa con il 30%).

Figura 14: composizione stock per dimensione dell'abitazione
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La descrizione della composizione dello stock abitativo in termini di dimensione, almeno per gli aspetti piu
macroscopici che sono stati evidenziati, corrisponde alla percezione che si ha relativamente alle
caratteristiche degli insediamenti sociali che contraddistinguono le diverse macroaree. Tuttavia, & interessante
osservare che in presenza dei mutamenti demografici in atto, con I'espansione del numero di famiglie e la
riduzione dei componenti da un lato e con l'incremento della quota di popolazione anziana, si andra incontro
nel lungo termine ad un effetto di “sproporzione” tra il tipo di abitazione domandata e la disponibilita esistente
nelle singole macroaree. La regolazione pubblica dei flussi di nuove costruzioni, dovra sempre piu tener conto
della necessita di riutilizzare ricomponendo lo stock esistente a meno di non voler far fronte a quelleffetto di
sproporzione sopra indicato soltanto attraverso I'incremento assoluto di nuove abitazioni e quindi mediante un
consumo ulteriore del suolo o un suo sfruttamento piu intensivo0. Per concludere sulla struttura dello stock
abitativo di Roma occorre verificare quanta parte di tale stock € di proprieta dei residenti a Roma e quanta di
residenti fuori Roma e di dove. Per contro, si stimera il numero delle abitazioni che i romani possiedono fuori
della loro citta (e anche qui dove).

L'84% circa delle abitazioni romane (Tabella 3) appartiene ai residenti nel Comune di Roma. La proprieta di
abitazioni di persone fisiche non residenti a Roma ammonta al 10%, a questo si aggiunge un 6% circa di
abitazioni di proprieta di residenti all'estero o di persone fisiche per le quali non ¢ stato possibile ricostruire la
residenza.

10 E’ un tema, questo, che ovviamente & connesso anche all'esistenza di livelli diversi di valore delle abitazioni tra macroaree. Nondimeno per
svilupparlo adeguatamente si dovrebbe avere la distribuzione delle famiglie, dei residenti e del numero dei componenti per famiglia per
macroarea, nonché la sovrapposizione delle previsioni del piano regolatore di Roma con le macroaree. E’ un tema di ricerca che ovviamente
travalica lo scopo di questo lavoro.

21



Q Aernri dell (hservitorio OSSERVATORI SR
o - ’ DEL MERCATO /2
W i Ecomomia immolibione IMM BlLIARE o )y
Tabella 3: Distribuzione della proprieta delle abitazioni di PF a Roma
Citta Residenti a Roma Non Romani Estero o nd Totale abitazioni
ROMA 83,9% 10,0% 6,1% 100,0%

Nella distribuzione per regione dei proprietari di immobili nella citta di Roma spicca ovviamente il Lazio
(Tabella 4) con 5,7% e fra le province laziali diverse da Roma, che rappresentano il 4,4%, Viterbo supera di
poco le altre nel numero di proprietari di abitazioni romane.

Tabella 4: Distribuzione delle abitazioni a Roma per regione di residenza del proprietario (dettaglio Lazio)

Regione Quota % Provincia Quota %
RM 1] 4,4%
VT 0,4%
Lazio 5,7% FR 0,3%
RI 0,3%
LT 0,3%

Nota [1]: escluse ovviamente le abitazioni di proprieta dei cittadini residenti a Roma

Figura 15: Distribuzione della proprieta delle abitazioni a Roma dei residenti nelle altre regioni
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| proprietari di immobili a Roma che risiedono in altre regioni (Figura 15) si distribuiscono nelle vicine Abruzzo,
Campania, Toscana e Umbria. Fra quelle piu distanti emerge la Lombardia, dove molti proprietari di abitazioni
a Roma risiedono nella citta di Milano (50% circa).

Passando ora ad osservare in quale regione i romani possiedono le case di loro proprieta va detto, anzitutto
che, circa il 31% delle abitazioni di proprieta dei romani € ubicata fuori della citta di Roma. E’ evidente che il
Lazio, assuma un valore preminente con una quota del 13,2%. Nella Tabella 5 € riportata il dettaglio del Lazio.
Il 6,7% concerne abitazioni ubicate in comuni della provincia di Roma. Di qualche rilievo la quota delle
abitazioni ubicate nelle province di Rieti e Latina, punti di riferimento regionale per la montagna e il mare.
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Tabella 5: Distribuzione della proprieta delle abitazioni dei Romani ubicate in altre regioni (dettaglio Lazio)

QSSERVATOR
DEL
IMM

Regione Quota % Provincia Quota %
RM 1] 6,7%
RI 2,0%
Lazio 13,2% LT 1,7%
VT 1,5%
FR 1,3%

Nota [1]: abitazioni ubicate nei comuni della provincia di Roma diversi dal Comune di Roma

Analizzando le altre regioni, la preferenza delle proprieta dei romani si concentra nelle regioni Abruzzo,
Campania, Calabria, Toscana, Umbria. Fra le piu lontane la Sicilia, la Puglia e la Sardegna sono le preferite

essenzialmente per motivi turistici

Figura 16: Distribuzione della proprieta delle abitazioni dei romani nelle altre regioni
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4. La struttura dei valori del residenziale

Il valore del patrimonio abitativo ubicato a Roma pud essere stimato, per il 2012, pari a circa 536 miliardi di
Euro!. Di questo circa '84,6% ¢ riconducibile alla proprieta delle persone fisiche. Il valore medio unitario di
una abitazione a Roma & poco meno di 383 mila Euro e in termini di unita di superficie il valore € pari in media
3.735 Euro/m2. Le abitazioni di proprieta di persone fisiche hanno una valore medio piu alto e pari a circa 386
mila Euro, rispetto a valore medio (pari a circa 368 mila) di quelle di proprieta delle persone non fisiche, non
tanto in ragione del valore per unita di superficie essendo questo del tutto analogo, quanto a causa, come gia
osservato nel paragrafo precedente, di una superficie media superiore (103 m2 rispetto a 99 m2).

La distribuzione del valore per macroaree é riportata nella Figura 17.

Figura 17: Valore del patrimonio abitativo per macroarea?2
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Il Centro Storico, con circa 47 miliardi di Euro, rappresenta la macroarea con la quota maggiore del valore
patrimoniale delle abitazioni a Roma (pari all'8,8% del totale). Ovviamente la distribuzione dell’ammontare del
valore del patrimonio abitativo dipende dalla dimensione dello stock, dalla superficie media e dal valore per
unita di superficie.

Per comprendere quindi i differenziali di ricchezza tra territori si deve far riferimento al valore per unita di
abitazione che consente di tener conto sia del valore unitario di superficie sia dell’attuale conformazione dello
stock esistente in termini di superficie media. Tuttavia, & indispensabile accostarsi a questi dati con la
consapevolezza che si tratta di “medie”, le quali, per loro natura, nascondono la variabilita. Per cui non deve e
non puo affermarsi che ciascun residente del Centro Storico (racchiuso nelle Mure Aureliane) ha un valore
della propria abitazione piu elevato di quello delle zone periferiche. | dati, articolati per macroaree, servono a
comprendere ad un primo livello generale la gerarchia tendenziale dei valori delle diverse localizzazioni basata
sui valori medi. | dati debbono quindi leggersi a questo sufficiente livello aggregato per non incorrere in

" La stima si basa sulla somma del valore del patrimonio abitativo di ciascuna singola zona OMI che compone la macroarea. Tale valore per
singola zona & calcolato moltiplicando la media dei valori centrali degli intervalli di quotazione (espressi in Euro a m2) delle zone OMI per tutte le
tipologie residenziali per la superficie totale dello stock censito nella zona medesima.

12 Nella figura non é riportato il valore attribuibile ad abitazioni per le quali, per una serie di ragioni di allineamento tra catasto edilizio urbano e
catasto terreni, non & possibile collocarle all'interno di una specifica macroarea. Si tratta di circa '8% del totale.
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semplificazioni che possono distorcere la necessaria lettura di maggior dettaglio che non & possibile offrire in
questo lavoro.

Nella Figura 18 € riportato con la linea rossa il valore medio di un’abitazione a Roma nel 2012, pari si € detto a
circa 383 mila Euro. Nella spezzata sono invece rappresentati i valori nelle diverse macroaree del valor medio
di un’abitazione.

Figura 18: valore medio di un'abitazione per macroarea (anno 2012)
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La segmentazione territoriale della ricchezza per abitazione & ben evidente. Il Centro Storico e le macroaree
Semicentrali di Parioli-Flaminio, Prati-Trionfale e Salaria-Trieste-Nomentana, nonché, con minor intensita, le
macroaree di Cassia-Flaminia ed EUR-Laurentina distanziano significativamente [l'ipotetica abitazione media
di Roma.

Il valore medio piu basso si riscontra nelle macroaree Semicentrale Tiburtina-Prenestina, Fuori GRA Nord,
Tiburtina-Prenestina e Fuori GRA Est.

II territorio con maggior valore medio per abitazione (Semicentrale Parioli-Flaminio) “vale” 3,25 volte quello con
minor valore (Fuori GRA EST). Una distanza davvero ragguardevole. La quale comporta effetti inevitabili di
segmentazione delle nuove localizzazioni abitative in relazione al reddito e alla ricchezza posseduta dalle
famiglie's.

Per rendere in altro modo questa condizione, si € riportato il valore medio di una abitazione nelle diverse
macroaree in rapporto alla retribuzione contrattuale media di cassa per un lavoratore dipendente rilevata nel
2012 dallISTAT (e risultante pari a 24.833 Euro annui lordi'4), ottenendo cosi un ipotetico numero di anni
‘necessari” per acquistare un abitazione utilizzando per intero quella retribuzione lorda.

13 'ampiezza delle macroaree, in taluni casi, & tale perd da nascondere una variabilita interna di rilievo dei valori per unita abitativa.

14 |'altro dato cui si poteva fare riferimento il reddito netto familiare rilevato sempre dall’lstat. Al momento in cui scrive, tuttavia, I'ultimo dato
disponibile nel datawarehouse I.Istat fa riferimento all’anno 2009 ed & pari in media nazionale a 29.766 Euro annue (31.240 Euro con riferimento
alle sole famiglie del Centro). Evidentemente il numero di anni “necessari”, se si utilizzano quest'ultimi dati si riducono, ma non la differenza
relativa tra le diverse macroaree.
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Tabella 6: N. annualita di retribuzione lorda media di un dipendente equivalenti al valore medio di un’abitazione nella
macroarea.

Macroaree Roma N. anni
Semicentrale Parioli - Flaminio 33
Centro Storico 29
Semicentrale Prati - Trionfale 24
Semicentrale Salaria - Trieste - Nomentana 24
EUR - Laurentina 21
Cassia - Flaminia 21
Semicentrale Aurelia - Gianicolense 17
Cintura EUR 16
Semicentrale Appia - Tuscolana 15
Fuori G.R.A. - NORD-OVEST 15
Salaria 14
Semicentrale Ostiense - Navigatori 14
Portuense 14
Fuori G.R.A. - SUD-OVEST 13
Appia - Tuscolana 13
Aurelia 13
Fuori G.R.A. - SUD 12
Fuori G.R.A. - OVEST 12
Ostia - Litorale 12
Semicentrale Tiburtina - Prenestina 11
Fuori G.R.A. -NORD 11
Tiburtina - Prenestina 11
Fuori G.RA. - EST 10
Media Roma 15

Evidentemente alcune macroaree della citta tendono ad essere, in media, del tutto proibitive per la
localizzazione di una famiglia con un reddito ordinario.

Fin qui si & ragionato assumendo a riferimento il valore medio di un’abitazione indistintamente se di proprieta
di una persona fisica 0 meno. In effetti, come media della citta, sussiste una differenza, come si € accennato,
prevalentemente dovuta alla diversa superficie media delle abitazioni delle PF (un po’ piu grandi). Se si
osserva la Figura 19, non sembrano evidenziarsi, in effetti, grandi differenze tra i valori medi delle abitazioni di
proprieta delle PF e delle PNF nelle diverse macroaree, se non per quel che riguarda il Centro Storico.

In quest'ultimo caso, infatti, mentre il valor medio di un’abitazione di proprieta delle PF & pari a circa 690 mila
Euro, quello relativo alla proprieta di una PNF ¢ pari a circa 805 mila Euro: il 14% circa in meno. Cid e dovuto
per meta all’effetto della minor superficie media che caratterizza nel Centro Storico le abitazione di proprieta di
PF rispetto a quelle di PNF e, per l'altra meta, al maggior valore per unita di superficie delle abitazioni delle
PNF nella macroarea in questione. Poiché il Centro Storico di Roma € un’area comunque relativamente
ampia, sostanzialmente delimitata dalle Mura Aureliane, e al cui interno esiste un sensibile divario di valori (la
zona attorno a Piazza Navona ha valori medi per unita di superficie pit che doppi rispetto a quelli riscontrabili
nella zona dell’Esquilino) & probabile che la distribuzione interna della localizzazione delle abitazioni di
proprieta delle PNF si concentri maggiormente nelle zone del Centro Storico piu esclusive.
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Figura 19: valore medio abitazioni PF e PNF (anno 2012)
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Depurando I'analisi della struttura della gerarchia dei valori dall’effetto dovuto alla diversa superficie media che
contraddistingue ciascuna macroarea, la Tabella 7 propone il ranking (e i valori assoluti) per ciascuna
macroarea sia per valore medio per unita di superficie sia per valore medio per abitazione, nonché la
differenza tra i due ranking.

Tabella 7: ranking valore per unita di superficie e valore unitario per abitazione (anno 2012)

Macroaree Valore medio per unita di sup. €m? | RANK_1 | Valore medio per abitazione € | RANK_2 | Diff. RANK

Centro Storico 6.961 1 712.602 2 1
Semicentrale Appia - Tuscolana 4.061 8 376.713 9 1
Semicentrale Aurelia - Gianicolense 4.154 6 411.413 7 1
Semicentrale Ostiense - Navigatori 3.481 10 345.158 12 2
Semicentrale Parioli - Flaminio 6.156 2 825.144 1 -1
Semicentrale Prati - Trionfale 5.366 3 595.234 3

Semicentrale Salaria - Trieste - Nomentana 5.104 4 589.609 4 -
Semicentrale Tiburtina - Prenestina 3.435 1 275.254 20 9
Appia - Tuscolana 3.318 13 317.142 15 2
Aurelia 3.236 15 315.861 16 1
Cassia - Flaminia 4.432 5 517.514 6 1
Cintura EUR 3.258 14 385.549 8 -6
EUR - Laurentina 4.081 7 518.587 5 -2
Portuense 3.376 12 338.360 13 1
Salaria 3.542 9 359.922 1 2
Tiburtina - Prenestina 2.903 18 266.063 22 4
Fuori GR.A. - EST 2.565 23 253.884 23 -
Fuori G.R.A. - NORD 2.633 21 269.002 21 -
Fuori G.R.A. - NORD-OVEST 2.958 16 371.870 10 -6
Fuori G.R.A. - OVEST 2.587 22 289.404 18 -4
Fuori G.R.A. - SUD 2.692 20 301.661 17 -3
Fuori G.R.A. - SUD-OVEST 2.865 19 327.597 14 -5
Ostia - Litorale 2.943 17 289.254 19 2

Osservando soltanto il valore monetario per unita di superficie, la scala delle posizioni delle diverse macroaree
muta in relazione al fatto che nelle zone piu periferiche e lungo I'asse EUR-Laurentina e Cintura-EUR, il
valore medio delle abitazioni € elevato dalla superficie media dell'unita residenziale. Quindi depurata questa
componente, la loro posizione nella scala gerarchica dei valori si riduce. L'altra macroarea che muta
significativamente il posizionamento nella scala dei valori € la Semicentrale Tiburtina-Prenestina, per le ragioni
esattamente opposte.
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Nella Figura 20 ¢ riportata la mappa dei differenziali del valore medio per unita di superficie (espresso in Euro
a m2) di ciascuna macroarea rispetto a quello minimo registrato nella macroarea Fuori GRA Est. Cio rende
geograficamente piu evidente la struttura territoriale della “rendita”.

Esiste infatti un addensamento centrale costituito dalle macroaree del Centro Storico, e delle due Semicentrali
piu pregiate (Parioli-Flaminio e Prati-Trionfale), in cui il valore unitario & pit che doppio rispetto alla macroarea
con minor valore unitario (con riferimento al Centro Storico il differenziale € pari a 2,71). Seguono poi delle
“‘corone” che si spandono verso I'esterno rispetto all'area centrale con differenziali via via decrescenti. Questo
decremento radiale presenta delle irregolarita: EUR Laurentina, Fuori GRA Nord Ovest e I'asse orientato verso
il mare rappresentato da Fuori GRA Ovest e Ostia Litorale. Per EUR-Laurentina e Fuori GRA Nord Ovest ci6
dipende dalla presenza di zone residenziali a vocazione pregiata (si pensi al comprensorio dell’Olgiata nella
macroarea Fuori GRA Nord-Ovest o le residenze di pregio che contraddistinguono le parti centrali del’'EUR).

II differenziale dell'asse orientato verso il mare piu elevato rispetto ad altre macroaree Fuori GRA & possibile
che sia legato al migliore accesso all'interno della citta da queste zone rispetto ad altre poste al di la del GRA,
alla vocazione anche turistica che contraddistingue la zona di Ostia, sia infine alla vicinanza ad uno scalo
aereoportuale di assoluto rilievo (I'aeroporto “Leonardo Da Vinci”).

Figura 20: Differenziali valori medi di una abitazione rispetto a quello minimo (macroarea: Fuori GRA Est)
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A fronte di questa struttura territoriale dei valori di mercato, esaminata sotto diversi punti di vista, & opportuno
ora esaminare in qual misura la struttura territoriale dei valori imponibili ai fini IMU se ne discosta.

Per calcolare i valori imponibili a fini IMU si € sommata la rendita delle abitazioni per ciascuna macroarea ed il
risultato ottenuto & stato moltiplicato per il coefficiente 16815, Il valore risultante & il valore teorico
dell'imponibile IMU per macroareas. Disponendo della superficie totale delle abitazioni per macroarea, &
possibile determinare il valore imponibile medio per abitazione e per macroarea. Rapportando, in ciascuna
macroarea, il valore di mercato medio per abitazione al valore imponibile medio teorico per abitazione, si
ottiene la distanza tra i due valori per ciascuna macroarea. Tale distanza e stata riportata nella Figura 21.

15 La base imponibile IMU per le abitazioni & ottenuta rivalutando la rendita per il 5% e poi applicando il moltiplicatore di 160. Da cui 160 x 1.05 =
168

16 | 'aggettivo “teorico” & dovuto in primo Iuogo al fatto che una quota delle abitazioni, come gia accennato in precedenza, non € collocabile in
alcuna macroarea.
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Figura 21: Differenziale valore di mercato per abitazione e valore imponibile teorico ai fini IMU per abitazione (anno 2012)
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Il rapporto tra valore di mercato e valore imponibile per abitazione € nella citta di Roma mediamente pari a
2,247, Una condizione perequata, ovviamente all'interno della citta e non in generale, sussisterebbe nel caso
in cui la distanza tra i due valori anzidetti fosse uguale in tutte le macroaree a quella media di Roma. Come ¢
evidente dalla Figura 21 cid non accade. Vi sono infatti quattro macroaree (Centro Storico e Semicentrali
Parioli-Flaminio, Prati-Trionfale e Salaria-Trieste-Nomentana) in cui il differenziale & ben superiore a quello
medio della citta. Nel Centro Storico del 45%, nelle altre tre macroaree tra il 13 ed il 21%.

Altre cinque macroaree, invece, mostrano un differenziale tra valore di mercato e valore imponibile teorico IMU
per abitazione inferiore a quello medio e compreso tra il -10% e -15% (Semicentrale Ostiense-Navigatori,
Appia-Tuscolana, Portuense, Tiburtina-Prenestina e Fuori GRA Nord-Ovest)'s.

Un riallineamento degli imponibili teorici in modo tale da uniformare le distanze dai valori di mercato,
mantenendo la parita di gettito, implica necessariamente una redistribuzione del carico tributario a svantaggio
delle abitazioni ubicate nelle macroaree posizionate all'esterno della linea rossa della Figura 21 (differenziale
medio citta di Roma) e a vantaggio di quelle ubicate nelle macroaree all'interno.

In ultimo, si vuole osservare quanta parte della ricchezza abitativa di Roma é di proprieta di residenti e quanta,
invece, & detenuta dai residenti in altri territori. Per contro, € necessario osservare anche quanta ricchezza
abitativa proveniente da altri territori € di proprieta dei romani’. Le stime sono state effettuate su dati riferiti al
2010 e riguarda esclusivamente le proprieta di persone fisiche.

L’84% circa del valore del patrimonio abitativo ubicato a Roma € di proprieta dei residenti nella citta, il 9,8%
appartiene a residenti fuori citta e per un ulteriore 6% circa o non € ricostruibile la residenza del proprietario
oppure il proprietario & residente all'estero.

17 Cfr anche Agenzia del Territorio-Dipartimento delle Finanze Gli immobili in ltalia 2012, op.cit. pag. 215, in cui il differenziale per Roma & misurato
in 2,23. Lo sfrido, rispetto ai 2,24, dipende principalmente dal diverso anno di riferimento (2010 invece che 2012).

8 E' da evidenziare come allinterno della macroarea Centro Storico (3,25) le zone Parione (B9), Regola (B8), e Ponte (B10) registrano
rispettivamente differenziali di 5,2, 4,4 e 4,2. Di contro, nella macroarea Tiburtina-Prenestina, la zona Prenestino Labicano 2 (D52) registra un
differenziale di 1,6 al di sotto della media di macroarea (1,94) cosi come la zona Tor Marancia Navigatori A (1,5) appartenente alla macroarea
Semicentrale Ostiense Navigatori (1,9).

19 Queste elaborazioni riprendono quanto gia esposto in Agenzia del Territorio-Dipartimento delle Finanze Gli immobili in ltalia 2012, op.cit. pag.
82-86.
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Tabella 8: Quota ricchezza abitativa di Roma per residenza dei proprietari
Citta Romani Non Romani Estero o nd Totale
ROMA 84,05% 9,77% 6,18% 100,00%

Per quanto riguarda la regione Lazio si pud osservare che il 4% circa del valore della ricchezza del patrimonio
abitativo ubicato a Roma € di proprieta di residenti nei comuni della provincia di Roma, mentre poco piu
dell1% é di proprieta di residenti nelle altre province del Lazio (vedi Tabella 9).

Tabella 9: Quota di valore delle abitazioni ubicate a Roma di proprieta di residenti del Lazio

Regione Quota % Provincia Quota %
RM 1 4,03%
VT 0,37%
Lazio 5,21% FR 0,27%
RI 0,26%
LT 0,28%

Nota [1]: escluse ovviamente le abitazioni di proprieta dei cittadini residenti a Roma

II restante 4,56% si della quota di valore di proprieta di non romani si distribuisce (vedi Figura 22) tra le
restanti regioni. In particolare tra i residenti delle regioni limitrofe (Toscana, Campania, Abruzzo e Umbria) e
della Lombardia (Milano per lo 0,3% circa).

E’ evidente che queste distribuzioni debbono essere assunte con una certa cautela in quanto, come si é gia
accennato, per circa il 6,2% delle abitazioni in valore non € possibile conoscere se si tratta di un proprietario
residente all'estero, oppure di una carenza dei dati che non ha permesso di individuare la residenza del
soggetto proprietario.

Figura 22: quota di valore delle abitazioni ubicate a Roma di proprieta di residenti in altre Regioni
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Il valore della ricchezza detenuta dai romani, invece, per una quota significativa pari al 16% dipende dalle
proprieta di abitazioni possedute in altri comuni. L'ubicazione delle abitazioni detenute & prevalente nel Lazio
(peril 7,35%), il cui dettaglio € mostrato nella Tabella 10.
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Tabella 10: Quota di valore delle abitazioni di proprieta dei romani nel Lazio (Roma esclusa)
Regione Quota % Provincia Quota %
RM [ 4,40%
VT 0,68%
Lazio 7,35% FR 0,42%
RI 0,73%
LT 1,12%

Nota [1]: abitazioni ubicate nei comuni della provincia di Roma diversi dal Comune di Roma

La restante parte di quel 16% di valore si riferisce ad abitazioni ubicate nelle altre Regioni, come si osserva
dalla Figura 23. In questo caso sono sostanzialmente la Toscana, la Campania e I'Abruzzo le regioni che
presentano la quota di valore piu significativa.

Dai dati disponibili & inoltre possibile costruire un esercizio per cercare di stimare i saldi tra il valore dello stock
di capitale immobilizzato dai romani in abitazioni ubicate fuori dal loro comune di residenza ed il valore dello
stock di capitale immobilizzato dai non residenti a Roma in abitazioni ubicate a Roma. Analogamente si puo
calcolare il saldo tra 'IMU che i romani pagano in altri comuni e I'IMU che invece pagano i non residenti sulle
proprieta delle abitazioni ubicate a Roma. Il limite dell’esercizio & costituito principalmente dalla significativa
quota del valore di abitazioni ubicate a Roma di cui non si conosce la residenza del proprietario (pud essere
dovuto, come si & detto, sia a carenze informative, sia alla proprieta di residenti all'estero). Si & deciso
comunque di procedere nell'esercizio avvertendo del possibile errore contenuto nell'esercizio stesso (si
rammenta, inoltre, che i dati si riferiscono all’anno 2010 e riguardano solo le proprieta di persone fisiche)20.

Figura 23: Quota di valore delle abitazioni di proprieta dei romani ubicate in altre regioni
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20 Inoltre, per quanto riguarda il saldo IMU, nellipotesi eroica che il dato mancate fosse dovuto a residenti all'estero, sarebbe necessario aver
anche il dato delle imposte sulla proprieta che i romani pagano all'estero sulle proprieta di abitazioni ivi ubicate.
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Tabella 11: saldi territoriali valori patrimoniali e IMU teorica
Saldi territoriali | Saldi territoriali
Regione valore abitazioni IMU teorica
(milioni di €) (milioni di €)
Abruzzo -2.987 -11,45
Basilicata 0 -0,10
Calabria -661 -2,79
Campania -3.741 -7,92
Emilia-Romagna -63 -0,04
Friuli- Venezia Giulia 52 -0,03
Lazio -9.686 -34,89
Liguria -616 -1,70
Lombardia 909 2,38
Marche -1.433 -2,81
Molise -185 1,13
Piemonte 95 0,05
Puglia -882 -4,22
Sardegna -1.740 -5,00
Sicilia 934 -3,30
Toscana -4.146 -11,44
Trentino-Alto Adige -383 -0,52
Umbria -1.135 -4,26
Valle d'Aosta -79 -0,19
Veneto -697 -1,51
sub totale -28.312 -90,88
nd e/o estero 27.831 88,58
Saldo finale -481 -2,30

La Tabella 11 riporta nella colonna “regione”, il territorio che & al contempo di ubicazione delle abitazioni
possedute dai romani e di residenza di proprietari di abitazioni che invece sono ubicate a Roma. Per il Lazio
ovviamente sono escluse dal conteggio le abitazioni ubicate a Roma e di proprieta di residenti nella citta
stessa. La seconda colonna, invece, riporta il saldo tra il valore patrimoniale (a prezzi di mercato) delle
abitazioni ubicate a Roma di proprieta dei residenti in una data regione e quello delle abitazioni possedute dai
romani in quella regione. In altre termini, la prima riga della prima colonna (circa 3 miliardi di Euro) indica il
saldo tra il valore del capitale che gli abruzzesi hanno immobilizzato in abitazioni ubicate a Roma e quello
immobilizzato dai romani in abitazioni in Abruzzo. Lo stesso ragionamento vale per la seconda colonna (“saldi
territoriali IMU teorica”)?!. In questo caso, il saldo che emerge per Regione, consente di verificare se i romani
sono finanziatori netti della spesa di un’altra regione (caso in cui il saldo & negativo), o se, al contrario, sono i
residenti in un‘altra Regione i finanziatori netti delle spese del Comune di Roma (saldo positivo). Il risultato
ottenuto € comunque teorico, in quanto esclude di considerare i differenti sforzi fiscali richiesti dai singoli
Comuni con il livello di aliquota deliberato per I'lMU. Infatti, le elaborazioni sono state effettuate applicando agli
imponibili 'aliquota base del 7,6 per mille22.

Come si puo osservare, il saldo finale € alquanto limitato: i residenti a Roma risulterebbero aver immobilizzato
fuori dal loro territorio un capitale in abitazione superiore a quello immobilizzato a Roma da residenti in altri
territori per 481 milioni di Euro e risulterebbero finanziatori netti di altri territori per circa 2,3 milioni di Euro.
Questo risultato € pero da assumere con cautela per il fatto che considera la quota di valore della riga “nd e/o
estero” che rappresenta quella parte di valore delle abitazioni ubicate a Roma e di IMU teorica dovuta

2! |n altri termini, essa rappresenta il saldo tra le imposte sulla proprieta di abitazioni dovute dai romani in altri territori e quelle dovute dai cittadini
residenti in altri territori al Comune di Roma per la proprieta di abitazioni ivi ubicate.

22 In questo caso, comunque, non si tratta di abitazioni principali e quindi non ¢’é la complicazione del calcolo degli effetti della detrazione. Inoltre,
sono escluse tutte le agevolazioni assunte dal comune in termini di esenzioni parziali o totali.

32



Geaderni dell Grservitorio OSSERVATORIQ  *=m
: L o » DEL MERCATO [

relativamente a proprietari per i quali non & stato possibile ricostruire/ determinare il territorio di residenza. Se
tale quota non contenesse alcuna proprieta di residenti a Roma, il risultato del saldo finale sarebbe allora una
buona stima e semmai sarebbero i saldi per singola regione ad essere alterati. Altrimenti, se non
considerassimo detta quota e si limitasse il ragionamento solo a quanto noto, i saldi assumerebbero cifre ben
piu significative & pari, rispettivamente, a -28 miliardi di euro (per il saldo dei capitali immobilizzati) e circa 91
milioni di euro per il saldo delle imposte. Quindi soltanto riducendo quei valori imputati alla riga “nd e/o estero”,
mediante un ulteriore affinamento delle informazioni utilizzate nelle elaborazioni, il presente esercizio puo6
divenire una stima piu realistica dei flussi interterritoriali.

5. La dinamica del mercato residenziale

La dinamica del mercato immobiliare a Roma si presenta diversa da quella riscontrata nel settore residenziale
del resto d’ltalia. Come & noto, infatti, a livello nazionale il picco del numero di abitazioni compravendute si
registra nel 2006. A Roma, invece, gia dal 2005 si registrano segni di cedimento del numero di abitazioni
acquistate. Questo si spiega probabilmente con il forte incremento del livello medio dei prezzi avvenuto tra la
fine degli anni novanta e primi anni duemila. L'incremento dei prezzi, peraltro, prosegue fino al | semestre del
2008. Nei primi anni duemila, in effetti, vi & stato uno spostamento delle localizzazioni verso alcuni comuni
limitrofi a quello di Roma, pur se nel complesso cid non spiega per intero la scarsa dinamicita registratasi in
quegli anni nel comune di Roma.

II grafico riportato nella Figura 24 € eloquente. Fatto 100 il numero di unita abitative acquistate nel 2004 nel
2012 risulta pari a 55,8. La discesa € continua tranne che per il biennio 2010-2011. Le quotazioni invece
mostrano un incremento notevolissimo tra il 2004 ed il 2008 (+37,8%), per poi ridursi nel 2009 di circa 5 punti
percentuali e rimanere pil 0 meno al livello del 2009. L'IMI, quota di abitazioni compravendute rispetto allo
stock esistente in ciascun anno, si riduce drasticamente: dal 3,3% del 2004 all'1,8% del 2012.

Figura 24: N. Indice NTN e Quotazioni medie; IMI, (anni 2004-2012)
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A Roma, dunque, la crescita dei valori della rendita urbana ¢ stata elevata e cid ha causato il contenimento
della domanda di abitazioni che ha portato ad una diminuzione pressoché lineare (vedi Figura 24) del numero
delle abitazioni acquistate ben prima della crisi del 2008. Tra il 2004 ed il 2008 il volume del numero di
abitazioni compravendute era gia sceso di circa il 24%, con la crisi 2008-2009 il livello di unita vendute scende
di ulteriori 12 punti percentuali. Significativo, poi, che il mercato tende a riprendersi nel successivo biennio
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2010-2011 (circa 5 punti in piu) allorché il livello dei prezzi nominali registra, per la prima volta dopo almeno un
decennio, un sia pur lieve cedimento.

Queste linee di tendenze sono quelle che si registrano a livello medio cittadino. Ma Roma € una grande
metropoli e la sua media & la composizione di un insieme di mercati sub-comunali, che si & cercato di
analizzare mediante le macroaree utilizzate nei paragrafi precedenti. Anche in questo caso occorre tener
conto che le stesse macroaree si compongono di zone (le zone dell’Osservatorio del mercato immobiliare
dell’Agenzie delle Entrate che corrispondono a zone omogenee di mercato) e la loro aggregazione € dovuta
per ragioni principalmente espositive.

Per una prima analisi conviene sintetizzare 'andamento delle singole macroaree attraverso il calcolo, con
riferimento al periodo 2004-2012, del tasso di variazione medio annuo del numero di unitd compravendute
(NTN) per ciascuna macroarea. | risultati sono riportati nella Figura 25.

Figura 25: Tasso di variazione medio annuo NTN (2004-2012)
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Il tasso medio annuo del numero di abitazioni compravendute a Roma tra il 2004 ed il 2012 & pari a -6,2%. Le
uniche macroaree che registrano un tasso positivo sono I'Appia-Tuscolana (+1,1%), Fuori GRA Ovest (+2%) e
Fuori GRA Sud (+4,6%). | tassi medi annui di variazione negativi piu elevati si registrano nella macroaree
EUR-Laurentina e Ostia Litorale con, rispettivamente, -13,2% e -13,8%.

Se si scompone il tasso di variazione medio annuo in sotto-periodi, si pud esaminare I'andamento delle
macroaree nelle quattro diverse fasi che hanno contraddistinto il ciclo tendenzialmente discendente del
mercato residenziale romani. | sotto periodi considerati sono quattro: il triennio 2004-2007, caratterizzato a
Roma da una fase discendente per I'esaurirsi del ciclo positivo del mercato, il biennio della crisi (anni 2008-
2009) segnati dall’esplodere della crisi economica-finanziaria internazionale, il biennio 2010-2011 della
‘ripresina” e 'anno 2012 caratterizzato dalla “crisi profonda” del mercato residenziale. Tale scomposizione €
riportata per macroarea nelle quattro figure successive.

Nel primo sotto-periodo (Figura ) si pud osservare che la riduzione delle compravendite riguarda
prevalentemente il Centro Storico e le zone Semicentrali (ad eccezione della Semicentrale Tiburtina-
Prenestina). Le zone periferiche ma interne al GRA mostrano situazione differenziate: EUR-Laurentina
registra una caduta profonda (in particolare nel 2005 e nel 2007) di quasi il 40% per l'intero periodo (il tasso
medio annuo € pari a -25,6%); Appia-Tuscolana ha avuto invece un lieve incremento medio annuo pari allo
0,9%; le altre oscillano sopra e sotto il tasso medio annuo della citta. Le macroaree esterne al GRA, infine,
con l'eccezione di Fuori GRA Nord e Ostia Litorale, hanno variazioni medie annue di segno positivo o
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