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PREFAZIONE

Giovanni Spalletta
(Direttore Generale delle Finanze)

Il volume “Gli immaobili in Italia®, giunto quest’anno all’'ottava edizione, integra gli archivi catastali e le dichiarazio-
ni fiscali al 2020 e aggiorna la banca dati immabiliare che include dettagli sulle caratteristiche degli immaobili
e dei proprietari, sulla distribuzione e sull’'utilizzo del patrimonio immabiliare nel nostro Paese. Questo volume,
come i precedenti, contiene importanti approfondimenti in termini di confronti internazionali, di novita fiscal
che hanno interessato il settore immobiliare, e propone analisi empiriche sulla domanda delle locazioni in Italia
e sulla misura agevolativa del Superbonus 110% valutandone gli effetti sul PIL, sull’'occupazione e sulla finanza
pubblica.

Ampia rilevanza e stata data all’'evoluzione del prelievo sugli immobili e allimpatto del decentramento e dell’au-
tonomia fiscale degli enti locali nei principali Paesi europei. In particolare, sono stati valutati gli effetti della crisi
innescata dal Covid-19 sui livelli di spesa e di entrata dei principali Paesi europei e dei provvedimenti agevolativi
a favore di soggetti e operatori economici proprietari di immobili operanti nei settori maggiormente colpiti
dal’emergenza sanitaria.

Il patrimonio immobiliare in locazione riveste un ruolo assai rilevante sull'attivita economica. Un mercato delle
locazioni efficiente si riflette sul buon funzionamento del mercato del lavoro. Per valutare questi aspetti, sulla
base dei dati acquisiti dal’Agenzia delle Entrate, e stata ricostruita la distribuzione dei canoni di locazione e
sono state analizzate le dinamiche recenti delle locazioni di immobili ad uso abitativo per diversi segmenti dei
contribuenti. Inoltre, la domanda di immaobili in locazione in Italia & stata valutata attraverso un modello eco-
nometrico utile a misurare la probabilita di essere affittuario date alcune caratteristiche socio-economiche
del locatario stesso e I'efficacia delle politiche di contrasto del disagio abitativo. Il modello conferma lo stretto
legame tra reddito e scelte abitative in Italia: le variabili che misurano la capacita reddituale degli individui sono
correlate negativamente con la probabilita di possedere a titolo di locazione I'immobile in cui si risiede. Infine, si
mostra come le politiche fiscali, quali il regime agevolativo della cedolare secca, € le politiche di intervento diret-
to nell'offerta di abitazioni (I'Edilizia Residenziale Pubblica) hanno un impatto positivo sul mercato delle locazioni.

Particolare attenzione e stata attribuita in questa edizione all’analisi degli effetti dei bonus edilizi. Negli ultimi
decenni, le misure agevolative, che inizialmente erano state indirizzate a incentivare prevalentemente inter-
venti finalizzati al’lammodernamento e alla riqualificazione del patrimonio edilizio esistente, sono state estese
anche alle spese sostenute per il miglioramento qualitativo degli edifici, sotto il profilo del consumo di energia
e della sicurezza sismica. | maggiori e sempre crescenti oneri derivanti dalle misure agevolative hanno tuttavia
richiesto nelle ultime Leggi di Bilancio alcune misure in materia di bonus edilizi volte a migliorare il disegno degli
strumenti e ad assicurare una coerenza complessiva degli interventi. Tra queste, la graduale riduzione e la
convergenza su livelli strutturali e sostenibili delle aliquote del beneficio di alcuni tipi di bonus e stata introdotta
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per superare alcuni aspetti distorsivi, tenuto conto che nel caso specifico del Superbonus 110% la misura
dell'agevolazione superava il costo dell'intervento sostenuto dal beneficiario. Data |a rilevanza quantitativa delle
agevolazioni in materia edilizia (ristrutturazione edilizia, riduzione del rischio sismico e riqualificazione energe-
tica, Bonus facciate e Superbonus) e del loro impatto sul bilancio pubblico, ampio rilievo & stato dedicato nel
volume di quest’anno all’evoluzione normativa e alle statistiche desumibili dalle dichiarazioni dei redditi sull’uti-
lizzo di ciascuna agevolazione.

La centralita dei temi indicati per la politica economica e fiscale ha inoltre richiesto di valutare gli effetti macro-
economici sul sistema economico italiano dell’introduzione del cosiddetto “Superbonus 1107, anche alla luce
di un’analisi costi-benefici. Con il modello di Computable General Equilibrium (CGE) sviluppato dal Dipartimento
delle Finanze, sono stati simulati gli effetti sul PIL, sulloccupazione e sulla finanza pubblica dell'incentivo.

Le valutazioni indicano che il Superbonus 110 ha contribuito alla crescita registrata negli ultimi anni, in parti-
colare del settore delle costruzioni e delle attivita ad esso collegate, mentre gli impatti a livello dell'intera eco-
nomia sono stati pit contenuti. In particolare, il contributo alla crescita economica, in termini di variazione del
PIL reale, nel biennio 2021-2022 si collocherebbe intorno a 0,92 punti percentuali. Seppure larga parte degli
investimenti che hanno beneficiato del Superbonus non si sarebbero verificati in assenza dell'incentivo, va co-
munqgue ricordato che, anche tenendo conto delle imposte e dei contributi sociali versati a fronte dell’aumento
dell’attivita del settore, gli oneri della misura per il bilancio pubblico restano comungue ingenti.

Gli studiosi e gli operatori del settore troveranno nelle pagine di questa edizione molti altri spunti per analisi nel
campo economico e sociale e mi auguro che le evidenze presentate siano utili per una valutazione complessiva
e prospettica delle politiche adottate sul mercato immabiliare.

Come negli scorsi anni la pubblicazione del volume “Gli Immobili in Italia” & frutto della sinergia tra il Diparti-
mento delle Finanze e I'’Agenzia delle Entrate, con la preziosa collaborazione del partner tecnologico SOGEI.
Agli esperti del’Amministrazione finanziaria e ai tecnici che hanno dato il loro contributo alla predisposizione di
guesta edizione va il mio personale e sincero ringraziamento.

Giovanni Spalletta
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Ernesto Maria Ruffini
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La pubblicazione Gli immaobili in Italia - cosi come le altre pubblicazioni e le banche dati rese disponibili
dal’'Osservatorio del mercato immobiliare (Omi] - si inserisce in un contesto in cui conoscenze condivise e
competenze poste “a fattor comune” vanno a beneficio di tutti: operatori, professionisti, istituti di ricerca e
studiosi del settore immabiliare, pubbliche amministrazioni. E, in definitiva, del cittadino stesso.

E in quest'ottica che sono stati implementati i servizi per la fruizione dei dati catastali e di pubblicita immo-
biliare, cosi come gli applicativi per la consultazione dei valori dichiarati, che si affiancano alle piu tradizionali
funzionalita di interrogazione delle quotazioni Omi.

Giunto all'ottava edizione, il rapporto Gli immoaobili in Italia € curato dal Dipartimento delle finanze del Ministero
del’Economia e dall’Agenzia delle Entrate, alla quale il Testo Unico Bancario affida il compito di assicurare, tra-
mite I'Osservatorio, il controllo statistico del mercato immobiliare residenziale.

Attraverso il quadro statistico presentato, che comprende i dati gestiti dallAgenzia (catasto, pubblicita

immabiliare Omi, registro) e la banca dati integrata della proprieta immaobiliare curata dal Dipartimento, viene
offerto un importante contributo alla conoscenza degli aspetti strutturali dello stock immabiliare.

Ernesto Maria Ruffini
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Il volume «Gli Immobili in Italia», giunto quest’anno alla sua ottava edizione, propone un quadro statistico aggior-
nato della ricchezza, dei redditi, degli utilizzi e dei valori imponibili del patrimonio immabiliare italiano censito nel
2020. Questo volume, in linea con le precedenti pubblicazioni, contiene alcuni approfondimenti quali i confronti
internazionali, le novita fiscali che hanno interessato il settore immobiliare, un’analisi pit approfondita sulle
locazioni ed in particolare un’analisi empirica della domanda delle locazioni in Italia e, infine, una valutazione del
Superbonus sull’'economia italiana in termini di PIL, occupazione ed effetti sulla finanza pubblica.

In particolare, nel primo capitolo sono descritti i dati sugli utilizzi degli immobili di proprieta delle persone fisi-
che, disaggregati per area geografica e per le tre principali aree metropolitane (Roma, Milano e Napoli) e sono
presentate analisi su specifiche zone del territorio comunale sulla base delle classificazioni e aggregazioni dei
valori OMI.

Il secondo capitolo e dedicato all’analisi del valore del patrimonio abitativo, valutato sulla base dell’'ubicazione
degli immobili. Per le tre grandi citta oggetto di analisi, si presentano non solo le informazioni sul valore del
patrimonio residenziale ma anche su alcune caratteristiche degli immabili: superficie media, valore medio per
unita di superficie, valore complessivo e valore medio per abitazione.

In linea con le precedenti edizioni, le analisi del capitolo 3 sono dedicate alla distribuzione della proprieta e del
patrimonio immobiliare ubicato sul territorio nazionale, classificato sulla base del luogo di residenza e delle
caratteristiche socio-demografiche ed economiche dei proprietari. In particolare, per i proprietari di immabili
che hanno presentato la dichiarazione dei redditi per I'anno dimposta 2020, I'integrazione puntuale dei dati
catastali e dichiarativi consente di determinare sia il reddito dichiarato e la relativa imposta sia le grandezze
utili al calcolo del patrimonio immoabiliare, quale il valore catastale impiegato nel calcolo delle basi imponibili dei
tributi applicati agli immobili (VIP o Valore Imponibile Potenziale] e il Valore Stimato di Mercato (VSM).

Il capitolo 4 presenta I'evoluzione temporale € la ripartizione tra i vari livelli di governo del prelievo sugli immabili
in Italia e nei principali Paesi europei e I'impatto della tassazione immabiliare sull’'autonomia fiscale degli enti
locali. Con l'obiettivo di aggiornare le dinamiche delle scelte di decentramento nei Paesi Ocse, viene illustrata
la ripartizione delle fonti di finanziamento tra i vari livelli di governo, analizzando, in particolare, I'andamento e la
distribuzione delle entrate complessive nei Paesi federali e in quelli unitari. Queste dinamiche sono analizzate
alla luce degli effetti della crisi innescata dal’emergenza da COVID-19 sui livelli di spesa e di entrata dei prin-
cipali Paesi europei e dei provwedimenti agevolativi adottati in Italia per mitigare le ripercussioni negative sui
soggetti operanti nei settori maggiormente colpiti dal’emergenza sanitaria.

Il capitolo 5 & dedicato all'analisi dello stock delle locazioni immabiliari. In particolare, le analisi sono basate
sull'integrazione puntuale della banca dati dei contratti di locazione attivi nel 2020 e dei dati dichiarativi al fine
di costruire un dataset che include sia le caratteristiche soggettive dei locatori e dei locatari sia le variabili
relative agli immobili, quali la superficie, il Valore Stimato di Mercato (VSM] nonché i canoni annui di locazio-
ne. |l capitolo sviluppa, inoltre, un'analisi empirica della domanda delle locazioni in Italia attraverso un modello
econometrico che misura la probabilita di prendere in locazione un immobile date alcune caratteristiche socio-
economiche del locatario quali genere, cittadinanza, stato civile, titolo studio, tipologia nucleo familiare e politi-
che di contrasto al disagio abitativo.
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Il sesto capitolo presenta I'evoluzione normativa dei bonus edilizi (Ecobonus, Sismabonus, Ristrutturazione
edilizia e Bonus facciate] e riporta un’analisi quantitativa delle detrazioni e della spesa per lavori di ristruttu-
razione indicati nelle dichiarazioni dei redditi per I'anno di imposta 2020. Lultima sezione del capitolo illustra
i risultati di una stima macroeconomica degli effetti legati all'introduzione del cosiddetto “Superbonus 110".
Con I'obiettivo di valutare la misura agevolativa sotto il profilo dell’'analisi dei costi e dei benefici associati all’uti-
lizzo del Superbonus, sono presentati i risultati dell'introduzione del Superbonus sul sistema economico italiano
utilizzando un modello di Computable General Equilibrium [CGE] che consente di simulare gli effetti di uno shock
economico o fiscale sul PIL, sull’'occupazione e sulla finanza pubblica. Le analisi mostrano che la misura agevo-
lativa ha determinato un effetto espansivo sul PIL e sull’occupazione, tenuto conto anche che e stata finanziata
in deficit e non sono state previste misure compensative a copertura.

Conclude il volume il settimo capitolo dedicato ai criteri e ai metodi utilizzati nell’elaborazione dei dati. Gli aspetti
metodologici, I'elaborazione dei dati oggetto del volume e I'editing sono state curate, come di consueto, dal
partner tecnologico SOGEI
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