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0. PHIMESSA

Dalle indagini che tformazno oggetto specifico della
pregente relazione emergono duti ;i messi in luce da
precedenti rilevazioni ancorché in forms meno organica,

ln particolare e salvo quahto risultn dal prosiesuo
delld presente relazione si possono sin d'ora anticapare
alcuni tra pli aspetti pid significativi quali:

1 - 1l'elevato stato di degrado del patrimonio in locazio-
ne;

2 - la rarefozione del mercato dell'uffitto nelle nuove
costrurioni;

3 = la concentrazione del patrimonio in locuazione nelle
culegorie catislbeli A0 e A/3;

4 = 1: concentrozione neil srandil cowunl dei Tenowmeni nuad-
delti e della locuavione coue ti1tolo di ;odiinento
prevalente;

o o= 11 meeggior cleorse w1 orirtie oo posie delle ol

meno abblentl ¢ inocciercde uei Teovordotorl diocnacuti,
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Per quanto riguarda il primo ¢ secondo punto 1l'in-
dagine ISTAT fa emergere lo stato di estremo degrado del
pautrimonio in locazione soprattutto nei grandi comuni e in
specie nell'Italia meridionale.

Cid & dipeso dal trasferimento dal mercato dell'affit-
to alla proprietd degli alloggi in migliore stato di con-
servazione e che comunque presentavano i presupposti di
economicita dell'intervento di recupero (le abitazioni
in affitto costruite dal 1971 all'd1 - secondo dati del
censimento '€1 - si sono ridotte di circa 1.600.000 uni-
th). Mentre la permanenza nel mercato delle locazioni del
lo stock in peggiori condizioni ne ha accentuato il pro -
gressivo degrado non risultando sufficienti £1li stimoli
economici della legge 292 a;li interventi ai rigqualifica-
zione ostacolati anche dalls difficolth di effettuazione
de;li stessi in presenza di immobili occupati.

Circa 1/4 delle abitazioni affittate risultano cosil
in scadente stato di conservazione. Lo stato carente di
manutenzione diffuso su tutto il territorio (21¢) , pre-
senta punte notevoli in alcuni centri urbani neridionali
(Catania 474, Napoli 437, Palermo 367, Tari 397) e nel
complesso del lMeridione toceca il 34,0,

Dellc abitazioni in affitto costruite fino al 1971,

e che 81 ¢ detto essere uscite dallo specifico mercato

(1.600,000), solo 1'C0¢ & stato rimpiazzato dalla nuova
produzione assorbente anche alloggi inutilizzati dallsa

precedente produzione,

Il saldo di questi movimenti ha prodotto una. Tlesi—
slone assoluta di 548,000 abitazioni in affitto tra il

1971 e 11 I9¢1.
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Di rilievo ancora il dato relativo «lla propenuione
all'uffitto secondo epoca di costruzione che e piri al
210 per le abitazioni costruite dopo il 1975, al 2u~
per quelle costruite dal I9G9 al I975, al 347 per quelle
coutlruite dal 1964 al I96L e generalmente crescente wman
mano che aumenta la vetustd dell'immobile, I1 dato va,
evidentemente, oggettivizzato in considerazione degli
ostacoli frapposti dalla legislazione successiva alla
legge 392, all'esecuzione dei provvedimenti di rilascio.

Per quanto riguarda il 3° punto 1l'indagine conferma
l'assoluta prevalenza della concentrazione degli allog-
gl in locazione nella categoria catastale A/3 (pari al
397 e A/2 pari al 269.) che complessivamente rappresenta-
no i1 65¢. Scarissimo rilievo ha la categoria A/1 nella
quale sono censite 94,000 unita in tutto il Paese, delle
quali 21.000 (il 3 per mille delle abitazioni in affitto)
in locaczione,

Sul punto 4 1'indagine conferma lo spostamento verso la
proprietd del titolo di godimento degli immobili che se-
condo dati censuari e passato dal 50,8% del '71 al 59,04
dell't1.

L'indagine campionaria fornisce dati non dissimili
da quelli del censimento, cogliendo la seguente distribu-

zione delle abitazioni per titolo di godimento:

proprieta ' 57, 9%
affitto 35, 1%
altro titolo 7,0%

L'affitto, inoltre, si distribuisce per fasce demo-

grafiche di comuni nei seguenti modi:
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comuni non soggetti alla L.392 (fino a 5.000 abitanti) 16,7

comuni fino a 20.000 abitanti 25, 2%
comuni da 20.001 fino a 50,000 35,19
" " 506.001 " "100.000 42,45
oo 100.001 " "250.000 44,77
" " 250,001 " "400.,000 49, 67
" oltre i 400.000 55, 5/

In particolare negli 11 maggiori comuni oltre i 300.000 abi-
tanti la percentuale in locazione risulta del 55,30 e 1'et-
fetto di trascinamento sull'hinterland & tale per cui nelle
aree metropolitane dei suddetti comuni 1'incidenza del pa-
trimonio in affitto & pari al 50,5¢.

E' interessante notare come, secondo 1l'indagine, il gra-
do di applicazione della legge 392 rispetto alle abitazioni
soggette & pari mediamente al 70,64 con incidenze decrescen—
ti ak decrescere dell'ampiezza demografica del comune, il
che dimostrerebbe la diminuzione della tensione abitutiva
nei comuni di minori dimensioni e la pil diffusa indifferen—
za del mercato rispetto ad una legge che appare piu appropria-
ta ail comuni maggiori,

Per quanto riguarda il 5° punto, (distribuzione dci loci—
tari per fasce di reddito e condizione professionale) 1l'in-
dagine ISTAT evidenszia:

- che il ricorso all'affitto & magsciore da parte dei litvora—
tori dipendenti, i quali per il 41,9 sono in affitto, per il

50,37 sono in proprietd e per il 7,87 ad altro titolo.

- per quanto riguarda i lavoratori autonomi il 25,7 & in

affitto, il 7¢,2 in proprietd, il 6,1 ad altro titolo.
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E' interessante sottolineare un dato, non rilevato nel-
1'indagine ISTAT ed mergente'invece dall'indagine annuale
della Eanca d'Italia sul risparmio famiglie che, nel I9C2,
evidenziava l'incidenca dell'zffitto sulle varie classi di
reddito (riportate in Tab. A).

la stessa indagine mette in evidenza come nel periodo
trangitorio della legge 392 1'incidenza dell‘'affitto sul
reddito si sia generalmente rido%ta e favore, in paricolar
modo, dei redditi meno elevati.

I1 commento della Banca d'Italia circe il contenimen—
to dell'incidenza del canone sul bilancio familiare, par-
ticolarmente evidente per le famiglie meno abbienti a parti-
re dall'anno 1960, spiega il fenomeno del magrior grado di
indicizzazione dei redditi pill bassi rispetto alla rivalu—
tazione pargiale dell'equo canone particolarmente accentua—~
ta nel periodo transitorio., Ad esempio sui redditi delle
famiglie pill disagiate 1'affitto ha inciso nel 1962 media—
mente nella misura del 13,5% contro il 14,3 nel I9LO, il
18,1% nel 1978 e il 207 nel biennio 1976~1977. (tab.A)

De quanto & dato dedurre dai dati complessivi emersi nel
corso delle varie indagini, sembra possibile derivarne al-
cune considerazioni utilizzabili anche in prospettiva legisla-
tiva,

La prima & la conferma che il problema della casa, la
cul spoluzione & l'obiettivo principale da porsi, non si limi-
ta alla regolaméntazione dell'equo canone, Le componenti sono
diverse e le principali sono di almeno tre ordini: 1) finan-
ziario, per le difficoltd cpje 1l'eccessivo costo;del denaro
frappone all'acquisto della casa specialmente per le fami-
glie pil giovani e che comunque non dispongono per conton-

ti di circa il cinquanta per cento di quanto occorre per com—
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prare un alloggio con l'aiuto di mutuo bancario; 2) pro
cedurale: per la complessitd farraginosa delle norme a-
gevolative per gli acquisti o per la costruzione di nuo
vi alloggi specie nella applicazione che alle legei viene
data in molti organismi periferici. Si aggiunga la al-
trettanta complessita delle norme urbanistiche messe in
risalto in misura cosl diffusa nel corso dell'esame del
provvedimento a favore dell'abusivismo edilizioj 3) fi-
scale: conseguente ad un complesso di imposte che colpi
gce in modo non coerente e disorganico la proprieti im
mobiliare; attraverso una revisione della tassa di ro
gistro e della tassa di successione per unitd abituti
ve destinate alla famiglia, la revisione dell 'INVIN e«
la istituziéne di sanzioni fiscali per chi dopo un ru
glonevole periodo continui a tenere vuoto un alloggio
destinato alltaffitto.

Fintanto che non saranno risolti tali nodi il limi
tato problema dell'equo canone continuerd ad apparire co
me decisivo mentre & di fatto non una causa, ma una del
le conseguenze della realtd - casa nel suo complesso .

Se pure in tale ristretto ambito, dai dati sono e-
merse altre indicazioni interessanti delle quali gid so
pra alcune si sono indicate, E' da rilevare, ad esempio,
il permanere delle maggriori tensioni nelle cittd pil
grandi o Comunquélsgﬁiaffollate conurbazioni,

Per l'equo canone, in particolare, tale circostan-
za sembra consigliare una se pur graduzle dismissione

del sistema del canone regolamentato previsto dalla
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lepge 392/7€ nei centri minori; considerando che, se
pur per notizie non incluse nei dati che seguono, nei
comuni con popolazione inferiore ai 5.000 abitanti do
ve gia non si applica l'equo canone, si & verificato
un benefico generalizzato assestamento,

Altra considerazione che emerge nel complesso &
la difficolta, per le categorie con rilevante mobili
t4 per ragioni di lavoro, di trovare alloggio in nt-
fitto nel luogo di destinazione.

Nel riconsiderare globalmente il problemsa dell 'e-
dilizia residenziale pubblica c'é infatti da chiuder
si se non convenga realizzare per le singole catego-
rie (si pensi a tutto il settore dei dipendenti pul-
blici e tre guesti alle forze dell'ordine in partico
lare carabinieri, polizia, finangza, agenti di custo-
dia) eruppi di alloggi di servizio strettamente col-
legati alla attivitd lavorativa.

Queste e molte altre sono le riflessioni che deri
vano daili dati raccolti; potranno essere proficue se
anche le riflessioni sapranno inguadrare quello del
l'equo canone non come "il problema", ma come uno
degli aspetti problematici del poliedrico "sistema

caga,
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1. INTRODUZIONE

In applicazione dellae legge 392‘b stata gia presentata
el Parlamento una prima relazione sulla problematica giuri-
dica connessa all'applicazione della legge stessa,

In detta relazione, come & noto, sono stati presi in esa
me alcuni specifici agpetti e precisamente: ‘ _

e la realizzazione di un Osservatorio perminente su:li sfrat
ti e di un modello di simulazione dei principali effetti
economici della legge;

b. la verifica deil'attuazione del Tit.IV della legpre n.392
e cioé dell'ampiezza e .delle modalith con cui Repioni e Co
muni hanno fatto ricorso al Fondo sociale (artt.da 75 a
78); |

c. gli orientamenti giurisprudenziali della Corte di Cusnazio
ne in materia di intepretazione e applicazione dcella legge,

Ad integrazione della relazione suddetta sono oppi di-

sponibili i risultati dell'indagine svolta, su incoarico del
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Ilinistero di Grazia e Giustizia, dall'Istituto Centrale di
Statistica sulle abitazioni in Italia al fine di avere in-
formazioni, oltre che sul patrimonio abitativo in generale,
sull'applicazione della legpge 392/1978 e sui suoi effetti.
L'indagine ha preso in considerazione le abitazioni in af-
fitto ed in proprietd nelle aree metropolitane (con riguar
do ai principali agglomerati urbani e rispettivi hinterlanad),
e neli comuni con popolazione superiore a 20.000 abitanti clie
honno fatto registrare nell'ultimo quinquennio un incremen—
to demografico superiore a quello medio nazionale,

L'indagine dunque differisce notevolmente da quella rea
lizzata nel novembre 1979 sia per il campo di osservnzione,
allora limitato alle sole abitazioni in affitto, uia per il
dettaglio territoriale, sia ancora per l'ampio ventaglio di
notizie relative all'atteggiamento delle famiglie nei con-
fronti del mercato delle abitazioni,

In particolare attraverso l'indagine svolta wono stati-
raccolti dati sui seguenti aspetti connessi alla situazione
abitativa: |
- titolo di godimento delle abitazioni;

- aspetti qualitativi (stato degli alloggi e dei wervizi col
lettivi) e quantitativi (affollamento) degli allogpi;

- uopetti urbenistici (categoria catastale degli ullogpi, zo
na in cui & situato il fabbricato, ecc.);

- aspettil tecnici e giuridici sull'applicazione dull'equo‘cg
none (livelli del canone, quote di applicazione, uggiorna-
mento, controversie, ecc.);

~ merato delle abitazioni (tendenza al cambiamento del titolo
di godimento o della destinezione dell'immobile);

— possesso e destinazione di seconde case ed eventuale aspi-

razione all'acguisizione di una casa in proprieta,
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Sulla base dei risultati dell'ISTAT & possibile dun-
que analizzare:

- in primo luogo le caratteristiche d'uso del patrimonio
abitativo in relazione anche alle sue caratteristiche fi
siche e dimensionali;

- in secondo luogo i problemi che caratterizzano l'appli-
cazione della legge sull'equo canone in relazione ad una
serie di variabili strutturali e territoriali.

lali aspetti sono quindi esaminati in relazioneyalla
specificitd dei problemi che si presentano nelle varie aree
metropolitane e nei comuni superiori a 20,000 abitanti, E
cioé nells aree nelle quali le tensioni nel mercato abita
tivo appaiono pil accentuate.

La disponibilitd di un cosl ampio spettro di inform
zioni ha permesso inoltre di analizzare con elementi ntutl
sticl rappresentativi e significativi alcune problemutiche
emergenti nel mercato edilizio, quali ad esempio il proble
ma della "terziarizzazione" del patrimonio abitativo, quel
lo della domanda di abitazioni, ed ancora quello dellu sca
denza dei contratti ‘e quello degli sfratti,

Infine, un'ultima considerazione: l'analisi qui rap-
presentata prende le mosse dal dati fotografati dall'ISTAT
nel maggio-luglio 19¢1 e successivamente confrontati con 1le
risultanze dell'ultimo censimento della popolazione e del
le abitazioni. Un tale ritardo nella pubblicazione dei ri
sultati & da mettersi in relazione con la complessita del
1'indagine svolta dall'Istituto Centrale di Statistica,
che a differenza delle precedenti ricerche non si appopgia
su rilevazioni che istituzionalmente detto Istituto svolge,
ma costituisce una ricerca ad hoc su un campione molto ele
vato di famiglie distribuite su tutto il territorio italia

110.
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2.

LE CARATTERISTICHE ITETODOLOGICHE DELL'INDAGIITE

2+.1. CAI'PO DI OSSERVAZIONE E FORMAZIONE DEL CAMPIONE

I1 campo di indagine riguarda le famiglie che rigsie-

dono in tutti il territorio nazionale (ad eccezione dei co

muni colpiti dal sisma del 23 novembre 1960 e dei comuni a

venti fino a 500 abitanti escluso per ragioni tecniche) ri

partito nei seguenti universi:

2

b

do

£li 11 maggiori comuni italiani: Torino, liilano, Genova,
Venezia, Bologna, Firenze, Roma, Napoli, Bari, Palermo,
Catania, singolarmente considerati;

£li hinterland di detti comuni (cfr. Allegato A);

comuni con oltre 20.000 abitanti residenti (non compresi
nei precedenti universi) che negli ultimi 5 anni hanno avu
to un incremento demografico superiore al 3, conniderati
per‘singola ripartizione geografica (Itzlia settontriona-
le, Italia centrale, Italia meridionale e insulare);

restunti comuni.
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L'insieme di questi universi permette, ovviamente,

di ottenere i risultati relativi all'intero Paese (salvo
le esclusioni precedentemente accennate), mentre le stra
tificazioni interne consentono anche altri raggruppamenti
di comuni.

Per maggiori dettagli sulla formazione del campione si
rinvia alla nota metodologica contenuta nell'Allegato B.

la distribuzione dei comuni e delle famiglie dell'uni
verso e del campione, secondo i vari ragsruppamenti di co-
muni sopra citati, figura nel prospetto qui riportato. Ia
stessa didribuzione & data anche secondo le tre ripartizio
ni geografiche.,

Nel prospetto, gccanto alle unitéd incluse nel campione
al momento della sua formazione, figurano anche le unitd ef
fettivamente rilevate. Si osserva subito che, su 471 comuni-
—campione teorici, la rilevazione ¢ stata effettuvata in 435,
Analogamente, su 129.245 famiglie previste, ne sono state in
tervistate 120.674, ciod il 93,4%.

Queste cadue non sono allarmenti e, in linea di messima,
non inficiano l'attendibilitd del campione perchg questo,
in previsione delle cadure stesse; era stato fatto leggermen
te pilu ampio.

Soltanto in due casi le cadute sono state pilt numerose
del previsto: nel comune di Roma, che ha risentito in modo
particolare del periodo di votazioni (referendum del maggio
1981 ed elezioni amministrative del giugno successivo) e del
le o perazioni precensuarie, sono state effettuate 5,652 in
tervigte su 8.000 previste; nell'hinterland di Napoli, ove
tnche i comuni non direttamente colpiti dal sisma dol novem—
bre 1980 ne hanno in qualche modo risentito, su 6.150 fumi-

glie-campione ne sono state intervistate 4,310, Per quosti
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due universi 1l'attendibilitd delle stime risulta diminuita,
ma poichd le cadute sono da ritenere, in linea di massime,
casuali, tale diminuzione si concreta in un semplice aumen
to degli errori campionari senze particolari effetti di-

storsivi.
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2.2. ORGANI E IIODALITA' DI RILEVAZIONE

\

2:s2¢1¢ Organi di rilevazione

Gli organi esecutivi della rilevazione sono stati gli
Uffici comunali di statistica e, nei comuni ove questi non
esistono, gli Uffici anagrafe.

Funzionari ISTAT, in collaborazione con gli Uffiei Pro
vinciali di Statistica presso le Camere di Commercio, hanno
svolto missioni di istruzione prima dell'esecurzione dell'in
dagine, e di confrollo e di assistenza tecnica durante 1a
raccolta dei dati. Peraltro, in relazione a quesiti specifi
camente tecnici (zone in cui & ripartito il territorio comu
nale secondo la legge -392/1978, stato di conservazione degli
edifici, categorie catastali, ecc.) ci si & avvalsi della
collaborazione degli Uffici Teonici dei comuni interessati

alla rilevazione.,

2.242, Questionario ed egecuzione delle interviste

Le inferviste sono state effettuate con il modello
ISTAT/W/421 di cui si allega copia.: Esso si articola in no
ve sezioni in modo d« coneentire 1l'assunzione delle noti-
zie di cul si & fatto cenno nell'introduzione (cfr. Allega
to C), e precisamente:

a) la sezione I, contiene le indicazioni concernenti il ti
tolo di godimento dell'abitazione e quelle riguardanti
la famigliaj

b) la sezione II, tratta delle caratteristiche del cupofami-
glia (sesso, istruzione, condiéione, branca di attivita

economica, posizione nelle professioni);
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c)

a)

la sezione III, richiede notizie generali sul fabbrica
to nel quale & situata 1'abitazione (anno di costruzio-
ne, zona, stato di conservazione, ecc.);

la sezione IV, concerne notizie generali sull'abitazio
ne (piano, categorig catastale, numero stanze, superfi-
cie, dotazione di servizio, stato di conservazione);

la sezione V, concerne notizie sulle abitazioni godute
in proprieta e -usufrutto;

la sezione VI, notizie sulle abitazioni godute in affit
to o sub affitto e sull'cquo canone;

la sezione VII, notizie sulle abitazioni godute ad altro
titolo;

la sezione VIII, concerne notizie sul mercato delle abi-
tazioni;

ed infine la sezione IX, richiede informazioni sul reddi
to familiare,

Ia raccolia dei dati, iniziata nel mese di m.ogio 1981,

& teminata, per la maggior parte dei comuni in ~iugno, mens

tre in altri comuni, interessati, oltre clie ai rcferendun,

anche alle elezioni amministrative, essa si & protralila an-

che in luglio. Il Comune di Napoli, ver aifficolti operative,

La

terminato la rilevazione in ottobre, mentre quello di Ro-

m3, per le ragioni dianzi accennate, la terminato in novem-

Lre.



Camera det Deputan — 31y — Senato della Repubblica

IX LEGISLATURA — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI — DOCUMENTI

243+ ELABORAZIONE E ATTENDIBILITA' DEI RISULTATI

2+3¢1. Revisione e spoglio dei duti

I modelli di rilevazione, dopo una preliminare revi-
gione effettuata localmente dagli Uffici comunali compe~
lenti, assistiti da funzionari degli Uffici tecnici COmUNL
1li, sono stati trasmessi all'ISTAT ove hanno subito un:
approfondita revisione quantitativa e qualitativa.

Quindi ¢ seguita l'elaborazione meccanografica inivia
lta con un certo ritardo rispetto ai tempi previsti « cuusa

dei ritardi sopra accennati subiti dalla rilevazione,

2.3.2, Espansione dei dati campionuri

Il rapporto all'universo & stato effectiuato, in cin-
seuno spirato, in base a due distinti coefficienti: uno rc
lativo ai dati sulle famiglie ed uno a quello sulle ubiti
nioni, Cid si rende necessario in quanto il numero delle
fumiglie e diverso da quello delle abitarvioni a cousa del
fenomeno della coabitazione., L'universo di riferimento & co
stituito dalle famiglie al 31 dicembre 19C0; tuttavia per le
aree metropolitane si & fatto riferimento al dato risultan—
te al comune al momento della rilevazione, ad eccezione del
Comune di Roma per il quale ¢ stato considerato come pit at
tendibile il dato rilevato dal censimento dells popolazione
nell'ottobre 1981, (tab.1)

| Ia prima elaborazione ¢ stata successivamente rivista
allo scopo di consentire un pil corretto confronto con i ri-
sumtato dél censimento '61, 1a cui disponibilitd @ sopravve

nuta nel marzo '82,
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Tale revisione che, in termini di strutture non ha com
portato variazioni di rilievo, ha riguardato il nunero delle
famiglie, quello delle abitawzioni ed infine la dimenzione
media delle famiglie.

Rispetto ai dati censuari i risultati dell'indagine pre-—
sentano tuttavia delle lievi differenvze dovule da una parte
alle ipotesi\adottate nell'estensione #ll’universo dei ri-

'sultati campionari e dall'altiro anche alla provvisorieti

degli stessi dati censuari,

2.3e3¢ Frrori di canpionamento

Per i vari universi considerati, le principali sitime
non dovrebbero essere affetie da errori campionari superio-
ri al 49" con problbilith pari a 0,95.

Lievi variazioni possono aversi in relawione alle ca-
dute cui si ¢ accennato in precedenza; gumenti pilt nensibili
degli errori campionari previsti sono attesi per le stime
relative al Comune di Roma ed all'liinterland di Napoli dato
che qui, come si & visto, le cadute oscillano intorno ol 307,
I corrispondenti errori campionari dovrebbero aumentoare del
20/, passando cosl dal 4 al 57,

Va inoltre sottolineato che, con riguardo alle frequen
ze di ridotte entiti, gli errori di caspionamento sono piu
notevoli, per cui le stime corrispondenti vapno conniderati
con le dobute cautele,

Qualche distorsione, pur non di notevole entith, pud
derivare da fattori di condizionamento e di memoria che espli
cano la loro influenza all'atto della registrazione dei dati,
Infatti, sebbene le notieie raccolte siano state revisionate
con cura, esse provengono pur sempre da dichiarazioni degli
intervistati, clie per alcuni caratteri (quali, ad cnempio,
1'importo del cuanone di locazione. o degli indici di npgriorna

mento dell'ISTAT) non possono essere .contrqllate in Tase a
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riscontri obietiivi.

Occorre anche ténere nresente, infine, la notevole com
ponente soggcettiva di alcune risposte. Ad esempio,  noto
che la legge classifica come mediocre o scadente unit tthila—
zione in base a precisi paramelri di de_rado variamenle con
binati tra di lero. lla non in tutti i casi la personn inter
vistata poteva essere al corrente delle valutazionl inlercor
se al momento di coacordare 1'equo canone; ne consee che
le indicazioni date devono esere considerale come approsnimi
live e rispecchianti, piu che rigorosi accertauenti, le opi
nioni dell'intervistnto o del rilevatore. Lo stesso dicasi
per la categoris catastale, in quanto in éasi di abitavioni
non accatastate, era esplicitamente indicato che la cntero-
riua catastale doveva esserc stabilito A:11'Ufficio Teenico Co
munale sulla base delle categorie catastali delle unilic hmno
biliari ubicate nella stessz zona e aventi carotterisiiche
wnaloplie, Peraltro non pud escludersi che talvolls 1'UFcio
Tecnico, per motivi contingenti, abbia el fetlwito una vilutn
vione affrettta o che la valutagzione sia stotae effelba Le dicl

rilevatore.
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3. L'ANALISI DEI RISULTATI

3.1+ I CRITERI ADOTTATI PER 1A PRESENTAZIONE DEI RISULTATI

1'indagine, come detto, lLa permesso d rilevuro le -
ratteristiche Tisiche e  strutturali del patrimonio edilizio
italiano, le coratteristiche d'uso, ed inf'ine i livalli dei
canoni di locazione delle abitazioni in alffitto.

Accanto a tali dati ulteriori informazioni sonp ilate
richieste circa alcune problematiche emergenti nel mercato
edilivio (terziarizzazione del patrimonio abitativo, gseaden
74 del contratti e problem: desli sfratti, la domunda di a-
bitazione, ecc.).

L'elaborazione delle indicazioni suddetie ha richiesto

LY

la definizione di criteri specifici che & opportunc cui ri-
chiamare al fine di una pil precisa interpretavione dei &ti
presentati, Tali precisazioni risuardano:

a) il calcolo dellequo canone;

L) 1'attribuzione della cateporia catastale;

¢) il reddito mensile Tamiliare goduto nel 1979;

d) lo stato di conservarvione delle cbitavioni.
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a) Culcolo dell'equo canone.,

L'ammontare teorico dell'equo canone ¢ stato cilcolato
sulla base dei dati forniti dai conduttori delle abilazioni
in ocombinazione con i parametri stabiliti dalla lepgge n,392/73.
| I criteri di calcolo sono stati riportati in deltnglio
nel citato rapporto sul progetto dell'indagine o guo tempo
trasmessa e, pertanto, appare super¥luo esaminare nella pre—
sente relazione tale argouento.
I1 calcolo dell'equo canone teorico ¢ stato esepuilo unche per
le avitazioni occupate a titolo diverso dall'affitto, I cuno
ni tebrici relativi a queste ultime abitazioni sono stati

confrontari con i corrispondenti Titti figurativi.

b) Attribuzione'della categoria catastale.

Nella rilevazione eseguita al novembre 1979 sl ori ri-
pbqntrato che in alcuni casi il componente della (amislia
che aveva fornito le risposte all'intervistatore no ocono-
scova con esattezza la categoria catastale dell'abliuviones

In detti casi, péiché il coefficiente relativo alla ca-
tegoria catastala (previsto dalla legée 392/1978) influenza
notevolmente la misura del canone. (nei capi estrami lo di-
mezsa 0 lo raddoppia), sono state impartite precise ivtru-
zioni ai rilevatori per 1'attriluzione corretta della cate
goria catastale, Cid nondimeno, U possibile che qualche er
rore nell'attribuzione della cateporia sia stato usualmente

commesso,

c) Reddito mensile familiare goduto nel 1979.

Le informazioni sul reddito, come & risaputo, sono tra
quelle pil ‘difficilmente rilevabili (non solo nel nostio
.Paene) sia per 1l desiderio _deglk intervistati di nantener
le riservate sia perllu difficolth stessu di detlerminuazione

del reddito, specie per i lavoratori autonomi, I dati ripor
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tati, pertanto, vanno utilizzati prevalentanente conme para
metri che differenziano economicamente le Tamiglie unsziche

quali redditi goduti realmente da esse,

d) Stato di conservazione.

Lo stato di conservazione delle abituzioni meibe in e
videnza che per le abitazioni in affitto si verificu una magz
giore diffusione delle abitazioni in pessimo stato. ¢id co-
stituiscg una conferma delle tendenze del mercato degli af-
fitti ad assorbire abitazioni in peggiori condizioni sia in

“riferimento alla ‘dotazione ai servizi sia in riferimento al
la nu);nutenzione . ‘

Tuttavia occdrre:tener presente che, poich& 1'intervi-
sta si fivolge alle famiglie affittuarie, nella yalutezione
rieﬁtra anche una cbmponente soggettiva che tende a far e-

mergere il numero delle abitazioni in condizioni non soddi

‘gfacienti per chi le abita.
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3.2. LE CARATTERISTICHE STRUTTURALI DEL PATRINONIO ABITA
TIVO ITALTANO IN RELAZIONE AL TITOLC DI GODILIENTO

3.2.1. Le caratteristiche territoriali

3.2.1,1. I1 quadro d'insieme

L'analisi del palrimonio ahbitativo wvionule sotto 1l
profilo terrilaiale ¢ sicla coudotta salla bose di diverase
podalitas: &lla pith generale distrivuzione per prendi clico-
scrizioni geografiche & stata agoiwnts: infetti Jo deternming
vione della consistenwn del potrimonio sin nella ciee wetro
politine, sia nei comuni con pitu di 20,000 abitanti che avey
sero registrato nell'ultino snno un awwento di ponolorvione
almeno del 3% ( ‘bﬂ::.z). Le pitlt specifiche disleiinsioni «
livello comunale sono scese ol dettaslio delle diverse olivs—
sl demoerafiche, almeno per: 1 conuni soggelti ad eano conone,
e delle diverse wone di cdiflicawvione, separctamente ,per i
comini fino a 20.000 abitznti e ner quelli oltre lale noslin
demogsrafica ( .tali,3).

I risultati dell'analisi relibivowmente @11ltintero Do
{rimonio di 17,5 milioni 4i abilnzioni, mostrano wnt cviden
te preponderenve dell'ctltivitd edificatoria delle rop dond
sellentrionali, non solo perehi vi si concentra ollee il
4¢ ai tale potrimonio, wa anche perchd Lo corrispondent. in
cidenza demograflica ¢ del 467,

I due punti percentuali in »il veugono sotiratli ~1ie
regionit meridionali; dal monento che auclle centroli deloem—
cono il 187 circo sio dell: popoliwione che delle sidilowiond,

11 fenomer.o ¢ ancor piu evidente nell'onbito dolle vndi
cl arce netropolitane considerate, nelle au TL gl conconina-

no complegsgivamente cuasl 5 milionil di bl wioni, i od
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’

olblre i1 2657

!

dcl totale, Di questo prlrinmonio nid del Lo
¢ localizzato indatli nelle cree netropolitine sellentrio
nali, con wpo scosthnetto posibive ricpetio o1l popolvio
ne pnrticolarnentic sensiblle nelle crec di [1ilano; Torino,
Firenze ¢ Venerisn, I'ilano supera o b 1 oodo ok, Gpslcu
randosi il 23,2 delle coitooiori "aciropolitone", coniro
il 20,17 della copitale, che nure Lo owie popol.ticne cuesi
doppin di mella del ¢ poluoso lowicrio, L'.rce nopoletans,
con wna gquotit sinile o cuells dell'orecn torinese (12,4
contro 12,0¢"), resta 1'arce netcopol tbue neridicinsle con
1l maggior nwero di abitiwioni,

D& notore, infine, che 1o chilosiond nol conunl con
il di 20,000 ~bitauti cd wn incremento di povolavdone sue

-
‘

neriore al Y’ sono poco pift 41 2,7 odilioni, peri o oovond il
167 del potrimonio conmlessivo,

Con riferinento alle alire tipologie conmmd i, & risul
tati dell'analisi evidenwino la geaped vilevurs del comi-—
ni non sogegetti ad eouo canone, Ll cul potrinonio bt Livo
rappresenta infatti newo del 13 del tolile,

llell'anbito deil comoni sorretii &d enuo cinone le Cli-
1avioni cypeiono concentrate nclle classi cotreme doll i
nerlizione comunale per cwplenod deno ratict, vele o dirve
nei comuni fino a 20,000 aLitanti e o 20,001 o 50,000 (33
e 157 rigpeltivanente) e nei contri arbaual oo piori, guelll
oltre i 400.000 abitnti (17,37).

Per cquonto riquarda L'ubliccsaionce delle abite vond, o e

Ve
i

oo con dmmediaterze dail dzti roccolbl Lo tradizion. de diiie

renst colstente tro conuvnl o _lori ¢ cornmnd wiroric nel priygi

1o abitarioni tendono & sposthiasi senpre pii nelle cone peri-

feriche (quosi 41 257 del tole Lo, ol o divoets pdlt a0l 400
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- G I . N N Lot s . o I S . Y
peoadoeondider . Sactie TteditTicoato 0 porideris ¢ ceniro);
. - N 5 . o e . . . . .
tre s ceconddl pioodel Loy delle oLdd: ciond Cositanto ol e
bro edilfice Lo non sicrico, nentlye Tocos @ oricols Lo ¢

oncorn anegi 11 167, (fig.1)

2eleT6Ze Lo rilovenna el Lo Lvdconio cbhitntivo i oo Cibiu

-~

L distriburione ¢el potrinonio «Bil.tivo couplcngivo
Tipologie torviboriadi cocnlin Lo subdiev note
voli vivicyioni se 1'tialicl viene coadobis seprat Lowen e
sul potreiaonio du afifelio. I Feaoiw-no & pdsurabile oue o
lernmini di vorieoioni delitinciden:o perceatw:le di clorouas
classe tivologich rigpetto w1l totale del potrinonio (bilati-
vo coiusideralo, sic in termind di voriavione el ineidens
bedin dl tale notrinonio su quello coanleunivo,

Per quanto ripunrd: «d escupio 1o distriburiono el
i boviond per srandl ripcriisioni seosvaliche, D oo 05
serviore come 1'alTitto sin un Litoleo Al codicento pirencn e

nelle regiond centro=gltentyrion:1i il che in quellc eridio

.
nall, Le whitaziond in cifitto si concentaiono infothi nell'T
b T i ;m,‘l,t(:ntrion::nle'pt:]" i1 52° {contro i1 40,4Y couleolato
sulle dibitavioni in complesso) ed in quells centrsdo poe §0
19,0 (contro il 19,17 in couplesso), mentre el '1Lalin pe=-
ridioniite la cquola complesnsive del 32,57 si vede woui’ bultn
di uno searso 20, 27,

L'arfitlo divenls: conuncne ure sibolo di soddomilo Lipi-
co soprabiutlo nelle arce retronoliiine. So infittl copo dine
teresst medionente 16 35" ciren delle nbitacsioni ilalicne, in
Len sel aree oclropolitine (Iiilano, Jowa, forino, hgoli, So-
lognie ¢ Catenis) divente T voce waociortifeiin ¢ comuiaue in

butbe supera 1'incigenwe nedin. I1 Doto perd cue Jncldonse
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Fig. 2
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TIPOLOGIE TERRITORIALI ESAHINATE E LORO SCOSTANENTD DALL INCIDENZA MEDIA
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minime intorno al 38 si registrano covlemporimesmente o P
Terno e a Venewia testimonicno della purticoloriti. di @ lTeunti
mercutl edilixi rispetio #1311 tendenzn Zeveraliuowale di pri
vilegiare le abilerioni in i fitto, Ta divers:: distribvezione
dei didversi »atrimoni edilizi secondo le tipologie cormunili
demogrwiiche od ubicizionsli conflerrg: in osni caso cuie

le abitazioni in affitto sono »it nuncrose nei grandi conuni
che nei piccoli e clie pertaio lo srevalensa di geeste oidto-
vioni nelle regioni centro-settentrionsli non ¢ 2ltro  che

nerte delltTlo-

i1 vifMesso del fatto che ¢ vroprio in quests i
lia c¢he gono pin nwierose 1 catri urleni di grandi dinensioni,
I1 campo di variesione ¢ in ognl caso assal vogtos le alito-
zioni in affitto pusscno infmtbi da ana  rappresentelivitd. mi
nima dell*11,%" nelle vone apricole dei cormni fino o 20,000

abitonti, ad wa wessinge el G459 velle wone di degrodo deid

comuni con pitt di 20,000 abitanti. (fig.2 )

3.2,%4 Le caratteristiclie cuantitative

3.2.2,1. L*anzienild degli allogod

L'essne della anzianith del patrimonio edilivio ibilicno
( T£.b.) indice che attuliuente civea 1/4 (23,37) o) par-
co aTlogel risulita costruito nrima del 1924, oltre 1/4 (27,7°)
neyli unni sessanta e 1/4 (25,37) negsli annd settonls, i1 re-
stante 237 ¢ stato costruito nei ftrentacincue anni Lo 30
1625 ed il 19050, con vna produrione particolarnente iiusn:
(6,8) nei venti erni compresi tra T priwe ¢ la scconds
qaerra mondiale,cioe nel ventennio caratterizzato dunl th alto
lasgo_di crescita demografica del Paese. N

In relazione al titolo 41 podivento; rioult, che “ln o1
lozel in propricid sono medinaente pin recenti depli o7loool
coduti «d altro litolo, infuetti solo 11 217 derli allogi in

oprapriet ¢ anteriore 01 1924 ¢ bLen 11 24, X" L osuecoennivo ol

— -
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i

trot te )
s

Logrt cogltinito Lo il 1024 e UL 1950 v o0 seoendono ol ;;fjlf;-‘/’
nel porceo lo stock costyuiro Lo 11 16080 0 41 1675 « 00 1,
per To gtock reaiioto dono 11 1975,
JefeleZe Lo ol A48 GedY 'etenra

Hunostonte L vipeold sinecidici soletivi 217c locorio. |
coLr onerl aondedstrolivi connessil o9 berscerdicenti dd [Ny
pricbiy vioO tubtors ven rileveale wobiTi0 deld tibens o 1=
Hivierno del pareo a1los i

A oeseapio ( tv.4) 1 propriciaori di o Voo
tpned B L depo 01 1975 costitudiccono 11018, 57 del dal b, oo
Fronbe di uno peodis done L 210000 n0170 hemno e o ey
poopart S w1 proeprict et dnsed bl e Gl 0 oo
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fitbo vigwivd. costrunionl oo i 2be wono 11 1675 o 11 14,0

trin A1 1600 o 11 o

a0l by Lnd Leti nel

del totede ¢ guelll
menle cuindi 11 92

Coatrebti di

P

3 | L Y .o S - .r B
D, corplesciveren e quindi 11 10,27, o1i
pericdo 197175 viwultnao on L1l 23,75,
. oy e - ot - N .
cacceseive Ll P2 1 Je, by, (:(J__;l\lof;:‘,]‘\,';,
~ = PR N . K . R ] . =3
Clbye 1 aeld, cuindi, deoli o« tionl
i Ll L pucennedly o L0 1671, 11 ele doao
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Lo che Je nepdior porte Al questl contra bl wdgwiedn o0 bo

toeoplruill prina 61 tale data,

3.2,2.3. I1 numero di stanze
11 taglio di «1log ;i pilt freaquenve nel nlruionio edi
lizlo ebitativo itul iimo 'i::zv.5) ¢ orcl ocosiibui b daptl

7

Allosei di 3 stanwe (36,37 del Lot le), guesto taglio & nre
vitlente sia negli 1o i in propiedd. (34,67), sic in cuel-
1i in «flfitto (39,477), si. infide in quelli @d 2liro titolo
(34,17).

I tapli di allogzi prevalenti dopo quello con 3 stiure
Dono invece aiverst in relosicone ai titoli di gpodimento, Ie—

Toptleth previeloono dnfittt 211 @ dlossi con

I
4 e

ol allogei in

. . ’ -l : . - - - . : 4~ o -~ N -~
4 vlanze (20,197) seouiti G quelli con 2 stonze (12,47), 5

stonve (11,97), sei stonve o ollre (9,37), nentre 234 1los=-

ol con wim stonva gono solo i1 3,7,
Hepli allopsi dn alfitho, dovo cuelli con tee stbiorae,

TN N N . s —t R . .
prevalgono auelli con 2 slarve (20,57) ¢ quinii cuelli con

3
+

~

'y [a) o~ L N v N 4 =2 [
4 sloawe (18,6007), con win cloense (6,07), colr cincne sionge

oo , . e L P Sy e X .
(‘i Ly ) e con sel stanre ¢ olice ( 1,800, 1 v lori o 1l NIATEE
g oanelll delli alliopei in wfffitto oi hamno anchie pev p1i al

i

Togsdl con altro titelo di sodinento, GLL 2llopgoi in o [ritio

[N}
. L 4 . EICIN N .. N . - PR - e . = g N
$HOn0 quiIndL mediswenlbe pLo piiccoll Al aluulj Lodn DYoprleil,

Lell'insiene si pud dirve ele nonostonte 1o sanide di-

-
L

inveitone veriTicatnsl nesTo ulitind Aecenni nel nomero wedio

del conponeuti 1 fomizliy, 1 conasisleans wedinn dog i ¢1log

ciodn ternind Al stonze O enecora wolio cloviets, sopeoblnbto per

()

11 20Yopci in propriett; wver 1 onali cirea la wetlh del paird

monio ¢dilisio o cogtituito d& 170, 1 cou 4 0 piu slanve,

Le diffeccose bea dlop 04 G0 proprielt e dn ofi Lo ©

£y
i

perallro rirccepevole, Info bl enceZirado Locond cnbeo gl
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- degli alloggi con una stanza, il 34,7 b-in proprieti,
il 53,14 in affitto e il 12, 2! con altro titolo;
- degli allogei con 5 stanze, il 75,27 ¢ in proprietd, il
16,69 ¢ in alfTitto e il 6, 22" con altro titolo;
~

- dogli allogei con 6 stanze ed oltre, 1'C2,2% & in pro-

prietd, il 10,37 & in affitto e il 7,5% con al tro titolo.

3.2.2.4, la superficie degli alloggi

Le analisi sulla distribuzione per ampiezza del patri-
morrio abiiqﬁivo'in termini di superficie convenzionale ed el
fettiva . (’.b—'w.s) Tornisce dati omogsenei rispetto a
quelli relativi al nunero di stanwvc.,

Infatti il 32,97 del totale del patrimonio ahitailivo i-
taliano ha una superficie convenzionile tra 71 ¢ 95 mq corri

‘spondente mediamente ad allogri con 3 stanze, il 214 hiv una

superficie convenzionule tra GG e 120 wq, il 13,7% Lt 46 e

70 mq, 1'11,5% tra 121 e 150 mq, 1'11,3" oltre 150 my, mentre

solovil S,é risulta inferiore a 45 1.

Peraltro le diversitd delle superficie tra i diversi ti
toli di propriet’s sono notevoli, analogmuente & quinlo ri-
sconirato per quanto riguarda il nunero delle stonso, Rife-
rendosi ai casi estremi si ha infatlti che:

- degli alloggi fino a 45 nq il .35,2° & costituito da &lloggl
in proprietd, il 53,9° da allogei in aflfitto, il 10,9% per
altro usoj; ‘

~ viceversa, degli alloggi dn 121 & 150 my, il 74,6% & costi-
tuito da alloggsi in proprieta, il 18,8% da alloggi in af-
fitto, il 6,6% per aliro uso;

- dogli allogei oltre 150 mqg, 1'84,% & coantituito d8 allogyl
in proprietd, 1'8,1% da alloggi in aflilto e il 7,0% per
altiro uso. ' ’

I dati relativi alle superfici effettive sono natural-
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menle proporvionali i precedenti ed espcinono ouindi 1.

sbesoe differensiniond.,

f

3.2.2.5. la tipologia edilizia per gumero di piani

Il patrimenio edilivio 1inlilmo; nonostante Lo 2ile
vanza del processi di urbaniwsavlions che sl souo verili-
cabti negli ultini decenai, « quwora covasliorizzato dn unn
edilivia preveldenlemente "inssa”, e con rilevinti differen
wisioni in relavione a3 1itolo J1 godimento, intatli (.

Libe 6) ciren il 477 desli ¢1loopi itelizal £ povbe di

fabbricati costitntti soltanio Ga un piano Lerra o G
. o o ia s s . - o s

piano sovrapposio, civea 1l 3007 depgli @llogzi foo poarte Oi

edifici con due o tre pinni sovriapposli al picno tervr. e

14
\

N

meno di 1/4 del puteimonio edilizio italisno (22,G) L co-

stituito da veri e propri edifici ymliipioni {(&lmeno 4 pirs
ni sovrapposti 21 pinno terre).

Nell'smbito dezli edifici in proprietd, ben i1 507 &
costbituito da edificl con plano ferr e un pisno sovrappo—
sto, mentre solo il 177 ten oltre 4 piani, vicceverne. per
eli 1dlonpi in affitto cuelli in edifici con nicvolerra e
un piino sovrapposto coctituiscono coltonto 11 20" el Lo

tele, menfre quisi 11 347 de li alloggi & ulicato o edi-
fici con oltre 4 piani,

Questo fa si che ben iV 74,4 decli w1llozgil con solo
plaroterra = costituito das (1Mo ;i in prepriet’, weoire

i i 1lozel eon oltre 4 piani sono in vroevriell por meno

del 507,

Je2.3.1e carctteristicte aualditalive

3423010 I catesorin catastale

Lo magosioranva relalive. degli «1%o:01 dteddon (2, 1)
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appnriiene alla catesoria catastile (- b, T ) defi
nitn "economica" (A3) il 27,67 degli allogpi & compiu-
so nella categoria "civile" (A2) i1 20,0¢ nella calepo
rin "popolare" (44). Tutte le altre categorie, ciol ul
trapopolare (AS), rurale (AG), villino (A7), sizsnorile
(A1) ed altri ancora, comprendono complessivamente 5ol
tanto il 174 del parco alloggi. In delinitiva, e boren
do conto naturalmente dei limili di validiti della ¢l
sificazione catastale, il livello medio degli allop i,
cio: quello comprendente le categorie “"civile" ed "cco
nomica", interessa quasi i 2/3 del parco allogci (63"),
gli alloggi popolari e rurali interessano il 33, meu-—
tre gli alloggi di livello superiore o comunque;dl al-
tra categoria sono solo il 4¢° del parco alWOggi;

Ia ripartizione del parco alloggi non differince
molto in relazione ai titoli di godimento, salve por
quantlo attiene gli allogei rurali e i villini che nono
in proprietd rispettivamente per i1 76,37 e 1'8C,uf(hﬁ
totiale e gli alloggi vopolari che sono in alifitto peys

guasl la metd del totale,

3¢24342. Lo stato dl conservazione

Nell'insieme ( S otab.7) il parco‘ulloggi
rigsulte avere un livello di congervazione prevalenlecmen
te normale (77,17), ma & abbastanza rilevante 1l presen
za di abitazioni in stato di conservizione scadente
(21,07) in partbolare risultano scedenti s1i accessi del
fabbricato e gli infissi, rispetto ul titolo ai godimen—
tovrisulta ninore la percentuale di alloggil scadenti in
proprieti, rispetto a quelli in affitto, nx la differen

.

zo non & particolarmente rilevante.
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3.2.3.3. La dotazione di gervivni delle abitovioni

Ta quasi totulitiv del purco alloppi italiana & dolit
bes ( _tab. 8) di impianto elettrico, di wecqus corvonbe
¢ di gabinetto intermo, quasi 1'877 ¢ dotata di bpono,
mentre 1l'impianto di riscaldamento O presente nel 6O’ dﬁ
2li alloggi. Non vi sono notevoli differenze in relazione
al titolo di godimento, snalvo per quanto ricuarda la pre—=
senza del basno che & pil ridotta negli alloggi in Al it-

to rispetto a quelli, in proprieta. GLi allo 21 doteti i

ascensore sono complessivamente il 22,7 (il 19, 37 ai

-~

quelli in proprieli e circa il JQ; di quelli in artfitto),
i1 che corrisponde alle differenziazioni esistenti in rela
2ione al titolo di godimento nella tipologia delltedilizia
abitativa per numero di pisni, neil Tabbricnti con ollre
tre piani, peraltro, 1l'ascensore n nrepente per 1l 6z’ de
gli alloggi.

Altri dati relativi alle caratteristiche interne de-
gli‘alloggi riguardano la presenzu di cucina con curatte—
rigticlie di vera e propria stanva; questo caso si riscon-=
tra nel 74,7 degli.alloggi, ma @ nettanente pilu frequen—
te nepli alloggi in proprieti (7¢,4%) che in quelli in af
fitto (65,4%).

Upuali differenze degli alloggi in proprieti rispet-
to a quelli in affitio si hanno per auanto riguardn i do
tazione di autorimessa e di posto micchina, Il gizrdino e
sclusivo interessa dltre 1/4(26,67 del parco allogi), wen

tre il giardino condominiale interessa 110 degli vllogei

3.2.3.4. -T1 grado di affollamento
T'elevats attiviti edilizia che ha caratterinwito gli

ultimi due decenni ha comportato una notevole viduzione
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del grado di affollamento medio del navca wlloggi, sin

& livello nazionule che a livello dei singoli cenbri uy
banik, ma b ancora nuierosd La qngnLiLh di a1lope i
con indici di affollamento nettamente superiore ad uno
slondird accettnbile, Cuegto fenomeno rigards sopriclub
1o pli wlloggi in «ffitto, ma & presente in nisura signl

Ticativa anclie negli allogsei ine propricti, Nell'insieinc

[T

-~

( L tab, 9) le abitazioni con indici inferiore o 1,09
abitanti/stanza, quindi da considerare di livello stin-
dard, sono poco pilt dei 2/3 del patrimonio edilivio itz
liano (66), nel 12,00 degli alloggi si he un indice di
alffollamento tre 1,10 e 1,50, nentre 1'affollanento © su
periore & 1,50 per quasi 1/5 degli w1lloged itelicni(19, 1) .
Questi dati sono ancora nitt sipgniflicativi ge riferiti spe
cificatamente agli allogsi in alTilto o subaffitto, in-
Tatti 211 alloggi con indice d4i afTollenento inferiore n
1,09 sono solo il 61,27 del totale, mentre 1/4 degli al-
logei in afTitto (26,44) hanno wn indice di affollancento

guperiore a 1,50 abitanti ver stanwa,

fextd

Rilevante & ancora il problema delle coabitawiouni che
interessano il 5% del totale degli allogei, in volore -

poluto ¢74.000 allogsgi.

3244, Le caratteristiche dell'ulaonra

3241, I1 quadro d'insiene

L'encliei delle caralleristiche dell'utenra del pi Lrd
monio abitativo nasionnale & olot condobts oulla Teone di
alceuni purameﬁri essensiali cwili: i1 Litolo di stedio; L.
condinione profesuionsle e la braned 3l &6Eivilhs econondcn
del eapofemislia; 11 livello del reddilo Fwsilinres; 1'% -

vienen delln Mamiglia. (tabbl10 e 11 )

1
i
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lle esce un quadro d'insiewe Qi risvolil socio~-ceono
wici in alcuni casi perCinc sorprendenti, Ricomponcendo in
fatti una sorta di "identikil" dells fomiglin italirne oihw
abita nei 17 milioni di svitazioul o;gzi esistenti nel Pre—
ge, sulla base delle incidenre percentw:ili pit elevite ci-
scontbtrate per ciascuna classe di wnnlisi, risdta mhwf
) il capofamiglin U nrovvisto prevelentemente sollinlo di
licenwe elementare (47,57) ed ¢ in condivione prorﬁnnjnuw-
le (66,62); pin precisumente U dipendente (47,4%),;nvuupu—
to nel settore tersiario (36,87);

b) 1la famiglia non arriva in genere a guadngnare pit di
£,00,000 lire nensili (72,5") ed cssowaano comungue od ol-
tre un quarto di quel}e che si fermﬂmn.ulle 400,000 Tiiro;
c¢) 1a famiglia risulta composte dn non piv di 4 componenti
(62,6¢).

Le percentuali [ra pirentési sl riferiscono naturalinen
te al numero di abitarzioni in cui si verificano ]e:condizig
ni illustrate. Ly situswione rispetto alla popolarione sareb
be naturalmente diversa. Ad esempio , 1'inecidenza di colovo
che hanno frequentate soltanto 1la scuola elenentsre sul to-
tale della popolazione che ha almeno un titolo di studio o
di poco superiore al 407", con uno scostimento rispetto dl—
1'incidenun calcolata in termini di abitazioni di circa selt
te punti, Cid significa che Ja gestione del pﬁtrinonio abi-
tativo nazionale ¢ ancorn affidats 21le classi piu anziane,
quelle cresciute in gran parte quando la scuoln deld'obhbli-

20 non era quella attuale,
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3.2.4.2. L'utenza del patrimonio abitativo in affitto

Le curatteristichie prevalenti dell'utoenw append de-
seritte voariano in misurn rilevante e vengono antlizvote
separatomente per i diversi polrinond abitolivi che sl
trmo dalla distrilusione delle abitazioni nel Joro comples
po pecondo 11 titolo di godimento. (tabb,10 e 11)

Facendo riferinento in particolare o1le abiliioni in
allitto, si raflorza ad eseaplo 1o quol del capoltmiy i
provvisti di licenwa nedia (Al 20,7 delle abito ioni dn
compleasso a2l 24,67%) ¢ si riduce counseouercbemente Tao agno b
Al quelli provvisti di sola licenst elementare (dol 47,45)"
al 45,9%).

Gli aspetti socvio—ccononici vedono invece bLolaTlmente
accentuata la caralicrisdavione evidenwicto, per le whilo-
zioni in cowplesso: 1l capolindislin & in condiione oroTes

sionale per il 707, dipendante per 11 567 o occupnto nel

’

» -t

terviario per il 42,8, mentre le Toniglie che sude mouo
non pin di {00,000 live rappresentano Lo,

‘Rispetto all'incidenu medin delle abitesioni in «f-—
Fitto sul totale (35,17), £li ncostomenti che si veriCiceno
nelle diverse tipdogie dell'uteiza riflettono i que Lehe i
sura le nodaliti di distlribuszione territoriale del patrine
nio. La minore ronpreseniutivii’ éi cuecsto titolo di Lodi-
mento si ha infatti per i eapolfiigli anclifnbeti o senw

Ao

titolo ai studio (2C,87) e per ¢li occupaii in agricolina

(13,17).
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3.3.L'ANALIST SPECII'ICA DEL PATRIMONIO ABITATIVQO IN AFFITTO

3.3.17. L'applicazione dell'eqg:io canone al patrimonio in affitto

La consistenza delpatrimonio soggetto ad equo canone nell'am
hito del patrimonio in affitto & pari mediamente, a livello nazio
nale, all'84,1%, mentre la percentuale delle abitazioni che appli
cano l'equo canone sul totale di quelle soggette & pari al 70,67,

Le abitazioni soggette ad equo canone sono concentrate so-
prattutto nei comuni piccoli e abhastanza omoge..eamento ull'ester
no e all'interno delle aree metropolitane e nelle tre circoscri-
zioni territoriali; invece l'applicazione dell'equo canone, nello
ambito dello stock soggetto, risulta fortemente differcunziato nel
territorio nazionale, sia in relazione alla dimensione demografi-
ca dei domuni, sia in relazione alla ripartizione per grandi cir-
coscrizioni territoriali, sia infine, nelle diverse arce metropo-
litane. (tab.12)

L'indagine compiuta indica in particolare che l'upplicazione
dell'equo canone & modesta nei comuni di minori dimensioni (infe-
riori a 20.000 abitanti) nei quali la percentuale di abitazioni
sogrette, con equo canone applicato, & pari al 56,87% ed & sradual
mente maggiore nei comuni piu grandi raggiuw.gendo 1'83,%,% nei Co
muni con oltre 400.000 abitanti; & nell'Italia settenlriounle e
centrale (dove & pari rispettivamente al 77,1f e 77,9, ) ncllamen—
te superiore che nell'Italia meridionale (54,1/4).

Le maggiori differenziazioni territoriali in maturin di abi
tazioni soggette ad equo canone ed abitazioni che lo njpplicano Ti
gunrdanc peraltro le aree metropolitane, per quanto allicne sia 1un
gituazione nell'insieme dei Comuni capoluoghi e nell'insicme dei
Comuni dell'hinterland, sia in particolare le diverse aree metro-
politane. (tabb.13 e 14)

In merito alla prima differenziazione, 1l'indagine indica

che nell'insieme delle aree metropolitane il patrimonio soggetto a
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equo canone ¢ pari all'89,27 mentre la percentuale che applica
1'equo canone sul totale soggetto & pari al 79,37 ma nell'insig
me dei capoluoghi tali percentuali sono pari rispettivamente al
1'87,4% e 81,4% mentre nell'insieme dei Comuni dell'hinterland
sono pari al 94,45 e 73,70, L'equo canorie & cuindi largamente
applicato nei capoluoghi delle aree metrcopolitane, molto meno nei
Comuni del loro hinterland.

Lo differenza tra le diverse aree metropolitane & anche es
sa molto rilevante non tanto per quanto ripuarda la percentuale
di abitazioni soggette (nei capoluoghi il valore massimo 5i ha a
Catania 96,9% e quello minimo a Xilano 77,1, nell'hintorland il
valore massimo si ha a liapoli 96,8 e quallo minimo a ioulogna
89,9%) quanto la percentunlé di abitazioni sogpette clic applicanc
effettivamente 1'equo canone; nei capoluoghi del Nord ¢ del Cen-
tro Italia la percentuale di abitaziocui sogpetie ad equo canone
chie elfettivamente lo applicanc ¢ costauntemente superiore all'oo,’
(salvo Venezia dove o pari al 7 ,2.0) mentre nel sud & coslantemen
te inferiore all'80), con valori minimi a Polermo 55,5, e Catania
43,67 negli hinterland le differenziaziﬁni tra centro nord e sud
sono analoghe, con p.nte a lirenze e NBolo na che superano 1'847,
mentre nel sud si ha il 69,375 a Napoli, il 50,2% a Yori, il 43,4
a Catunia e il 20,97 a Palermo.

L'indagine condotta illustra poi alcune carattorisliche del-

'applicazione dell'equo canone allo stock in affitto in rolaziono
all'ubicazione deii'abitazione. (tab.15)

Nei Comuni con oltre 20.000 abitanti 1'applicavione dell'equo
canone usi registra soprattutto nella zona edificata in periferia o
in quella compresa tra la periferia e il ceutro, meunbre i riduce
gradunlmente nelle zone di pregio e nel centro storico ¢ in manie

ra drastica nelle zone di degrado e in quelle agricole.
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. Anche nei Comuni fino a 20.000 abitanti le zone agricg
le s6no quelle nelle quali si registra la minore applicazione
di equo canone, mentre‘la maggiore applicazione si verifica
nelle zone del centro edificato.

L'applicazione dell'equo canone & relazionata perd non
soltanto alle caratteristiche della distribuzione térritoriale
-delle abitazioni ma anche alle caratteristiche qualitative del
le abitazioni stesse. In effetti 1l'equo canone risulta applica
to soprattutto nelle abitazioni con stato di conservazione nor
male (76,9%), in misura minore in quelle con stato di consérvg
zione mediocre (64,97) e in misura decisamente bassa (53,2%) in
quelle considerate scadenti.(tab,16)

Per quanté riguarda la categoria catastale, l'equo canone
risulta applicato con.maggiore frequenza nelle zone di edilizia
civile (79,8%) signorile (787%) e popolare (74%), in misura pilu
limitata nelle zoﬁe di abitazioni popolari (64%) ¢ in misura
molto limitata nelle zone ultrapopolari (417%) e nelle zone rura

1i (314).
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3.3.2., 1a distribuzione degli alloggi per classi di fitto e

loro evoluzione nel quadriennio 78-81

Quel 35% circa del patrimonio abitativo italiano, pari
ad oltre sei milioni di alloggi, che nel maggio del 1981 ri
sultava in affitto (e subaffitto) si caratterizza per una e-
strema varieta di situazioni contrattuali, com'e possibile
dedurre dal livello dei canoni che vengono pagati,

Rispetto al valore medio complessivo di 66 milé lire
mensili (che siguifica un esborso globale da parte degli in
quilini di oltre 400 miliardi di lire), si registrano infatti
valori minimi al di sotto delle 10 mila lire e mausimi oltre
le 320 mila lire ( tab. 17).

Va subito fatioc notare tuttavia che la massima concentra
zione si.ha nelle classi di fitto inferiori: circa 11 46% del
le abitazioni viene affittata a non pil di 50.000 lire e gqua
sl 1'85% non raggiunge le 100 mila lire. In particolare, la clas
ge di {itto che raccoglie il maggior numero d4i abitazioni
(1.780.000 circa, pari al 29%) & quella compresa ira le 25,000
e le 50.000 lire, con un livello medio pari a quasi 40 mila
lire,. ‘

I1 patrimonio abitative in affitto si conferma dunque
come un patrimonio relativamente povero, che interessa in
gran parte le classi sociali meno abbienti. Lo testimoniano
anche le resistenze incontrate al momento di variare i canoni.

Tra l'ottobre 78 ed il maggio 81, se la variazione media
per l'intero patrimonio era stata di quasi il 55% lo si dove-
va essenzialmente agli incrementi subiti dai fitti piu alti
(anche oltre il 70%). Per i fitti fino a 50 mila lire 1'incre

mento era stato nel migliore dei casi del 40%. I1 fenomeno si
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TAB. 17

DISTRIBUZIONE DEULE AB(TA2loN| PER @ASS{ DI #IT0
Fmo REAlE © FigURATIVO

Classi Ai 7412’0 m:;;’:n?;/eé%'n 8 yar ﬁ;{:;:ﬁt, aZ?:ZZn; DZnh
fiuo a 15.000 Cle Gfo0 foco f00 -52.2 37755 5.2
da 15001 a Q5000 2300 {(6.5v0 230 -257  737.532 42.0
w 25001 , 50.000 3700 28.300 40,3 -3.4 17€0.322 290

« 50001 . Y5000 63400 43000 T4 58 132737 2.6
w Jhoot o 100.000 BB.5v0 3f.fec ATT 83 {02555 {167
w 100.001 « 125.00@¢ {14,500 76.5%0 49.7 13.0 I93.729 64
w 125.00( « 150.000 {39.500 f3.6e0 50,6 16.7 284278 46
w 150.0c0f u 175.000  {63.400 (03,600 57.7 17.9  Ado4.0tk 17
w 175.001 o 2o0.000 {8f.200 11780 606 259  BJ397 f4
w 200.001 « 225.000  y.4oo l1].000 832 27 2 25990 04
w 225.000 W 250.000 240600 IR0 60,2 Uk 2150 0.4
olhe 25D.00 e - 320800 i85.fe0 726 38.0 36.422 06

eam/;{yyjo . 66.000 {2.7s0 546 6.1 6.146.435 100,0
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riproduceva anche nel calcolo delle differenze fra canoni
effettivi e canoni calcolati, che per il complesso drlle abi
tazioni comprese nelle prime tre dassi di fitto risultavano .
sempre negative con una punta massima superiore al 50,0 per i
fitti fino a 15 mila lire. Al contrario, per l'intero patrimo
nio in affitto la dif.erenza era positiva per oltre il 64, ccn

una punta massima del 387 per i fitti oltre le 250 mila lire.

3.3.3., La distribuzione delle abitazioni per classi di fitto e

indicei di affollamento

Come gia rilevato precedentemente ( 'tabb.9 / 1)
oltre il 60% delle abitazioni in affitto hanno indici di affol
lamento inferiori a 1,10 (valore standard) e fitti mounuili in-
feriori alle 75.000 lire.

Ia rorrelazione tra queste due quote percentuali muggiori
tarie induce alla conclusione che non necessariamentu la parte
pih povera del patrimonio abitativo nazionale debba essere anche
la pih sovraffollata. . I

Per contro, i dati incrociati ad un livello di detﬁaglio
maggiore ( .tabb. 18,19 e 20) evidenziano che le abitazioni con
elevati indici di affollamento sono sicuramente quelle con livel
1i di fitto molto bassi. Ad esempio, quasi tutta la quota di abi
tazioni con oltre due persone per stanza rientra nel tetto massi
mo delle 100,000 lire al mese.

Questa duplice realta appare ben testimoniata dal fatto che
le quote piu ele&ate di abitazioni ,tra le 120 possibili i.crocian
do classi di fitto e classi di affollamento, sono quelle delle
abitazioni con un numero di persone per stanza compreso tra 0,9‘
ef1,09 ed un fitto mensile tra le 25.000 e le 50.000 (7,34 del-
1l'intero patrimonio in affitto) e quelle delle abitazioni con ol
tre 1,99 persone per stanza ed un fiitto sempre compreso tra le

25 e le 50,000 lire.
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Nel confronto cowu le abitazioni in proprieti appare co-
mungue C¢hiara la teadenza delle case in affitto a risultare piu
affollate quando il canone scende ai livelli pilu bassi, Al di
sotto, tuttavia, di certi livelli minimi, la tendenza non & piu
leggibile, poiché non sono pochi casi di abitazioni presumibil-
mente molto po#ere (fino a 15-20.000 lire di fitto), ma scarsa-
mente affollate,

Il fenomeno dovrebbe essere imputabile a situazioni tipi-
che di molti centri storici, dove gli edifici sono in stato di
conservazione scadente e lasciati in gestione a persone molto

anziane,

3.3.4. La distribuziong degli alloggi secondo la figura giuridi-

ca del proprietario e le diverse tipologie contrattuali

Il patrimonio abitativo in affitto risulta prevalentemento
gestito da privati cittadini; il ruolo degli enti pubblici & in
Tatti ancora piuttosto scarso, mentre praticamente irrilevante
e la presenza delle societid. La situazione pud esserc quantita

tivamente sintetizzata come segue:

Migura giuridica Numero

A
del proprietario abitazioni /
Privato 4.772 77,6
Inte Pubblico 1,013 16,5
Societa | 362 5,9
TOTALL 6.146 100,0

la prevalenza del privato sulle altre figuro giuridiche
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41 proprietario influisce ovviamente sui livelli del canone
¢ sulle sue variazioni. In complesso p1li affitti pagnti ol
proprietario sono pil cari di quelli pagati a2ll'iute pubbli
co (65 mila lire contro 40 mila), crescono ad un ritmo pil
sostenuto e sono maggiori del caaone calcolato per oltre il
105 (mentre sli affitti puagnti all'inte pubblico sono infe-
riori per oltre il 107).

Da notare comunque come a dsierminare il livello medio
nazionnle di 56 mila lire concorranc anche i ainoni pa;nti
alle societld, quasi raddoppiati in ouattro auni e vicinl ora
nlle 90 mila lire. (fig.3)

Per quanto riguarda gli aspetti contrattuali, LY indayrh
ne del magsio 1967 ha evidenziato che l'arsgioraamento del cu-
none aveva riguardato appena il 579,575 delle abitazioni in al-

Ed

fitto complessive (3,7 milioni), di cui, comunque, il 77.0 (°,¢

2,8
milicni) aveva avuto il canonec effettivamente a@gioruuto,mon—
tre il restante 237 (800 mila) ern rimasto con il vecceliio cano
ne,

la questicne della proroge, infiae, aveve intoresascto in
vece quasi 1'65,7 delle abitazioni in affitto (5,2 milioul).le
suddivisione ¢ risultata neltmunente o favore delle ubitazioud
con contratti sogpetti a prororm (oltrs il 755 del Lotale
considerato pari a 4 milioni di allogyi).

Da notare che i contratti soggelti a prorosm .ono stati
aquelli caratterizzati da canoni effettivi mieriori quelti
citleolnti per oltre il 105 (al pori dei canoni dei vonbratti
aggiornnti), mentre il loro livello medio ui collocnvn ol di

sotlo di quello medio nazionale per oltre 10 mile lirc.
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FIG. 3 EVOLU2IONE DEI LIVELLI DI CANONE SECONDO LA FIGURA
GIURIDICA DEL PROPRIETARIO ED ILTIPO DI CONTRATTO
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P1G, 4 EVOLUZIONE DEI LIVELLI DEI CANONI SECONDO L'AMPIEZZA DEMOGRAFICA
E LE RIPARTIZIONI TERRITORIALI
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3.3.5. Livelli medi di canone secondo le diverse modalita

di analisi.

Cosl come gia effettuato per }'analisi delle caratte
ristiche strutturali del patrimonio abitativo nel suo com
plesso, anche i livelli medi di canone sono stati esamina
ti alla luce delle diverse modalitd di analisi relative a
gli aspetti territoriali, fisici e socio-economici del pa
trimonio stesso.

Le variazioni dei livelli in funzione del variare di
tali aspetti sono notevoli ed offrono lo spunto per diver
se 1lnteressanti considerazioni.

Sotto il profilo geografico-territoriale, ad esempio,
1'entita dei canoni appare spesso indifferente alla diver
sa consistenza del patrimonio abitativo nei centri urbani
della penisola. (fig.4)

I fitti piu elevati si riscontrano in particolare nel
l'area metropolitana di Roma (che d'altra parte & seconda
solo a Milano per. numero di abitazioni in affitto) ma fini-
sce per risentirne la stessa Italia centrale, che pur aven
do invece solo il 19,8% delle abitazioni in affitto, & 1la
sola ripartizione a superare il livello medio complessivo.(fi£-5)

Sulla scia del mercato edilizio della cepitale sl pon
gono del resto anche Napoli e Palermo, con livelli oltre
le 70 mila lire, ma gli altri centri urbani meridionali non
sono stati evidentemente caratterizzati dagli stessi ver-—
tiginosi aumenti registrati nelle due citta costiere tra
11 1978 ed il 1981 (solo a Roma si sono avuti incrementi ma g

giori) e pertanto 1'Italia meridionale & attualmente la ri
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partizione con i fitti pil bassi. Complessivamcule o cre
gciuta infatti di pih 1'Italia settentrionnle, pur cusen
do 1 fitti di cittid come Torino, Milano ¢ Veneczin inferio
ri a quelli delle maggiori cittd meridionali.

La mancanza di una relazione di causa ed effctio
tra ampiezza del nucleo urnano e livelli di affitto & ri-
scontrabile anche nei dati relativi alla ripartizione
dei comuni per classi demografiche., In effetti, il cangc
ne cresce all'aumentare della popolazione fino alla so-
glia dei 250 mila abitanti. Oltre tale soglia - che &
poi guella che supérano tutte le aree metropolitane con
siderate - si registrano oscillazicni del tipo poc'anzi
illustrato.

k]

E' evidente che al di sopra di una certa soglia
demografica i parametri puramente fisici si intreccia
no con la storia socio-economica delle cittd e perfi
no con la stessa conformazione geomorfologica del ter
ritorio su culi sorgono i centri in questione ed i ri
spettivi hinterland., lle risulta un mercato edilizio
cotremamente variegato e sensibile ai feuno-

meni piu inaspettati. Un'ulteriore prova di tale si-
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FIlG. 5 EVOLUZIONE DEI LIVELLI DEI CANONI NELLE AREE METROPOLITANE
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tuazione & ancora la discordanza esistente tra fitti
del centro urbano e fitti dell'hinterland: normalmen
te i primi sono maggiori dei secondi, eppure le scce
zioni sono quasi quanto la norma e si chiamano Torino
e Venezia al nord e Napoli, Bari e Catania al sud,

La "materia del contendere" & certamente rileven
te e meriterebbe un'analisi approfondita ad hoc.

Senza dubbio pilu evidente - ed in qualche cauo
pertino ovvia - la correlazione esistente tra livelli
di affitto e le altre modalitd di analisi considerate,

Per quanto riguarda l'ubicazione dell'abitazione,
1 fitti sono pil alti man mano che ci si sposta dalle
zone agricole verso il centro della citta, almeno fino
alla zona intermedia tra periferia e centro. Una volta
entrati nel centro storico si ha una precisa divarica-
zione: o ci si imbatte in abitazioni di pregio e il fit
to continua a salire o altrimenti si ha un ritorno ai
livelli pil bassi. (fig.s)

Qualche oscillazione si registra ancora nella va-
riazione dei livelli di fitto in funzione del grado di
affollamento dell'abitazione, correlazione gia esaming
ta al paragrafo 3.3.3. Pud sorprendere ma non & poi di
difficile interpretazione il fatto che il canone cresca
al crescere dell'affollamento fino al limite 4i 1,49, che
evidentemente viene ancora considerato accettabile almeno dalle

famiglie numerose ma non povere.Al di 1& di tale indice,del resto
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EVOLUZIONE DEI LIVELLI DEI CANONI SECONDO L'UBICAZIONE,
L'AFFOIAMENTO E ALCUNE CARATTERISTICHE DEL CAPOFAMIGLIA
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1'affitto si riduce vistosamente sui livelli tipici delle
abilazioni inferiori ai 70 mg di superficie, cosblruile pri
my della guerra, accatastate come popolari e ubicate nclle
zong di degrado,
Da notare come la coabitazione si sla trasformata Ln
quattro anni da situazione di disagio ¢ come tale vanlutata
4 slituazione di "privilegio" e come tale stfruttiata,
Regolarissime sono invece le correlazioni cointenti
tra livello dei canoni di affitto ¢ 1l'cpoca di coulruzione
¢ di occupazione, la superlicic convenziocwsile ed elftetbtiva,
la categoria catastsle, il numero di stonze, i1 tLitolo di
studio del cayofamiplic ¢ la classe di relddiic della {famislia,
In sintesi i livelli-mappiori seno delle abitazicni costrul
Le dopo 11 1975 e occunate dal luslio del 10700, Coal Wil Su—
perficie di oltre 1450 mq (sia coavenziounle che effettiva)
con anlmeno sei stanze, registrate ol catasto come signorili
(o villini), che ospitano famislia coa reddito superiore nl
milione e mezzo ed il cul capofamiglia ¢ laureato. Ancora me
glio se quest'ultimo & un professionista del terziaric. Ui
tratta certamente di una figura di incuiliao che tutti i pro
prietari vorrebbero avers, ma anche cuclla che tutti #li in-
quilini vorrebbero essere., Come gild sottolineato alla tab.
81 tratta tuttavia di una figura presente cul mercuto per me
ne del 10.. Per contro, sempre dai dati della tabelln citatlan,
si dovrebbe desumere che almeno il 40.° degli inguilinl vive
in nhitazioni non piu estese di 495 mqg, con mon piu di due
stanze, e quindi con un indice di affollamcato suporicre «
1,5 ublicate in zone di degrado ed in stato di conservivione
scadente,con un capofamiglia in condizioni non protessionali,
spesso aralfabeta e con un reddito unen superiore alle 400,000
lire in complesso. Se cuesti vossono essere considurati paraine
tri validi per misurare la povertd in un paese, allera si poloee
be anche desunmere che in Italin viveno sicurnmcat. olueno ' owi-

lioni di fami:lie in condizioni disnsinte. (figg.7 co)
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FIG. 7 EVOLUZIONE DEI LIVELLI DEI CANONI PER PERIODO DI
COSTRUZIONE E IL PERIODO DI OCCUPAZIONE
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EVOLUZIONE DI;?;I LIVELLI DEI CANONI SECONDO LE CILASSI DI REDDITO

FAMILIARE, LA CATEGORIA CATASTALE,

E LA SUPERFICIE
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Di fronte a situazioni come auellei.ora descritte &
certamente singolare che il canone effettivo risulti mag-
giore di quello calcolato soprattutito nelle abitawxioni e per
le famiglie in condiziani precarie, come si pud osnervare

dal seguene prospetto:

A, Canone effettivo maggiore di auello calcolato nella
misura del:
507, = abitazioni in stato di conservavione ncadente

= superfici convenzionali fino a 45 mq

- categorie catastali ultrapopoliari e rurali

407.=50%4 ~ zone di degrado in tulti i tipi di comuni

- cateporia catastale alloggsio tipico

30#=40%4 -~ superfici fino a 45 mq effettivi
.- altre categorie catastali

- abitazioni costruite prima del 1924

207=30% - stato di conservazione mediocre

- abitazioni con 1 stanza

10%=204 - coumuni non soggetti ad equo canonc
- superfiei convenzionali ed effettive dn 46 a 70 g
- zone agricole in tutti i tipi di comuni
- catri storici nei comuni con 20,000 alLitanti
- periodo di costruzione 1924-53
- abitazioni occupate prima del 1950
- indice di affollamento oltre 1,99
- abitazioni con dQue stanz
- capo famiglia agricollore

- calsge di reddito Tino & 400,000 lire

t

E' palese il contrusto tri le condivioni di certi al—

loggi e quanio il swo proprietorio intende ancora ricaverne,
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contrasto che evidentewente 1l'equo canorne non & riuncito a
sanare, anche percht non appoggiato da wno sviluppo adegud
to dell'edilizia rceidexiale.

Non a caso il canone effettivo ¢ invece minore di quel
lo calcolato (fino ad un massimo del 107) per le superfici
convenzionali da 96 mq in poi ed effettive da 120 wq in poi,
per le'abitazioni in stato normale di conservazioine e occu—
pate dopo il novewmbre 197C. Ilelle casce signorili o noi vil-
lini e nelle abitazioni comunaue costruite dopo 11 1975 la
differenza & perfino superiore al 107,

Da notlare ancora a queslo proposito che 1l cumonc ceffel
tivo ¢ maggiore di guello calcolatlo nelle seguenti aree re-
tropolitane:

- Catania citin (30-407)
- Napoli citth e hinterland di Catanin (20-307)
-~ Roma cittd e hintlerland di Hapoli, Dari e Palermo (10-207),

E' invece minore a Ililano e ﬁolo;na citt e nell'hinter—
land di Venezia,

Si riproponc in sostanza w contrasto nord-sud dictro il
quale'si nascondono ancora und volln fenomeni legati ol di-
verso modo di crescere dei centri urieni, al diverso cvilupno

della popolazione, alle diverse tipolooie di attiviti cconouica,
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3.3.6., Variazioni di canone nel parco alloggi soggetto ad equo

canone ed in quello con eguo canone dichiarato

Nell'ambito delle abitazioni soggette ad equo cano-
ne, l'affitto medio a livello nazionale risulta pilu al-
to di quello medio relativo all'insieme delle abitazioni
in affitto (71.000 invece di 66.000). I1 canone risulta avere
valori pilh bassi nei comuni fino & 20.000 abitanti (64.300)
e raggiunge il valore piu alto nei comuni tra 100.000 e
250.000 abitanti (77.700); il valore medio risulta forte-
mente differenziato tra le tre circoscrizioni, variando
dal valore minimo di 68.700 nell'Italia meridionale insu-
lare, a un valore medio di 70.000 nell'Italias settentrio-
nale e di 77.100 nell'Italia centrale, Per i contratti
goggetti a proroge si ha un valore medio di 63.600 mentre
per quelli non soggetti a proroga il valore & di 80.900. (tab,21)
Nell'insieme delle abitazioni con equo cancne dichia
rato, il valore medio dell'affitto risulta pil alto di
quello relativo al}e abitazioni soggette ad equo canone
e quindi molto piu alto di quello medio delle abitazioni
in affitto; esso risulta infatti pari a 76.900 lire, Il
valore pil basso si registra nei comuni fino a 20,000 a-
bitanti (71.300), il valore piu alto nei comuni tra 100,000
e 250,000 abitanti (81.700). Per quanto riguarda la ripar
tizione territoriale il valore pil basso si registra in
questo caso nell'Italia settentrionale (74.400), mentre e
il valore & pil elevato mell'Italis merididénale e insulare
(77.800) e raggiunge il suo massimo nell'Italia centrale
(82.200). In relazione ai tipi di contratto si ha un valo
re di 68.700 per i contratti soggetti a proroga ¢ un valo

re medio di 91.600 per quelli non soggetti a proruga.
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Le diversificazioni di livello ora illustrate erano ri-
scontrahili anche nell'ottobre 1978.

Nell'ambito delle abitazioni sogmette ad eouo canone, il

valore medio del canone, a livello nazionale, era infatti di
45,800 lire; l'incremento, nei due anni e mezzo intercorsi fino

0l maggio '81, & stato pertanto del 55,27, Ia crescita & stata
notevolmente diversa nelle tre ripartizioni territoriali, essen
do risultata pari a 45,52 nell'Italia meridionale e insulare,al
55,8% nell'Italia centrale e al 60,27 nell'Italia settentriona-—
le. Le differenziazioni non sono invece rilevanti per quanto ri
guarda il tipo di contratto, essendo risultata la crescita pari

al 46,94 nei contratti sogpetti a proroga e al 50,45 in quelli non
soggetti a proroga. .

Nel parco alloggi con equo canone dichiarato, il canone mu

dio meusile nell'ottobre del 1978 era risultato di 47.400 lire
c¢d ha quindi registrato, nei due anni e mezzo intercorsi fino al
mageio '81, un aumento del 62,27, notevolmente pill elevalo di
quello registrato negli alloggi senza equo canone., Di particola-
re rilevanza & la crescita che si ¢ verificata nei comuni comprc
si tra 100.000 e 250,000 abitanti, dove il valore del canone o
numentato del 72JX; il valore piu basso si & registralo nei comu-
i con oltre 400.000 abitanti (39,44). Le differenzinzioni terri
torinli sono consistenti in quanto 1l'incremento & ricultnto del
53,75 nell' Italia meridionale e insulare, del 62,1,5 nell' Ttalia
centrale e del 66,85 nell'Italia settentrionnle., Tor quanlo atlic
ne i tipi di contratti 1'incremento & stato del 54,40 per i con-
tratti soggetti a prorog e del 50,4,5 per quelli non sogpetii,
Per quanto riguarde 1'insieme delle abitazioni sopspette

ad  equo canone, anche la differenza tra il canone olfellivo
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r

e quello calcolato risulta mediamente pill elevati di quella
rogistrata per il complesso delle abituzioni in ultiltto:

5.600 lire contro 3.800 (1),

(1)

La differenza tra il canone effettivo e il canone calcola-

Yo risulta nel maggio '81 per 1l'insieme delle abitazioni in
affitto in Italia, mediamente pari a 3.800 lire con un valo
re quasi analogo per gli alloggi ricadenti nei comuni soo—

getti ad equo canone (3.700 lire) ma molto superiore nei co

muni piccoli non soggetti ad equo canone (6.200 lire) e nel
l'insieme delle aree metropolitane (5.500 lire). ILa diffe-
reﬁza risulta quasi nulla per quanto ripuarda 1'Italia setten
trionale (800 lire) ma molto clevata per quanto riguarda 1'r
talia centrale (6.400 lire) e ancora pil elevata per 1'Italin
moridionale e insulare (7.500 lire).

In relazione ai tipi di contratto la differenza o S0
stonzialmente analoga essendo pari a &.100 per L contratti.
sogyetti a proroga e 7.400 per cuelli non soggetii o proro

i
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Per quanto riguarda l'insieme delle abitazioni con
equo canone dichiarato, la differenza tra il canone ef-
fettivo e guello calcolato 2 risultato mediamente pari
a 6.300 lire, quindi di poco superiore all'insieme del-
le abitazioni soggette ad eaquo canone, ma notevolmente
superiore al valore medio della differenza per l'insie
me del patrimonioc edilizio.

In conclusione i dati raccolti nell'indagine con-
sentono di considerare che in qualunque dimensione dei
comuni i canoni risultano mediamente sempre pild alti nel
le abitazioni soggette ad equo canone e ancor piu, al
complesso delle abitazioni in affitto. Questa differen-
ziazione si presenta in tutte le classi di ampiezza dei
comuni, nelle diverse ripartizioni territoriali e nei
due tipi di contratto previsti dalla normativa vigente.

Anche la variazione percentuale relativa al perio-
do ottobre '78-maggio '81 risulta sempre, nelle ubituzio
ni con equo canone dichiarato, piu elevata di quella regi
strata nelle abitazioni soggette ad equo canone e piu an
cora rispetto a quella dell'insieme delle abitazioni.

Le abitazioni con equo canone dichiarato risultano
infine avere anche un canone "calcolato" sostanzialmente
piu elevato di quello delle abitazioni soggette ad equo
canone e ancor piu di quello relativo all'insieme delle
abitazioni in affitto. Questo si registra per tutte le
ripartizioni territoriali e per tutti i tipi di coutrat

to.
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3e4e IL IMFRCATO DELLE ARITACIONI

NHell'ambito dell'inda_ine condotta dall 'ISTAT snlle
problematiche connesse «11'cpplicrzione della legoe sal-
1'equo cunone, si ¢ tentato di rilevore alcune nolisnic col
legnte al nercato delle abitazioni. Si & tentoto di iy
gire su alcune caratteristiche concernenti ds un 110 1o
acquisizione di abitazioni, lo propensione all'investbimen
to o al disinvestimento ¢ d@ull'altro 1o domtndz di n1loz
Cia

SI tratia di un prino teatutivo, c¢he acndrebla o no=
sbro avvigo ripetulo con indasini nd hoe, per coslivre e
&lio quelle probvlemutiche speciTiclie del wmercato S Lo
vo (terziarizzavione, inutilizzazione, diginvesticoenio,
propensione all'investimento etc.) che sollinto Ghbeaver
30 Indugini "Muotivazionali possono esserc PIU punbea e
le rilevate,

Indagini wolto pitt limibele del punbo Jdi vish del7:
dimensione del campione na wolto pitfawple i terrdni di
quesiti onde coglicre »ill precis wente il corport.aiento
delle famiglie nei riuardi del protless thit ctivo,

Tuttavia, [ id atiraverso uesbe ol Ind.ine, (p-
pia in ternini nwerici ma lindtal. in teroini ai ARGl
ti, alcune notirie sono st te rilev.io per descrivere ©1
cune particolaritic del mercato abit-tive. In i rticolare
L'indagiae in guestione ba permicsso di riloverve:

@ = 11 modo di acquisizione del petrimonio edilisio aitucl
mente goduto in yropriet’;

b = 1o dommda &1 nodificavione dell'uco altw.le delle
abltavioni;

¢ = 1 processi dl disinvestimenio chie soro tutervenutl nel

tre cnni anbecedenli o rilev: dones
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d - la domanda espressc di alloggi,

Qui di seguito sono illustrafi, sis. pure sinteti
camente, i principali risultati emcrsi dalla rilevisio
ne in oggetto; ulteriori e pil dettlagliate informawio—
ni in relazione ad altri fenoneni socio economici rile
viati con le stessa indsgine nossono essere desunte der )
le tabelle riportnte in appendice tin le auali fisuasi-
no oltre alle analisi delle frequenve anche gli "incro

ci" con altri aspetti.

3ede1e Modi di necuisizione del patrimonio edilicio ot-—

tualmente ;oduto in proprieiir o usufrutto.

Le abitazioni godute in pronrietd o usufrutto nlla
data della rilevazione amuontano, come si b gin debio,
ad oltre 10 nilioni (10,138,000); i modi di acquisinio
ne con i quali gli attuali possessori hanmo nequisitae
la proprietd sono risultati piuttosto diversi. E preci-
siamente (tab.22):

= il 31,7 risulta acquistato in cooperativa;

- il 22,00 ristltn acquistato di un privato;

- il 20,1 risulta acquisito & titolo syatuilo

(ereditd);

- 11 1&,07 risulta acquistato direttanente dalla

impresa;

- i1 5,8 risulta acquistato dn. un ente pubblico;

- il 2;4% risulta acquisito in usufrutto.

Nell'ambito delle abitazioni zcquistate da privati:

- i1 60,2 & stato acquistiato libero;

- 11 24,30 & stato acquistuto occuvato da wltre fa

miglie; |

= il 15,54 & stato acquistato dalla stessa fanislic

che gzid occupava 1'allosgsio.,
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Per qguonto riguarda l'armo di costruzione delle :bi
tazioni godute in propriet:a:

~ il 21,07 risulta antericre ol 1924

- 11 3,0¢ risulta costruito tra il 1924 e i1 1933

- il 3,07 " . o193 " 1943

- i1 7,67 " " " 1944 " M 1G53

- il &, " " " 1954 "M 195

- i1 13,17 " " " o1gse " " 1963

- i1 14,4 " " "M 1984 " 1960

- il 19,7’ " " " 1969 " 1975

- i1 9,67 " " dopo il 1975

Per quanto ripjuardir 1'tumo di acquisto dells aihi-

lazioni: .

- i1 15,04 risulta acquistato anteriormente ol 1440

- i1 6,2 risulta acquistato tra il 1951 e i1 1905

- il 11,3, w " noM9956 " M qyn0
- il 13,87  n " S 00 B B
- i1 7,90 " "ot agee Ao
- il 16,9% " ] noowqg7 v v 9Ty
- i1 18,97 " ' . dopo il 1975

Si pud dungue rilevore che oltre il 737 delle wbi
tazioni godute in proprietd & stuto costruito nel dopo
guerra; e che 1l ritno di acouigto delle abvitewioni o
meglio la quota parte delle ohitorsioni attualmente jodn
te in propriets relativa wapli cccuistl neygli ultinte culin
quenni ¢ andata gradualuente cumentzudo: infalti ad eseu

pio la quota de

gli acquisti nell'ultine cuiitcuennio ra)
presenta quasi il 2097 delle abitasioni godute in provrie

ta.
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E' evidente pertanto il collegzmento di tale Feno
weno con le diffieoltd che caratterizmano il merenlo cdi
Tivzio; con la'garenza e con l'insufiiciente offcerla di
abitazioni in affitto la domonda trove soddisfazionc nel
1'acquisto di allogeoi, .

Per quanto riguarda i modi di acquigisione in rela
zione alla data, si rileva che:
= pver le abitazionl ascquistate prinae del 1950, il wodo

di acquisizione piu frecuente U costituito dwl titolo
gratuito, seguito nell'ordine dalle whbitazioni aemiie
state in cooperativa e da quelle acauistote cone libe
re doo un privatos

- ber le zbitazioni acaunistate dcl 1951 al 1955 risulta
no nell'ordine: le abitazioni acquistate in cooperati
ve, quelle acquisite a titolo srotuito, suelle fcouni-
state coume libere de privati;

- per le abitazioni acquistute dol 1956 wl 1960, risnlta
no nellordine: quelle acquistate in cooperativa, auel
le acquisite a titolo gratuito e cuelle acquistvate dal
le 1mprese;

= per le abitazioni acquistate dal 1961 al 1965 e aal
19656 al 1970: quelle acquistnte in cooperativa, cuelle
acquistate diretimmente dull'impresa e cuelle acaquisi
te a titolo gratuito; ‘

= per le abitazioni zcauistate dal 1971 al 1975 ¢ per le
abitazioni acquistate dopi il 1975: guelle acquintle
in cooperativa, auclle acouistate direttariente dnlltin
presd e cuelle acquistote come libere da un privitto.

Per quanto risucrda le modalitd: di narsamento risulta
clie del complesso delle abitazioni ccquisite in modo ong

»

roso (7.859.000) be, T7.306,000 cio™ il ¢3,07 rigult no in
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teranente pagute e solo 553.000, cio: 11 7,0, non iute
ranente pageto, (tab.23)

]

3e4e2. Lo domands di wodificazione dell'uco ftwle delle

abitaziond

L'indagine ha interecssato quasi 6 milioni di :bhitocio
ni (5.963,025) di cui:

- 3.,375.266 appertencnti & fumiglie provnrietarie di we.
ahitazione, delle cuali 2,154,040 residenti nelle steg
50 comune € 1,221,222 regsidenti in ¢1tri comunig

- 1.373+404 appartenenti a famiglie proprietaric di 2 ahi
tazioni, delle quali 1,005,187 residenti nello slerro co
e e 368.297 residenti in altri Comuni;

- 1.214.355 apvartenenti a fﬂmi;lie proprielavie i e
no 3 abitavioni, delle quali 927.401 residentli nello sten
g0 conune e 206,874 residenti in allro comuaie.

All'interno di quegto patrimonio edilivio 1'intenwio

ne di modificare le destinavioni di uso riguard. 976,027

ablitazioni, con le seguenti motivazioni:

- per 579.669 abitazioni (59, 355') per adibirle a dinory’ stobi

le della propriu famiglia;

~ per 214.534 allogei (22,07) ver vendite;

- per T73.057 allogei (7,5) per affiltore ad altra i ling

- per 40.111 allogei (4,1F) pner alffittare od uso ulficio;

- per '69,451.allogi (7,17) per altrn destinazione,

Nell'ambito di rquesto potrimonio ediliwio * stato cwn
minata la situazione vrelativa o faeigzlie cttualmende in nf
titlo che dispongono di altre abitozioni di cui intendoio
modificazione le'destinawioni. Le cbitawioni in oszetto so

no pari a 1.042,107 di cui (tabb,27,28 e 29):

= 797.962 appartenenti a frpiglie proprietarie dL wia bid.

sione;
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- 140,330 appartenenti o laniglic proorid @L rie 4i due Qi
tazioni;
- 103.819 appartenenti » [opiglie prooriet.rie di al.eno
tre abitozionig
:

A11'interno i questo stocl 1'intenzione di wodifi-
care la destinazione ripucrdi. 294 .741 abitazioni con le
consesuentl nobtivasionis:

- per 216.355 allog i (73,4¢") Ve motivizione & uni dimor:
stabile della famislic;

~ per 44,044 allogei (15,27) 1z motivizione & 1a venditng

- per £.445 allogzi (2,97) 1o motivarmione © 1'nfifitto -.a
altra famiglic;

~ ver U.220 allogci (2,¢7) 1o notivecione & 1'efTitto ad
uflficio;

= per 16,069 allosel (5,7") 1 wotivasione & wi'aTira de-
glinazione.
Nell'aubito di queste famiplic in alffitto ve ue uo
no 123.562 alla quile il proprietsrio he chiesto i1 vila
scio dell'alloggio; ner 50,913 di cuesti allogsi i1 pro-
prictario intende rodificarce 1o destintoione d'usoe con le
scuguenti motivamioni (tabbl30,31 e 32):
= per 43.36C ©1llog.i (29, %7) oi intende degtinure 1'1lop
&£10 a dimora stabilire della propric {mmipling

- per 3,079 «llopsi (G,045) si intende precedere alle ven
ditae;

- per 2,136 uiloggi (4,2") ei intende destinare 1':1loprio
ad uso ufficio;

- per 1,154 allogoi (2,37) si intende offittare ad o141
Lamigliag

- per 1,166 allogyi (2,3") 1o wotivazione & wi'allen desti

nanione,
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I1 fenoueno della podificazione di uso sttunle non
gembra, almeno dalle dichiarasioni, piuttosto rilevimte;
all'interno dei vari universi considerzti detto Tenoneno
¢ compreso tra il 157 (976 mila su cirea 6 nilioni) ed il
307 (295 mila su 977 wila), Per di viu le modifiche che
g1 intenderebbe attuare riguarderebbero per larsa parte
1l desiderio di abitere il proprio nlloggio; modeulit -1 isul
ta por contro la percentuale di coloro che desiderchhuro
modificare la destinazione per usi teruziarii, Eleviiln inve
ce risulta la quota di coloro i quali Jdesiderano vendere
lo propria abitazioni; i notivi della vendita non risulic
no dnll'indagine ma collegati probabilmente ad investimen
1i anlternativi pi renumerativi o per acauistare oliri «1

logei da ebitore,

3¢4.3. e _abitazioni vendute neecli ultinmi tre anni

Le famiglie clic nepli ultimi tre wini risultsno aver
venduto almeno un'abitazione sono 337.245 e pli allogsi dn
essi venduti 381.354. (tab.33)

Di questi allogei venduti 150.550 eciod il 39,5 era
costituito da dimora stabile per 1w vropric famgilia, 126.743
ciol il 33,2’ era costituito da dimore stanile per altre
fawiglie, 14.70C (2,9) da dimora stabhile ma monertonenmen
te vuota, 27.202 (il 7,1Y) avevano un'utilizzazione per ufl
ficio o attivitd coumerciale, 20,075 (i1 5,5") costituiva-
no una dimora per vacanza mentre gli alloggi con uso non
definito risultavano 41.176 pari a1 10,067,

I1 motivo principale della venditn (31, 7%, dei casi)
¢ risultato 1l'esigenza di investiuento in abitazione per ai
nora stabile, Nel 25,1 dei casi il motivo @&la venditr &

rignltato 1'inadegueterza dell'ullosgsic precedente, nello
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11,050 dei casl 1'esigenze ¢1 aliri ivestinenti, nel 10,7
del casi la basst rendita dell'sllozcio e nel 20,57 del

casi per oltri motivi.

Telle 337.245 funi lie clhie houmo venduto alneino un
alloggio, 47.570 risultavono recsidenti in un allog;io in
affitto; queste Tamiglie risuliano cver venduto 53,205 al
logei del cuali il 34,79 era utilicoato come dinorn stobile
della propria famiglic, i1 20,7 come diwora stobile per ol
tre famiglie, aentr i1 restiote 31,57 risultava dewstinato
ad 1lbri o ad altro uso. (tab.34)

Per le Tomislie in affitto le wmolivazioni duWiu'vnE
dite risultano in puarte diverse; 11 motivo princip: le della
vendita ¢ stoto infatti 1"incdegustesws (32,60 dei cosil),
sepuono la decisione di investire per dimora stabile (20,37),
1'inleresse @ wltro investivento (9,9f dei casi) 1 Liipaa
rendiba (11,7 dei cosl) ed altri wotivi (complesiiiviaente
25,3 dei cusi).

Rispetto &l totale delle Taumijlic che godono di obi
Liviioni in proprieta, il numero delle famiglie chie b ven
duto 'un'abitazione‘non riuslta molto elevato, specie ge
si considera che =i tratic di venditle effettuate nepli vl
timi tre nuni antecedenti questa rilevasione, Ciren 1017
gono le famipglie clhie in wedia honno veanduto negli v 4w

tre crmi wn'abitazione da loro nossedutn, Bi teabiorebhc

l
di un fenoneno piuttousio limitato numcricamente, m cho

evidenzia piuttosto puntualmente le molivawvioni che popo X
a1lu bage di teli vendite. Il besso livello di reddilo che
sl riecave, 1o riduuione di valore per effetto del)'ocvcupn
«ione delltabitazione ed il desiderio di forme wllcermali

ve di lnvestinento compres un'abitwzione che risponda alle
eoigenve della foniglis, sono le notivazioni alla bise di

detti trasferimenti Ai proprieti.
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3ededs Lo Gomands ecoresos. di allos i

Le faniglie che cercande wn'abitivionc risultimo qui-—
si 2 milioni (egatlamente 1.999.196); di aueste il 97,67
ricerca un allogzio come dimora stubile per Lo propric i
niglin e solo 1'1, 7 lo cerca ver altri o per nltro uso.
Delle famiglie che cercano un alloggio, il 33,1 lo riceyr
ca in proprietd, il 5¢,0<0 in i fitto, il 9,1 indiiferen—
tenente in affitto o in proprietd @ il 2,0 ner oltro ti-
tolo di godimento. (tabb.35, 36, 37 e 38)

Le caratteristiche dells domanda di .Togri sono nero
diverse a second: che le {funiglie si frovio attuilaente
in un alloggio in propriets o in un alloygio in affitlo e,
in questo secondo cago, a seconda che il proprieturio abbirn
0 no chiesto 1l rilascio dell'allog;io.

Delle fmmiglie attualmente in proprietl o in upulrug
to (348.098) il ¢0,&7 ricerca un allogeio comn dimor: st
bile per la propria famiglia e il 3,9 ad uso vacanue del
la propria famiglia, il 5,%  per aliri o ver altri usi. La
ben il 55,7¢ ricerca 1'alloggio in propriett, solo il 32,5
in affitto, i1 9,0¢ indifferentemente in aflitto o in pro-
prieth e 11 2,05 con altro titolo di godimento,

Di gran lungn superiore ¢ invece la domands di ¢ 11loy;
¢i in aifitto da parte delle famiglie che attunlwente sono
in affitto; si tratta infatti di 1.415.000 famiglie e di
quesie il 62, 2! riclhiede wn nllosgio in affitto, mentie 1o
domonda di @lloggl in proprieta i1 9,2 ¢ con altro Litolo
di godimento 1'1,47%.

Delle fﬁmiglie in affitto quasi il 207, esellamente
264 .620 faniglie, hammo avuto lo richiesli. di »iloscio da
purte del proprietario; in questo cago 1o ricerca di Jlog

ol riguards per i1 74,07 alogpgi in offitto mentiro G0l o
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il 15,47 della donsnde riguard. alloggi in propriedn, i1

(]

9,2l allozsi indiffercntewente in aililto o in proprict.

¢ 1'1,4¢ 21llos i con altro titolo di podlmenio.
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3.¢+ LE PROBLITIATICHE LIBRGENTI

Sono passati ormai quasi cinque wmi dalls sunpro
vazione della legse no 392/7C e quindi U possibile da-
re un primo giudizio sulla sua validitl ed indicase,lnd
dove necessario, interventi nornativi per corres croe
quello distorsioni e guel linitl comnessi all'applicie=
vione ‘della legge,

La legge, infatti, come pil volte richiexilo nel
la rolazione- sull'applicazione del nuovo repinme dallo
locnuibni, aveva carattere sperimentale; si pud cunnioi-
quc postenere chie 1'iapianto generale e 1a netodolopsiz
di determinazione dei canoni hanno positivanenie gupe-
rato questo primo cuinguennio di applicasione., L'obict
tivo, infatti, ecra cuello di supcrare sradualnente le
sperecuazioni del sistemc precedentc in relowvione i
contratti sottonosti ai diversi resini di blocco ed o
nuelli stipuliiti in regiie di libers controttasione: oi
pué, senca dubbio, afferiare che in questn dirccione 1z
lespe ha raggiunto risultati cnpiamente positivi,

E' tuttavin evidente clie l'asscetlo complessivo del
settore delle abitavioni presents ancora elementi ne s-
tivi che, peraltiro, non possono ccsere imputatl neceani
camente alla legge. Liv contruzione del nercito depli of
Titti e la scarsa propencione dell'thestimcnto per ine
mobili do dare in lociizione 1'wwmento del litolo di o~
dimento in proprietd, e, auindi, lo riduzione delli no=-
Lilild abitativa e pill in senerale un "disagio alitoti
Vo diffuso,vsono agpetti curatterizzanti l'attucle situn
zione del mercato abitativo ma che precsisteveno allc leg

ge ¢d in gran parte derivavano proprio d-l regime vinco-
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listico che essa si proponeva di superare. IMou ci si

pud perd nascondere, cle seppure preesistenti, in al

cuni casi, detti fenomeni si sono accentuati successi
vamente é quindi in qualche misurs pocsono essere con
sidurati la conselucnza dell'impatto dellu legse sul-
l'assetto giuridico e su quello strutturalc del setto
ré,.

E' pertanto evidente che proprio per il suo ca-
rattere di "sperimentaliti", oggi la legge 392, sulla
base di una attenta valutazione dei probleni comnnessi
alla sua applicazione, puld emsere rivista per sunerare
tutti quei limiti e gquelle rigiditd. chie si sono venuti
ampliando nel settore abitativo anche in consegucnw
dell'applicazione deila legpe ctessa,

"Una tale revisione va perd finalizwata agli obiel
tivi che si intendono perseguire e collegmta d'altr
'parte a piu consistenti interventi nel settore, chn vy
perano lo specifioo problemz della locazione, In auesta
sede saranno pertinto prese in esaume le problematicho
"di maggiore rilievo,che dovranno essere affrontate con
la revisione della legge, cnche sulla lLase delle pilire
centl risultanze di indngini nd hoc svolte @& ll'Inlitu
to Ceéntrale di Stutistica sul mercato delle abitazioni
in Italia,.

Tutto ¢id nel convincimento clhe la revisione do-
vrebbe migliorare una legse, per 1n quale, dopo il uuo
primo quinquennio di applicazione pud essere cupreiui. .
motivatamente una valulazione gostanzialmente posnidbiva,

-

3.0.1, In scadenwa dei contratli

I1 dato fondamentiale da cui occorre prenderce lo

-

moupe ¢ che sono in scadenza i termini di prorogs la=
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biliti dalla legge 392, E' opportuno in pro.nosito fare
il punto sullg situazione al fine di avere uwn quadro il
pilt preciso possibile della dimensione dell'energenzo
cui occorre far fronte.

Al riguardo ¢ possibile desumere dolle indopini

ISTAT riferite al laggio 1981 i sepuenti dati:

1) abitazioni complessivamente intercs

sate dal reginme dell'equo canone al

1o datz suddetta 5.172.000
2) contratti scaduti:

periodo magsio 'C1 - gennaio 'E2 1.0736.000

periodo febbraio 'C2=1luplio 'C2 £11.000

periodo agosto 'G2- - gennaio '83 737.000

3) contratti in scadenza dal feblraio

19803 al gennaio 1904 1.993.000
4) contratti in scadenza successi-

varrente (in cuanto stipulati dopo

1'entrata in vigore della legge

292) ciren 700,000

Le abitazioni ver leé quali ¢ steto richiesto 11
rilopcio con lettera di disdetta (sewmpre al mageio '01),
pono - le segzuenti;

- periodo waggio '61 - gennaio '02 143,000 (13,3")
- periodo febbraio 'C2 - lupglio 'G2 55.000 (')

-~ periodo agosto 'G2 - gennaio 'C3 63.000 (C,v;
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~ periodi successivi 164.000 (8,2%)
Quanto a questi ultimi dati -~ la cui omportanza ai
fini del ridimensionamento del fenomeno non pud sfuggi-
re -~ occorre tener presente che 1l'unico veramente signi-—
ficativo & il primo, relativo al periodo maggio 1981 - gen—
naio 1982, poich& presumibilmente quel numero indica il to-
tale delle richieste di rilascio avanzate. Da esse pud de-~
sumersi che il rapporto fra contratti scaduti e richieste
di rilascio & piuttosto basso.
Ove a cid si aggiunga che non tutte le istanze di ri-
lascio giungono a buon fine, e cio& al titolo esecutivo,
si pud concludere che, pur trovandoci di fronte ad un pro-
blema di notevoli dimensioni, probabilmente la situazione
& meno drammatica di.quanto sl possa ritenere ad un primo

asame,

3.6.2, Gli sfratti

In ordine al problema degli sfratti sono state messe in
circolazione cifre diversissime che, a seconda della parte
da cui provenivano e degli elementi presi a base dei calco-
li, sono destinate a creare allarme o a minimizzare la
quest lone,

Non & possibile parlare di sfratti esecutivi, di ofratti
in esccuzione, di ciause iscritte, di letilccee di diudetta e,
tanto piu, di future scadenze nominali, e non piuttosto di
momenti diversi dello iter procedurale che una domanda di
rilascio di immobile pwd seguire,

X pertanto, tali . ecifre,riferite di volta in volta a fe-
nomeni diversi non sono tra loro comparabili.

I1 Governo, ha istituito un osservatorio permanente degli

sfratti, con il voinvolgimento del Ministero dell'interno,
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del Ministero di grazia e giustizia, e di quello dei la-
vori pubblici, per seguire 1l'evolversi della situazione.

Sulla base dei dati ufficiali, rilevati con metodolo-
gia adeguata & possibile fin d'ora fornire dati precisi ed
aggiornati al primo semestre dell'84, e, insieme, delle
valutazioni concrete e realistiche del fenomeno cosl come
e andato evolvendosi specie negli ultimi diciotto mesi.

Bulle indagini svolte, due sona i risultati che cmer
gono con piu evidenza.

I1 primo & che il fenomeno degli sfratti si manifesta
essenzialmente nelle aree di grossa concentrazione demo-
grafica, Appare quindi corretta una logica interpretativa
tendente alla territorializzazione del fenomeno con ade-
guate e selezionate terapie d'intervento mirate in fun-
zione delle soglie demografiche di manifestazione. Risul-
ta quindi evidente il peso che l'ente locale, sulla bause
di questa interpretazione, viene ad assumere sia in termi-
ni di gestione del fenomeno che di capacitd di approntare
una serie di risposte credibili sul piano sociale ed isti-
tuzionale, ruolo questo che & oggl sicuramente esnltato
dalle possibilita offerte dall'attuale produzicne le-
gislutiva di carattere nazionale.

[1 seccndo aspetto, messo in luce dalle indagini, ¢ re-
lativo a quell'insieme di fattori, per lo pil sommersi,
che intervengono nell'attuare i contraccolpi che i1 fe-
nomeno degli sfratti potrebbe avere in termini socociali e
politici.

E se questa risultanza & in parte dovuta alla lentez-
za della macchina giudiziaria, piu importanti sembrano
essere altri fattori: la cancellazione del provvedimento
spesso sottointende, da un lato, un accordo tra le parti
su basi contrattuali diverse, e dall'altro, l'esistenta,

fattore sicuramente preponderante di un mercato dell'af-
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fitto notevolmente vivace che, accanto ai tradizionali
canali di ricerca (agenzie immobiliari, annunci sui
£iornali), usa canali di tipo privato (amici, parenti),
basati su rapporti fiduciari.

Sono queste le riposte che, a livello non istituzionale
(gli ammortizzatori impliciti) hanno permesso, accanto al-
la misura di proroga legale delle esecuzioni (gli ammor-
tizzatori espliciti) , di mantenere il fenomeno degli
sfratti entro limiti, tutto sommato, accettabili.

Nel corso del I982, le richieste di rilascio pervenute
all'autoritd giudiziaria per necessitd, per finita loca-
zione e per morositia, assommano complessivamente, nelle
11 grandi cittd, a 61.559 pari a poco pilu del 3% dello
intero patrimonio edilizio goduto in affitto in queste
stesse cittd (circa 1,9 milioni di alloggi).

Delle istanze presentate, il 574 sono richieste per
tfinita locazione (34,952 unita): di queste, 17.588 uono
gtate presentate nel corso del I° semestre del 1987, @
17.386 nel corso del 2° gemestre del 1982, con un ducre-
mento relativo dell'1,2%. Va comunque precisato che,nel
corgo del I982, il fenomeno ha fatto registrare valori no-
tevolmente piu alti di quelli dell'anno precedente., [l.el
corso del 1981, erano sopravvenute 14.871 richieste per
finitla locazione: nel I982 rispetto all'anno precedente ,
1'incremento & stato del 135%, E' comunque un risultato
tutto sommato scontato, dal momento che nel corso dello
anno sono andati a scadenza, sia una parte dei contratti,
0 non soggetti'a proroga o nuovi (stipulati cio2 nei mesi
immediatamente seguenti 1l'entrata in vigore della legge),
sia, la prima tranche dei contratti soggetti a proroga,

quelli stipulati anteriormente al 31 dicembre 1952,
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In 9 cittd -campione con popolazione compresa fru 100.000
& 350.000 abitanti (Brescia, Padova, Trieste, Livorno, Anco-
na, Pescara, Taranto, Reggio Calabria, Cagliari) nel corso
del I981 erano state presentate all'autoritd giudiziaria 933
richieste per finita locazione; nel corso del 1982, le ri-
chieste sopravvenute sono state 2,147, con un incremento,ri-
spetto all'anno precédente, del 130%. Va perd preciaunto,che
il trend dell'andamento delle richieste, osservato per se-—
meatre, presenta incrementi sempre pil ridotti: il Ll ueme-
agtre '81 ha fatto pregistrare un aumento percentuals, rigpet—
to al T semestre dello stesso amno, del 29,24%; nel I seme-
stre '82 1l'incremento & stato dell'87,5%; nel II semeutre'82
1'incremento, rispetto ai sei mesi precedenti, & stato del 17,7/%.

Le domande di nuova fissazione della data di esecuzione
dello siratto presentate ai sensi della legge n.94/82, sono
state, in queste stesse citta, 1.827; di queste 782 sono sta-
te presentate fino al 30 giugno 1982 e I045 fino al 31 gennaio
1983,

Nell'arco dell'83 sonc stati emessi 139.228 procedimenti
esecutivi di sfratto, dei quali 96.996 nei soli capoluoghi
di provincia, pari al 69,66% del tctale.(tab.39)

Nelle 12 grandi cittd (Torino, Milano, Venezia, Genova,
Bologna, Firenze, Roma, Napoli, Bari, Taranto, Catania, Pa-
lermo) che pilh interessano in quanto in esse piu alta & la
tensione delle famiglie sfrattata, i procedimenti esecutivi
sono stati 71.201 pari al 51,13% del totale,(tab.40)

Nelle provincie dove si manifesta la pil accentwta tensio-
ne abitativa si concentra il 78% dei decreti di graduazione
degli sfratti emessi nel corso dell'anno, per complessivi
22,978 decreti, con punte massime a Roma ( 27,1% del totale
nazionale) a Milano(18%) a Genova (6,8%) a Bari (6,1%).
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Le richieste di esecuzione all'ufficiale giudiziario
nelle stesse aree, rapiresentano il 67,5% del totale na-
zionale (pari a 32,027 richieste).

I provvedimenti eseguiti assommano il 64,57 del tota-
le (pari a 11,365 esecuzioni).

Nel primo semestre 1984, la situazione non moutra va-
rinzioni essenziali.

In questo periodo sono stati emessi:

- decreti esecutivi : n. 99.060;

- decreti di graduazione: n. 24.236 (24,%7% del totale);

- richieste di esecuzione: n,27257 (27,54 dei provvedimen-
ti esecutivi);

- provvedimenti di rilascio : n.10.078 (9,3% dei provvedi-
menti esecutivi).

Nelle 12 grandi cittd di provvedimenti esecutivi sono
stati 48.890 (pari al 507% del totale nazionale); i decre-
ti di graduazione .16.471 (61,2%); le richieste di ese-
cuzione 18,067 (66,2%); i provvedimenti di rilascio ese-
guiti 6.528 (71,1%).

I dati ora forniti mostrano come nell'anno '83, su 100
provvedimenti di rilascio emessi, le richieste di gradua-
zione sono solo 34, mentre le esecuzioni a cura dell'uffi-
ciale giudiziario sono appena 12. (tab.41)

5i verifica, pertanto, una caduta verticale tra il nu-
mero dei titoli emessi e le esecuzioni, che sta a dimostra-
te che in molti casi il rilascio dell'immobile avviene
spontaneamenfe; e che spesso al provvedimento del giudice
non segue la fase dell'esecuzione, per motivi soggettivi
del locatore o per particolari condizioni del locatario.

E' evidente, dunque, che il dato essenziale & quello
delle esecuzioni forzose e delle richieste di esecuzione

all'ufficiale giudizmario.
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Lo stesso andamento del fenomeno si & registruto nel
primo semestre '84, con 1" ulteriore ogsservazioue che,
mentire sono in aumento, rispetto all'83, i decretli di
gruduazione, fanno registrare una notevole flessione
sla per le richieste di esecuzione per mezzo di ufficia-
le gludiziario (~6,5%) sia i provvedimenti di rilascio
(~3,3%),

Analizzando i dati del primo semestre '84 attraver-
8o 1l raffronto del primo col secondo.trimestre, si
nota, inoltre, che, mentre i decreti di graduazione so-
no passati da 9.755 a 14,481, con un aumento superiore
al 48%, le richieste di esecuzione (13.817) e le esedu
zioni effettuate (5.218) hanno fatto registrare un limi-
tato incremento rispettivamente del 2% e del 7% rispetto
al primo trimestre,

Incremento veramente limitato, se si tiene conto del
notevole aumento degli sfratti negli ultimi sei mesi,
per effetto delle scadenze dei contratti soggetti al re-~
gime transitorio disposto dalla legge di equo canone e
dei termini di esecuzione fissati dai decreti di gradua-~
Zione.

Altro dato interessante, relativamente al primo seme-
stre '84, & c.e dei 99.060 provvedimenti di sfratto,81.489
pari all'82,3% del totale dipendono da finita locazione;
mentre solo 6.097 (il 7% del totale sono stati pronuncia-
ti in dipendenza dello stato di necessita del locatore,

Rispetto all'83, pertanto, i primi sono in notlevole
aamento, i1 secondi mostrano una decisa tendenza alla di-
minuzione.

Anche gli sfratti per altra causa, che ammontano a

10.684 (il 10,8%) mostrano un decremento rispetto all'83.
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I dati esposti - che, certamente, evidenziano 1la
necessitad di seguire l'evoluzione del fenomeno -~ dimo-
Strano anche che, se non sono giustificati gli allarmi-
smi di chi denunzia una situazione catastrofica, tale
da mettere in pericolo 1l'ordine pubblico, tuttavia non
sono da sottovalutare i problemi di disagio sociale che
essl sottendono.

Sembra possibile affermare che 1l'o.data di piena stia
rassando; e che, percid, si possa gradualmente tor.are,
anche nel settore della locaziona, alla normalitd della
privata contrattazione, limitando 1l'intervento pubblico
alle situazioni di disagio non superabili diversamente.

Ma, per raggiungere questo obiettivo, & necessario
porre mano agli interventi operativi e agli aggiustamen-
ti legislativi - tfa 1 quali, in primo piano, la modifica
dell'equo canone, - indispensabili per cambiare lu situa-

zione nel senso voluto.
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TAB,. 40

DATI COMPLESSIVI DELLE PROCEDURE DI SFRATTO NEL PERIODO GENNAIO-DICEMBRE 1983

NELLE PROVINCE DI MAGGIORE TENSIONE ABITATIVA
E INCIDENZA PERCENTUALE SUL TOTALE NAZIONALE

Provvedimenti Decreci di Richieste di Provvedimenti

I
!
I
|

| | | I I

[ | [ | |

| esecutivi di | graduazione | esecuzione * | di rilasclo ** |

PROVINCE | | | | {
| | 1% sul | |% sul | % sul | 1% sul |
| | Numero |totale | Numero |totale | Numero |totale | Numero Jtotale |
( | |naz. ] |naz. { |naz. | |naz. |
I I | I | | | | | !
| TORINO | 8.387 | 6,02 | 782 | 2,64 | 1.35% | 2,85 | 662 | 3,75 |
| | | | ] ! ] ] | |
I | I | | | | | | |
JMILANO | 17.589 | 12,63 | 5.364 | 18,14 | 5.705 | 12,02 | . 2.3%0 | 13,34 |
I | | [ [ | | ] | |
| | | I [ [ I | | I
|VENEZIA | 3.107 | 2,23 | 544 | 1,84 | 1.330 | 2,80 | an4 | 2,29 |
I | | | | | ] | | ]
| I | I I I | | [ |
| GENOVA | 8.927 | 6,41 | 2,008 | 6,82 | 762 | 1,60 | 662 | 3,75 |
| | | | ] l | | | l
| I | ! | | | | | |
|BOLOGNA | 3.616 | 2,59 | 1.352 | 4,57 | 3.047 | 6,42 | 330 | 1,87 |
I | ] | | ! ] | { i
I | | | | I I | | |
|FIRENZE | 3.986 | 2,86 | 636 | 2,15 }. 1.811 | 3,81 | 428 | 2,43 |
| | ! | | | | | | |
| I | [ . | | I | | ]
| ROMA | 19.173 | 13,77 | 8.045 | 27,21 | 10.484 | 22,10 | 3.894 | 22,10 |
| | | | | | | | | ]
| | I | | | | | | |
INAPOLT | 8.478 | 6,08 | 1.019 | 3,44 | 1.501 | 3,16 | as9 | 2,60 |
I | | | | | 1 | | |
I | | | | T I | [
|BARI | 8.619 | 6,19 | 1.816 | 6,14 | 1.807 | 3,80 | 616 | 3,49 |
| | | | | | | | | 1
| | | ! | I | | | |
|CATANIA | 5.658 | 4,06 | 671 | 2,26 | 2.248 | 4,73 | 828 | 4,70 |
| | | | | l | | ] |
[ | | | ! | | | | I
|PALERMO | 3.973 | 2,85 | 578 | 1,95 | 983 | 2,07 | 474 | 2,69 |
| ] { 1 | | | | | 1
| I | | ! | | | | |
JTARANTO | 3.184 | 2,28 | 153 | 0,51 | 993 | 2,09 | 258 | 1,46 |
I | | | | | | ] ] !

* -~ Presentate all'Ufficiale Giudiziario
**_ Con intervento dell'Ufficiale Giudiziario
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TLT. 41

DECRETI GRADUAZINNE RICHIESTE E£SECUZ. PROVVEDINM, RILASCIO
£MESST NEL PERIVODO DA CENNAIO A DICEMBRE 1983

KA KRR AR R AR R AR R R A AR AR A A AR R AR AR AR AR R KRR R KA AR A R KAk AR AR AR K A bk kA&

! DESCRIZIONE ! DECRETI DI ! RICHIESTE DI !PROVVEDIMENTI !

! ! GRADUAZIONE ' ESECUZIONE ' DI RILASCIO !

AR AN AR AN R R R R R R R AR R AR R A A AR R AR K AR A AR A RN R A AR AR R AR A AR AR R A RN R KK R

[} [} \ ] '

' } ] [}
'PTEMONTE H 715 ! 2.024 ! 999
lﬁltna.t.--n-tat-t-n--ntn*-tttti-ttttttttﬁttlQttainﬁktkttttiti
! ! ' ' !

PTORINO ' 782 ! 1.356 ! 662 !
! ! s ! !
PVERCELLI : 4o 158 ! g7 !
) i 1 ! |
'NOVARA ! 46 236 ! 97 !
' ' ! ! r
'CUNLO - 11 80 ! 511
! ! ! - !
PASTI ! 12 ! 71 30 !
! ! ! ! !
'ALESSANDRIA ' 24 ! 123 ! 72 !
1 ' ! ! !
! khkhh kkhkhkkhhkkhhhk khhkhhhkrhhkhkAkh kA AAAkAkKAARTK AR AL

}

!

'VALLE D'AOSTA ! o 113 19
' ! ' ! !
! Ak hk kX &k kA Ak khkAhkk kA Ah A A Ak AA AR kA A Ak A A AR AR KR Ak ok & &
! ! ! ' '
IVALLE D'AOSTA ! 9 ! 113 1 39

ﬂtttitttttttkttittittttkttit-nxxlt:t-tt'-ltlrnttnltl*ttt.t:--A
1 ] ' i

'WARESE

! ! ! !

! 129 ! 975 ! 232 !
! ! ! ! !
'comMo ! 75 ¢t 350 180 !
! ! ! ! !
!'SONDRIO ! 4 ! 2 i 13 !
! ! ! ! !
'MILANO ! 5.364 ! 5.705 ! 2.350 !
! ! ! ! !
'OERGAMO ! 83 ! 142 ! g2 !
! ! ! ! !
TURESCIA ! 104 ¢ 375 1 169 ¢
! ! ! ! !
'PAVIA ! 115 ! £13 1t 78 !
! ! ! ! !
{CREMONA ! 173 ! 218 ! 143 !
! ! ! ! !
'MANTOVA ! 41 ! 41 ! 33 !
! ! ! ! !
! iittkltti**ttt***ttittt*******t*it**ii****ttl
! ! ! ! !
'LOMBARDIA ! 6.088 ! .23 ! 3.280 !

*tititkﬁtk&t*itkitkit*tik!ittt*ttt*tt*itkkttttkit**titiiti*i**
[} \ 1 [} ]

tgoLzano

! 124 ! 559 1 £9
! ! e ! -
PTRENTO ! 12 ! 5 '
! ! ] ! '
! **iﬁittktkitt*t**itiitttttii*itﬁ***ﬁ*ttt*tﬁ.‘

! ' ' ! !
PTRENTIHO ALA. ! 136 364 1 59 !
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(Begue tab.41)

DECRETI GRADUAZIONE KkICKICSTE ESECUZ. PROVVEDIM. RILASCIO
EMESSI MEL PERIUDO DA GENNAIO A DICEMBRE 1983
iii*t*titt*ittitﬁ*ttttttt*t*i*ttt***ittiiﬁi*iiti*ttiiitﬁ*iiii!
' DESCRIZIONKE ! DECREYI DI ! RICHIESTE DI !PROVVEDIMINTI
! ! GRADUAZIONE ! ESECUZIONE ' DI RILASCIO

ittt.i*t****tttttt*ﬁtkit*tt*ttttt*ttttk*tit*it*t*i#*tt*titﬂti‘
' i ] ]

!VERONA

'PORDCNONE
' '

! LB AR EESNENSEREAEEERSENESREERR SRR RN EN
1 ] | ]

EFRIULI V.G. ! 379 ! 651 ! 226

. a M .

! 30 245 ! 218 !

! ! ! ' !
'VICENZA ! 149 1 163 1 72 !
! ! ' ! !
'BELLUNO ! 6 ! 14 ¢ 7 !
' ! ! ! !
'TREVISO ! 64 ! 130 ! 68 !
! ' ' ! '
'VENEZIA ' 544 1.330 ! IR
! ! ! ' !
'PADOVA ' 228 ! 741 175 !
! ! ! e !
TROVIGO ! 15! 113 4y !
' ' ! ' '
! FA Ak Ak Ak Ak Ak ok kA kkkd kA kA AR AN A AR AR AR AR AR NN AN A
! ! ! ' !
IVENETO ' 1.0C7 ! 2.736 ! 994 !
Kk AMNAAAKkRA KAk Ak kA hk kA Ankh A Ak bkbr Ak kb k b AAb AR A AR R A RO N ANAN N R RA
] ] ] ] [}
'UD INE : 11 1M v
! ] 1 ! ]
'GORIZIA ! 12 ¢ 43 29 !
! ! ! ! !
'TRIESTE ' 330 ! 446 ! 96 !
[] ] ] ! ]
' 26 ! 51 19 !

] ] ]

&

]

]

S 2R 2 2R R E TR RS R SRS R R RS R NSRS R AR RN NERN
[}

.

! ! ! '

' IMPERIA ! 312 303 ¢ 275 !
! ! ! ! !
tSAVONA ! 126 ! 222 ! 92 !
' ! ! ! !
1GENOVA ! 2.618 ! 762 ! 662 !
[} i ] ! !
'LA SPEZIA ! 173 ! 233 ! 130 !
! : ! : !
; I 2222222 A2 22222 R R R RS R RS SRR RS RNE RN

ILIGURIA ! 2,629 1 1.520 ! 1.159
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Csepue Tab, 41)

DECRET] GRADUAZIDNE RICHIESTE ESECUZ. PROVVEDIZ, RILASCIO
EMESSI NEL PCRIODO DA GENHANIO A DICEMBRE 1983
AN A RN RN AR ARk R AR R KA AR AR R A R R A AR A AR RN R AR AR KA AR AR RN R AR RN AN
! DESCRIZIONE ! DECRETI DI ! RICHIESTE DI !'PROVVEDIMENT] !
! ! GRADUAZIQONE ! ESECUZIONE ' DI RILASCIO !

! ! - '
'PIACENZA

[}

! 3 ! 40 ! 27 !

' ! ! ! !
'PARMA ! 1372 ! 724 ) 32 !
' ! ! ! !
'REGGIO EMILIA ! 6 ! 217 ! 2% !
! ! ! ! !
'MODENA ! 76 ! 102 ! 65 !
' ! ! ' !
'BOLOGNA ! 1.352 . 3.047 ! 3z
' | | ] ]
'FERRARA ' 141 ! 195 ! 206 !
[} ] ] ] !
'RAVENWA s 42 ! 1464 137 !
! ! ! ' !
'FORLI’ ! 346 ! 379 ! 117 !
' ! ! : !
! Kk h RA A kA kA AXARAK KA AR AR A AN N AT ARRAN RN A AN AN AN A
' ! : ' ! !
'EMILIA ROMAGNA ! 2.102 ! 4,918 ! Yol !
NANKAAR AN AR RKRARN AR AR R AR N AN RN AN A A AT A AR RN R AN T XANRNRNRNRANANAARNNAN
[} | 1 ] )
'!MASSA CARRARA ! 16 ! 279 ! 65 !
[} ] 1 ) ]
Lucca ! 186 ! 919 ! 165 !
' ! ’ ! !
'PISTUIA H 40 ! 216 ! 67 !
i 1 ] [} ]
'FIRENZE ! 636 ! 1.511 ! N
! ! ! ! '
'LIVORNO ! 208 ! 333 ! 112 !
! ! ! ' !
'PISA ! 203 ! 559 ! ta !
! ’ ! ! ! !
YARELZIO ! 11 H 53 ! LY
! ! ! ' '
!SIENA ! 43 ! 147 ! 11¢ ¢
' ! ' ! !
!GROSSETO ! 47 ! 74 ! 43 !
! ! ! e '
! Kok Ak k ok ko ok okk Aok ohok ok Aok bk ko kA ok ok ok ok Ak kb bk ok ok ko &k bk ok ok
! [} [} ) ]
'!TOSCANA ! 1.410 ! Lo b7 ! 1.171 !

L E A SRR SRR EEEREEEEREEE RN R R R R E R R E RN EENEEEREREEEER RS R PN 1
! ] [}
'PERUGIA

]
! 9 34 ! 31
! ! ! !
'TERNI ! 28 35
] ] ] ]
! KAk Ak Ak kd Ak AXk kh RARN Ak AA Ak VW AE kAt RAAX AR kk RN

bl
1
[}
1
4 !
!
1]
! ]
TUMURIA ! 3700 129 79 .
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(segne Tab. 41)

DECRETI GRADUAZIOME RICHIESTF ESECUZ. PROVVEDIM, RILASCIOQ
EMESST UCL PCKIGLU DA GENNAIO A DICENBRE 1983

***t*kt*t*it*i*kkk*iti**ttttittttittt*i*tt***tti***tit*ittii‘t

¢ DESCRIZIONL ! DECHETI DI ! RICHIESTE DI !'PROVVEDIMENT)
! ! CRADUAZICNE ! ESECUZIONE ' DI RILASCIO !
*iit.i.iiki‘iﬁ*t**t**ttttk*ttﬁk**k*****t***i*iﬁ*ii.iiﬁi.*.ii*i
! ! ! ' !
'PESAKO T UREINO! 22 1 126 ! ih !
! ! ! ! !
YANCONA ! 99 1 119 ' do
! ! ! ! !
IMACERATA ! 14 ! 34 ! 36 '
' ! ) ' ]
VASCOLI PICENG ! L3 ! 249 ! 105 '
1 1 ! 1 1
! Ak k khk khhh bk AhkhkdthahkAkdAhkk Ah kA AR ARNANN AR AR N kD
' 1 ) ! !
YMARCHE ! 166 ! 578 ! 245

(EE R EEEE SRS R RS SN RS R ERRE RN S SRS E R R RN N RS RERENEARIRERERNNEENE]
] ] [}

] |
'VITER3O ! 64 ! 137 wo oo
' ! ! ! !
PRIET] ! o 32 10 !
' ! ! ! !
TROMA ' 5.045 ! 10,484 3.894
! ! ' ' !
TLATINA ! 171 1 203 149
] ] ! [} !
LFROS INONE s 1 36 10
' ! ! ! !
! ARk AkhRh Rk kkhbhk kARt kA kA kdh vk Ak AAARN A AN AN &N
' ! ! ! !
'LAZIO ! £.290 ! 10.092 ! (.18

HAKNAAN RN AR N AR AR T AA AR AR kA RA R AR R RN R Ak hh R A AR A AR AR ARNANARR A AARAANA N
! 1 [}

'L*AQUILA

] 1

! 48 91 | 73 8

! ! ' ! !
'TERAMO ' 12 ! 232 ! 76 !
] 1 ] ] ]
IPESCARA ! 243 174 135 ¢
[} ] ' ' |
LCHIETI ! 35 173 1 g2 !
\ | ] ] '
! IR R R R RS S N R R R R e R RN N N R N R S AR A D]
] ] 1 1 ]
'ABRUZZI ! 338 ! 600 ! 366 !

tl.ltlttttt*ttt**t}t*ttt**ﬁ*tk****tttti*it*ttﬁtttti**iti*t*t**
] I ]
[}

'CAMIFOBASSO 3
]

(8%}

&0 23

'ISERNIA
]
!
! !

24 5

*i*ii*it*i*iittiii*kt*i*'i*t**ti**tii*it*.*ii
] i ]

'MOL I SE | 23 1 194 1 28 1
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(se ue Taih, 41)

DLORE T wehDUALIn L KiCulbhsTs FoLCUl. ProVvEDbTIYS, RITALCTY
FRMESSLT flL PERIDNDO LA SENNATO A DLCEAIRE 177638

Kok AN A AR K AN h K kA ARk kh kN Ak kA kAR AR ARk A ARN A AR R A AN R AR A A ARk AADRAARNR

! DEOCRIZEGHL ! LECFETI DI VRICHIESTE O !'PHROVVEDIMENIT !

! VGRKAQUAZIONE ! CSECUZIONE bl RILASCIO !

KEAKARAKAAN KRN A RN AAX KAk A AR KA K kA A kR AARACKAAAANAF A u kA A ARAKAAAR A AN A &

' ' 1 ' '

YCASERTA

i 5 61 ! 17 !
! ! ! ! '
'BENEVENTO ! 5ol LY 177
! ! ! ! !
INAPOLI ! 1.+17 ! 1.9)1 ! 459
! ! ! ! !
'AVELLINO ! § ! 13 ! 7!
! ! ! ! !
'SALERNO ! 372 ! 202 ! 113 !
! ! ! ! !
! ok hk khk h hkk khkdkkkhkhdkkhkhkhddhhbkhkhbhRAhAAtrhkd Ak ki
] ] [} ] |
ICAMPANTA ' T.¢20 ! 1.551 ! 613 !
'IﬁQitt*k.tt.k*k.tktkkkkkbttttttt*ttt*t*tt*tti*lii*tt*itititti
! ! ! ! !
YEOGG LA ! 315 ) 213 ! £1 !
! ! ! ! !
'BAKRI ! 1.010 ! 1,437 1 616 !
! ' ! ' '
'TARANTO ' o3 993 258 !
! ] 1 ! )
IBRINUDISI ! Lot XA b4 !
! ! ! ! !
'LLCCE ! o5 ! 277 Tu4 !
! ! ! ! !
! ktktkﬁthhk*tt*tk*itt*ttttttttttt*ttiiittti\-tt
! ! ! ! !
1PUGLIE ! 2.195 I.557 ! 1.143 !

Ak kA h Ak kAR kn kk kA h ok kAR kA k A AR A An kA kA A r kb kA A AR A A d kA kA dhakx k&
[} ' | !

]
'POTENZA ! ! 4 ! o !
! ! ! ! !
IMATL RA ! 10 ! ) ! 20 !
! ! ! ! '
! Kk h ok k k A A h h &k k4 k ko ki Ak hhhhbhthkhhhhAhkknhAkih bt A
[] ! ! ] [}
"WASILICATA ! 10 ! 54 ' R
PN EBEEREREENESTE NS NSRS NI RSN EE NN EE RIS ENE R NIESEE RS E NN ENN
] ] ] ! ]
'COSENZA ! ! 69 ! he
! ! ! ! !
VCATANZARD } 40 152 ! 100
! t ! ! !
'REGGIO CALABKIA! 124 ! 32 ! [ 4
] | ! ! !
! Aok ook ok Ak k ok kA kA kAR A A Kk k Ak k ok kA AR R kA KAk hh hA kA

!CALABRIA ! 194 ! 333 ! 237 !
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(segue Tab. 41)

DECRETI GRADUAZIOME RICHIESTE ESECUZ. PROVVEDIN. RILASCIO
EMESSI NEL PERIODO DA GENNAIO A DICEMBRE 1983

L R R R A s I

! DESCRIZIONE ! DECRETI DI ! RICHIESTE DI 'PROVVEDIMENTI !

! ! GRADUAZIONE ! ESECUZIOME ! DI RILASCIO !

*iiitiiit*titt‘tiit*ﬁ**lttitt**fiitttttttti*ii*ttitiiii**iiii‘
] 1 [} 1 ]

'TRAPANI ' 10 09 37 1
! ) [] ) !
'PALCRMO , 578 933 476
! ' 1 ) '
'MESS INA ' 232 1 367 1 142 1
[) ] ] 1 []
TAGRIGENTO ; 22 69 56 1
! ) ) ' !
'CALTANISSETTA | 37 1 74 1 S5y o
) ] ) [] ]
TENNA ' o 7 1
! [] t ] !
ICATANIA ' 671 1 2.248 1 82 !
] ] ] ) 1
'RAGUSA ! 21 63 36
! ] [ ] !
ISTRACUSA ' 108 122 69
] | ] ] '
! iiﬁiitki!ii*t**ﬁ*i*iiﬁﬁ*.*ﬁﬁ*ﬁﬁ'**tﬁiﬁ*‘ﬁ..'.
] ] ] ] [ ]
ISICILIA ! 1.686 1 4.002 1.698 !

IR A R R R E R R R R R R N R S R R 2R I I
' ! !
!'SASSARI 47

[}

]

[}

'NUORO !
! '
]

1

[}

]

75 40

53 122 61

170 18

!CAGLIARI

194
!
'ORISTANO

]
]
1)
]
[}
[}
[}

20 18

L] ]
I A ARZAREE LR RS R A R R R R R R R I R R R N RS S NN |

ISOLE 2.010 4,361 1.835

H
Ak kk kA dh kA A AR R A ARk NN A ISR SRR EE RN RS

]
1
1
)
]
'
'
!
[}
[ ]
]
[}
tll.titi*itt}ﬁitﬁtkiIttnlItt.ti#ttttiiittiiitiiii*i#i*..iii.
!
]
]
]
1
]
'
|
]
]
t
L]
! ! !
'

!
. .

LSARDEGNA e 322 ! 359 137
LI

! ‘ ! !

INORD-QVEST ! 9.641 11.388 5.477
! ] }

'NORD-EST ' 3.624 ! 8.669 2.269
! ! '

'CENTRO ! 9.903 ! 16.070 5.623
! ] ]

'sup ! 4.386 !

! ) |

' ! ]

! [}

!

'

'

)
'
'
'
|
!
G449 ! 2.409
'
'
!
*
!
1

ITALIA ! 29.564 ! 47,437 17.613
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3.6.3, L'evoluzione nell'’ugo del ntrinonio abhitativo

- e

llotivavioni divese sono all alx.se della richiesta dd
rilascio dell'abitauione: esigenze abitativa di gquailche
familiare, uso terziario, locaczione "[fuori legge", vendi
ta, e infine acquisizione della disponibilitd per future
csigenze, llotivavioni quindi di ordine econonico: ottenerce
un redimento :pilt elevato (terwiarizscasione o affitto fuori
regola) o realizzare un ﬁrezzo di vendita pih alto: o le=-
sate alla certezza della disponihilit del bene.

Una tale situazione ba vertanto comportato ncl te:po:
1) ltaccentuazione delle vendite di chitasioni, pee le quit

11 i proprietari non rexlizwavano livelli di affitto ri-
tenuti soddisfacienti;dette vendite venivrno elfetiunte
ceneralmente & vprewri inferiori (&1 30 ol 50,7) di quelle
di mercato, sia ogli inquilini che le ubitﬁ%unu sian o
gocietd imaobiliari interessute ad opeluuiéni opeculative,

Un tale fenoweno ¢ collegabile in parte con la ridu-

vione nel tempo del rendinento delle abitazioni a ciusn
della indicizzuawione purziale dell'uwacnto del ciond, Oi
pﬁb infatti velutare che dol '75 211'€2 il livello dei co
noni - gid contenuti in quanto il valore locativo era in-
feriore al valore effettivo degli alloggl - si e ulterior
mente ridotto di cirea il 15-20": @& causa dell'aumento

dei prezﬁi, in praticit i canoni "rewli" si souo ridatti di
detta nisura o pil precisamente il tasso di rendinmento di
fatto si.t ridotto dal 3,85% al 3,10-3,30%.

Ia linea di evoluzione emcrze del resto anche dalla

minore. quota di reddilo navionale, o anche da consumo to-

tole, destinati alla spesa per offitio di abitawnioni,
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Negli ultini quattro cnni, infatti, detta incidenzu si ¢
ridotta di quasi un punto percentule (passendo-dal 9,6
all*q, o),

25.Lé riduzione quindi del patrinonio destinabhile ngli
affitti e nel contempo l'awnento della quota dAi popolazione
che vive in abitazioni di sua propricti, In Itulia si © ar
rivati a quote che paperano i 2/3 del patrimonio abitativo:
"livello generaluente presente nei Paesi con scorsa wmobilitd

e con livelli modesti di sviluppo.

3) L. terziarizuzazione del vatrimonio abitativo sia di tipo
"fipiolorsico", comnessa ad una domenda crescente di rpavi
per uffici, sia di tipo "speculativo", connessa a contratti

che nascondono il reale uso abitativo.,

4) Lo "terziariuzaszione” di parte del patrimonio alititivo,
per uvere certezza 'di disponbilitd nell'uso Tuturo del lLene.
Dal lato degli inguilini tutto cid si traduce cvidente
mente nel rischié di dover lasciare l'abitanione in unt si=-
tuazione di mercato che non offre pogivioni di ricambio, a cwm
sa dellt uzncanza di un patrimonio abitative "frizlonale" che
permetta la mobiliti abitativa. e scguono un’qpponizione con
tutti i mezzi alla richiesta del 1locatore di ottencre il ri-
lascio; ¢ quando questo di verifica lu necessiti. ver g1i sfral
tael di accettare livelli di canone o contratti di lociwsione

"al i fuori" della legge (contralegeu).

3.6,3.1. Ia riduzione del patrimonio goduto in affitiu,

A livello medio nazionale, il patrimonio in uffitto ri
pulta pari al 35,17 del couplesso del patrimonio cdilicio ded
Paose (17,5 milioni di alloggi occupati). In relavione alla
distribuzione delle abitazioni per grunde vrivartizione Ler-

ritoriale, l'affitto ¢ un titolo di podinuato mnggiormente

vrevente nelle regioni settentrionzli che in cuelle ceniio-
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—meridionali, Le abitazioni in affilto si concontrvno infot
ti nell'Italia settentrionicle per il 52' (contro il 4T, 4¢7
calcolato sulle abit&zioﬁiiiu couplessou) in quella centiwle
per il 19,87 (coniro il 19,17 in complesso), e nell'Itclic
meridionale per il 28,2’ (a fronte di w complessivo 32,57).
| Ltaffitto diventa perd un titolo di godimenta tipico
sopr&ttutto nelle aree metropolitone, dove si attesta intor
no & valori medi del 50,5 del palrimonio camplesnivo loca-—
. lizzato in queste arec (4,9 milioni ai &llogei), con una o-

~t

scillazione che va dal 37,74 di Palerwo al 5¢,Z7 di Ilapoli,
Nella situazione attuale, anche se, sulla lioge delle
indagini della Banca a'Italia sui bilanci delle Taniglie,
1'investimento inmobiliare continun a rivestire wn carattere
privilegiato (oltre il 4{7" dei riparmi & investitlo in irmo-
bili), la velocild del processo di crosione del mercato del
1taffitto © in diminugzione; la stesse indagine Dankitali
lo conferma ¢uando rilevae che il mercato immobilinre ri o
fermato negli ultini-onni e che 1'awnento del valore dellin
casa C stato nel 19C1 del 127, bven inferiore al tasso di in
flazione. E c¢id per vari motivi. Li dorcnda pil solvibile
ha gil fatto le sue scelte negli amni passati. L'olTerso
regidua di abitozioni in vendita ha ciratteristiche neno wllel
tunti per la domanda potenziale. Il mercato dell'effilio, oy
mri giunto a livelli di warginalitd, si v senpru pih deli-
neando in due segmentiﬁ il primo ¢ quello del piolrimonio pit
degrudato per il quale non esiste dowwndi e che aw i lfeute
quindi una maggiore propensione a rimenrce nel setlore dello
affitto; la seconda area, che scembra mntencre una "lLenutla"
nell'affitto, t relatiwve alle fasce medio-alte del patrino=-
nilo, per il quale i proprietari dinostrino una nagiore pro
pensione a rimanere nel uercato delltaffitto, riservondosnd

la scelta dell'inquilino in pgrado di guuntire piena affido
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bilita, sia come solvibilita gconomica, che come garanzia
di ottenere la disponibilita dell'alloggio in caso di ne-

=)

cessiti,

3.6.3.2, La terziarizzazione

L'entitd del patrimonic occupato per uso diverso dalla
abitazione era risultato, nel 1980, e con esclusione dei comu
ni inferiori a 20 mila abitanti (tranne quelli ricompresi nel
le arec metropolitane), pari a circa 410 mila unita.

Negli ultimi anni, il processo di terziarizzazione ¢ an
dato assumendo proporzioni sempre pil massicce (& stalo calco
lato che circa 75 mila abitazioni escono ogni anno dal merca-
to residenziale) in considerazione del quale si sono ustimati
complessivamente in ciréa 100 mila le abitazioni che a livel-

lo nazionale, sono adibite ad uso non abitativo.

Per guanto riguarda il titolo di godimento, il patrimonio
occupato per usi diversi da quello abitativo si concentra preva
lentemente nell'affitto, dal momento che le strutture produt-
tive, normalmente prefieriscono non effettuare invesiimenti fis-
51 cosd consistenti quali quello dell'acquisto delliu :ieda, Cue-
sta conniderazione porta a sostenere che il processo di lerzia-
rizzavione & stato la principale céusa di erosione dul palrimo-
nio reuidenziale,

Vi ¢ inoltre da considerare, come i processi di Lorziariz
zinzione ol distribuiscano e si conceutrino, in particolare nelle
aree urbone, uelle sezioni di patrimonio urbanisticamcenle conso-—
lidate, nei centri storici o nelle zone semicentrali,

lar vocazione terziaria del patrimonio propriamcate abitati
vo, apparc assal scarsa nelle abitazioni di pil recente costruzio
ne localizzate nelle zone periferiche e decentrate rispetto alla
rete direzdonale e dei servizi pih propri al patrimonio gia coaso

lidato.
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In effetti, il passarpgio dall'uso abitative al terzia
fio molte volte ha rappresentato 1l'occasicue di protiche
diffuse di recupero, di ricualificazione e di riuso 1 po-
lrimonio localizzatlo nelle zowe pil cenlroli ma piin sosretto
a cordizioni generali di degrado.

"ueste operazioni, d'eltra parte, sonc state effevtactc
con la prospettiva di un sicuro magzricr rendimento risvetto
all'affitto per uso abitativo.

Risulta chiaro come in questa condizicne, 1'vso Lorzin
rio rivesta dei caratteri di estrema coucorrenzioliti., fello
fave attuale, ¢ possibile ritenere che la gsran parle delle -
bitazioni che si dovessero liberare, aunche in zone ton Lome—
diglamente centrali, non verrebbero reimmesse sul mercitbo del
1a locazione rosidenﬁiale, ma destinale ol merceatio poarallelo
dell'uso non abitativo, nel aquale al mupgror reudirumenbo, i
somut la certezza della disponiopilitd del bene alla sceondenza

del contratto.

3.6.3.3. L'inoccupato

Le avitazioni non occupate superanc i 4,3 wilioni di
unita, distribuite per il 15,4, nei comuai capoluogo ¢ per
1'C4,65.0 negll altri comani: complessivamente 11 non occupf-
to rappresenta il 19,9 del patrimonio abitativo esistente.
Rispetto al 1971, 1l'iacremento comrlessivo Jdi stock re;sistra
to con 1'ultimo censimento, & dovuto in esual misura z2d un
incremento di residenze principali (72.207.5272 unitd) e di a-
bitazioni non occupate (2.211.144 unitd). L'incremento del ra
trimonio abitativo occupato, a livello narionale, fa recistra
re valori di moltec inferiori a quellé del non occupato: il
14,47 per l'occupato e il 103,4. per il non occupato. Cuesti
valori scendono sensibilmente con riferimento ai soll comuni

capoluogo, giungendo al 10,9, per le abitazioni occupate e al
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50,8% per le non occupate., In riferimento al non occupato in
questi ultimi comuni, va precisato che nel 1971, esso era pa
ri al 7,5% dell'intero patrimonio edilizio in essi esistente,
mentre Bulla base dell'ultimo censimento, guestc valore & sa-
lito ad una quota di poco inferiore al 10%.

All'interno del discorso piu generale del non occupato,
notevole interesse riveste quella quota di questo patrimonio
destinato all'uso turistico. I maggiori livelli di produzione
edilizia nell'area di relativa concentrazione urbaun, e segna
tamente la maggiore localizzazione del patrimonio non occupa-
to neil piccoli e medi comuni, sembrano confermare che le¢ abi-
tazioni per vacanze rappresentano la quota piu rilevante delle
abitazioni censite come non occupate,

I dati attualmente in possesso dell'ISTAT relativi al mo-
tivo della non occupazione, pur non completi (sono relativi a
87 prowvincie e riguardano 1'88,8% del patrimonio non occupa-
to a livello nazionale e 1'83,7% del non occupato localizzato
nei soli comuni capoluogo), danno comunque un quadro sufficien
temente chiaro della situazione, (tab,.42)

A livello nazionale, su un totale di 3.859.379 abitazioni
non occupate, il 18,7% (722,224 unitd) risultano disponibili
per la vendita o per l'affitto; il 45,9% (1.771.739 unitd) sc
no utilizzabili per uso tutistico; 1'8,6% (333.128 unitd) per
lavoro e il 26,7%4 (1.032.288 unita) sono occupate per altro mo
tivo.

Con riferimento ai soli comuni capoluogo, su 559.340 abita
zioni,il 27,6% (154.644 unitd) risulta non occupato perchd di-
sponibile sul mercato per la vendita o per l'affitto; il 20,7%
(115.910 unita) perché utilizsate per vacanza; 1'8,27 (45.916
unitd) perch® utilizzate per lavoro e il 43,5% (243.270 unitd)

non occupate per altro motivo,
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In entraubi i casi, ma principaluiente nei comuii eapoluo
¢o, riphlta evidente 1l'elevato nwaero di abitazioni non ocen
paete per "altro motivo", All'interno di qucnin tipolosiie,
pono presenti le possibilitd pilt diverse: dalle aldtaviond
con riptrutturazioni in corso, a quelle delle €niplic eni-
crate, a quelle per cuil il proprietorio - enotivaaente preoc
cupato = preferisce non esporsi in alcun wodo mantenendosi,
il piu possibile, nella wmassinke genericitie.

Quello che comungue risulta evidente, seneae ombat. di dub
bio, & che le abitazioni non occunate superano di . gron Jan—
ge quella quota del =37 ritenuta Tisiologicomente necesnt
ria ad un corretto funiionauento del wercato, yrincipalnente
in riferimento alla nobilith interna &) natrinonio edilizio

esistente.
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Abltivioni non occupute per motivo della mon occupozione {di.t1 provvisori)
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(svoue L, 402)
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vegue Llab, 42

Provincse
e hepaonl

Perugia

Terni
UMBRIA

Pesaro e Urbino
Ancona
Macerata

Aescoli Piceno
MARCHE

Viterbo
Rieti
Roma
Latina

Frosinone
LAZIO

L'Aquila
Teramo
TPeycara
Chieti

ABRUZZI

Isernia

Campobagsgo
MOLISE

Caserta
Benevento *
Napoli
Avellino

Salerno

i
I
i
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ditit v 1'a1 § eanen VoIo
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e e el e e e . e ——— IR S
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2.007 6.064 1.634 4.819 14.524
8.512 19.978 5.050 21.237 54.777
4.566 12.186 3.129 9,071 28.952
5.053 12,873 3.392 8.600 29.918
3.223 13.507 3.442 8.695 28.867
4.809 11.711 4.040 " 9.804 30.364
17.651 50.277 14,003 36.170 118,101
4,010 18,137 3.016 5.599 30.762
2.336 22.450 1.296 4,260 30,342
48,659 118.105 9.698 72,643 249,105
7.717 31.475 2.129 8.717 50.038
67.097 208.658 19,085 104.389 399.229
6.781 35.888 2.053 10.890 55.612
2.644 7.106 1.532 6.040 A7.322
| 4.929 16.651 2.816 10.856 35.252
14,354 59.645 6.401 27.786 108.186
| 1.013 4.456 899 4.179 10.547
; 3.389 10.829 3.015 8.798 26.031
| 4.402 15.285 3.914 12,977 | 36.578
!
! 2.323 4.019 2.267 6.552 15.161
|
| |
L 2,912 6.244 2.215 9.188 | 20.559 |
\ |
]
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segus tab,42

T T ispo T [ UL T b= [ U Alleo
Provinesre por Lo oven 11 pec vie- Paopes s pobivo e ,
; , . [KSRVIS AN
¢ty 1ol ditie o L' 1 canen Voo
Tritio |
CAMPANIA 5.235 10.263 4.482 15.740 35.72C
Foggia 11,585 22.832 13.768 16.071 64.256
Bari 20.103 29,640 6.978 24,826 81.547
Taranto 8.183 31.917 5,217 11.033 56.350
Brindisi 6.246 30.937 8.592 10,961 56.736
Lecce * 8.224 42,658 6.813 21.908 79.603
TUGLIA 54,341 157.984 41.368 84.799 338.492
Potenza 5.174 8.166 7.538 18.569 39.447
Matlera 2.098 4,177 5.470 6.166 17.911
BASTLICATA 7.272 12.343 13.008 24.735 57.358
Cosenza * 18.376 42.933 9.050 23.652 94.011
Catanzaro !
Regglio Calabria
CALABRIA 18.376 42,933 39.050 23.652 94.011
{
Trapani ' 7.320 31.251 10.154 14.887 63.612
Palermo  * 23.789 41,669 15.523 39.413 120.394
Mecsina i
Agrigento i 10.588 20.830 11,603 20.114 63.135
Caltanissetlta i 4.529 12,137 7.8856 19.167 43.719
Buna i 2,342 6.368 6.234 8.412 | 23.356 |
Catania \
Raguse 50360 22,571 11.537 12,074 51.492 |
Siracusa L 6.797 19.558 7.854 11.348 45.557 |
{ i )
SICILIA | 60725 | 154.384 70,791 125.365 | 411.265
. . 1
i | :
|
i | )
I ] i
|
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(segue Tab, 42)

Disponibili | Utalawrabi— | T Tysehd LA bro
Provincie per Lo ven |11 per v 11 pesr e moLivo POPALT
¢ Hepiona ditn o 1'ef | canco VO '
'itlo
Sausari 9.926 25.302 3.91% T.64¢6 46.78¢
Nuoro 4,469 8.297 1.819 5.421 20.00¢
Oristano 1.736 4.599 623 3.549 10,50
Cagliari T7.763 17.406 3.703 12,015 40,887
SARDEGNA 23.894 55.604 10.060 28.631 118.18¢
TOTALE ITALIA 722.224 1.771.739 333.128 1.032.288 3.859,37¢

(*) dati provvisori
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4o COUHCLUBIONI

oltre
La legre 392 ha oruci/un cuilncucanio di applicazione; "1u

ci ed ombre" cacrroinio delle rnlisi svolte sul risultatli del-
Le indagini statistiche di base, efVetiuate per valiture ed
intlepretare gli effetti sul uercato abitativo conucsti al-

la gua pplicazione, "Luci ed oubre" che & perd ditticile atiri
buire coupletamente alla I..397; non siamo intfatti o wn "la
boratorio" nel aquale & possibile eliainare gli ellce'li pro-
dotti o producibili sulla "variabile allo studio" dalle al-
ire cause c.ic a7l scono contestualumente,

In particolare, si ¢ inflatti pia volte, detto che ol
te delle situazioni che o7l si riscontrano sul marcato abl-
lativo sono il risultato di "trenta ami di blocco" del canuo
ni e probabilumente anche di politiche contraddittoric operat:
nel settore della casa.

Politiche creditizie, finanziarie e fiscali che nel teu
po hanno sostenuto ed agevolato 'rima la "casa in proprieta",
poi la casa offerta dal settore pubblico, ed ancora la co -
struzione da parte di grandi immobiliari, senza purd lascia-
re intravedere un chiaro disegno evolutivg per il unettore abi-
tativo.

Tutto cid ha prodotto alcune tensioni nel mercalo abita
livo che, oggi un po" semplicisticamente, s1 colleyuno .1ecca
nicamente all'applicazione della legge 397,

Le analisi svolte per contro seubrano avvalorurc tuttu-
via la tesi secondo la cuale, tutto somnato, la L.39? ha ri -
sposto positivamente nel complesso alla situazione che si era

venuta creando, nen risalvendo perd totalmente le complesse
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probl enatiche presenti nel settore.

Alcune considerazioni sintetiche a conclusione deile
relazione sembrano pertanto necessarie:
- la legge 392, ha trovato una quasi totale applicazione nel
Paese; 1 casi di mancata applicazione si registrano tuttavia
nelle grandi aree urbane ovvero nelle aree di maggiore tensio
ne del mercato abitativo;
- i parametri definiti dalla legue deterainano valori locuti-
vi generalmente in linea con nuelli di mercato; Wwttuvia nel
le grandi aree urbane ed in particolare nei centri stlorici i
valori locativi risultano decisamente inferiori ai "potenzia
1i" prezzi di mercato mentre nelle fasce esteme alle cittk
in alcuni casi i valori locativi superano quelli di wmercato;
- conseguentemente, il reddito ricavato dalle abi tuzioni 1in
affitto, se collegato anche all‘'aumento di valore delle abi-
tazioni (e cioé la capacith di difesa dall'inflasione del pa
trimonio abitativo) & da considerarsi soddisfacente, ye cou-
parato ad investimenti alternativi, con le eccezioni per le
abitazioni dei centri storici delle grandi aree urbuanc;
-1l rilascio delle abitazioni da parte degli inquilini ovvero
la possibilita di disporre delle proprie abitazioni, nei casi
di necessiti, da parte dei proprietari presentano grossi pro-
blemi; gli sfratti e la richiesta delle abitazioni alla aca-
denza deli contratti da parte dei proprietari, trovano tuttora
una modesta apdicazione; si sta creando un circolo vizioso
che non permetﬁe la corretta applicazione della legge: da u-
na parbe non si rilasciano le abitazioni occupate e dall'al
tra 1 proprietari temono di affittare le proprie abiltlazioni,
La "mobilitd" nell'uso del patrimonio abitativo, strunento

; 4 oA . vieug . . i
essenziale per una societd dinamica, non auindi a realizaarsi;
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- la mancata mobilitd sta creando conseguentemente fenomeni

di tesaurizzazione" (inoccupazicne delle abitazioni), di "ter
ziarizzazione® (patrimonio originariamente destinato ad abita
zione che passa ad uso terziario) e di "uso in proprieta" (teg
denza all'acquisto di abitazioni in assenza di un mercato di
"affitto"), sono tutti e tre fenomeni negativi che creano cu-
mulativamente ulteriori tensioni nel mercato abitativo.

Sono questi i principali risultati delle analisi wsvolte
nell'ambito delle attivitd di ricerca a base della presente
relazione ed effettuato dal Ministero dei LL.PP. e &i Grazia
e Giustizia, Ricerche e analisi che nel futuro dovranno tro-
vare ulteriori approfondimenti al fine di realizzare un vero
e proprio "osservatorio permanente" che permetta di rilevare
con continuitad gli aspetti fondamentali del mercato abitativo.

E quindi fornire elementi che permettano di formulare e adotta
re azioni tempestive per la soluzione dei problemi del settoré.

Accanto a tale osservatorio, o pil precisamente nel con-
testo delle indagini a base di tale osservatorio, ulteriori ri
cerche dovrebbero essere effettuate proprio per cogliere e ap-
profondire la conoscenza di quelle problematiche specifiche,
connesse ad emergenze gid presenti o in corso di evoluzione, In
particolare, le caratteristiche della domanda e dell'offerta di
abitazioni in affitto, con specifico riferimento alle aree di mag
giore tensione nel mercato abitativo, assumono una rilevanza deci
siva nell'attuale fasi di applicazione della L. 392, e pertanto
nella prossima Relazione saranno oggetto di una attenta analisi.

Quanto poi alla situazione della richiesta e delle procedu
re di rilascio nonch della esecuzione degli sfratti in relazione al
le diverse realtd territoriali presenti nelle regioni italiane pud
farsi rinvio ai dati elaborati dal Ministero dell'Interno in colla
borazione con il Ministero di Grazia e Giustizia e il Ministero dei
Lavori Pubblici.
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Cosl operando le diverse problanatiche potranno essere
affrontare con indagini ad hoc diuaensionate alla Specificita
dei probleni, che potranno richiedere o weno una rappresenta
tivity per 1'intero territorio nazional e, per le regioni o
Province e per le diverse realiti metropolitane presenti
nel nostro Paese.

In ogni caso dalle analisi fin qui effettuate alcune
probl enatiche sono state evidenziate e 1la cui soluzione ¢ le-
sala alla definizione di provvedimenti legislatlivi ad hoc.

In particolare i seguenti problemi vammo atfrontati:

a, la scadenza del contratti nel 1983; si1 tratta di una larg.
parte degli attuali contratti di affitto per i quali bisogne-
ra studiare provvedimenti per evitare la contemporanea richie
sla d1 rilascio delle abitazioni;

b. La eliwinazione del fenomeno della "tesaurizzazione" del
patrimonio anitativo chhe deteruina "sprechi sociali" e ul-
teriori ternsioni nel mercato delle grandi arec urbane; prov-—
vedimenti di natura fiscale potrebbero essere adotilati per
incentivare 1'afTitto delle abitazioni inoccupnl.:;

c. La riduzione del [enocueno de la "tesaurizzaziou:" che, .oep

pure rispondente ad una losica di aercaloe, croo " owe it e
digeconoale nellz stbratiars uroot Ale BT earh urea

e beopol ot e o Tivne LY 0darte 1L iy e LG i
oer 1o attiyity lerziarie Jctovalanado wie wlaore prodnsion
nal seltore lelle cowtruzioni; provvediucall di oo tarn "il-

scule" se, non aiiche, di tipo urvanistico, poilrouboro casele
adottati per risolvere ovvero attenutare tali lendenze

d., La 7aranzia al proprietario nel disporre della propriz a-
bitazione a scadenza di contratlo ¢ la ce tezza nell 'uso

dell 'abitazione da parte doll'aliittuario, vamno ric:reate per

of frire un ouadro certo asli opcratori nel settore e rilamcia
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re l'attivitd edilizia per abitazioni da "arfitto", "uwli con-
dizioni vanno ricercate anche con la de 'inizione di con tratti
"ad hoc", con scadenze pil ampie e livelli di caione pifc ele
vati, od anche seaplicisticaunente, livellil di canoire total won
te indicizzatis

e, Il divario esistente tra valori locativi e valori di uercu
to per alcune tipologie abitative (abitazioni in centri stori-
‘ci, abitazioni riattate, abitazioni vecchie, ecc.) crea uno
scarso interesse nell'affilto e un piu elevato interesse nella
vendi ta delle abitazioni (una volta "liberate"); cid provoca
inoccupazione, terziarizzazione e assenza di imobilitid nell'u-
S0 delle abitazioni, Provvedimenti tesi alla revisione di al
cuni parametri contenuti nella 1.392 potrebbero essere stu-
diati.

A conclusione d1 queste brevi note va tuttavia osserva-
to che il mercato delle abitazioni con tutte le s=ue probl ema—
tiche non pud trovarela sua so uzione sem licenente con la
legge di regolamen tazione dei fitti. Provvedimenti organici di
Pil ampio respire e strettamnente collezati al contesto econo-

. 1 .
mico produttivo che viviamo debbb?essere pertanto adottati.
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SIITCATO A

COMUNIL CHE COSTITUISCONO LIS 1T AREL METROPOLIFANL,
CONSIDERNTE NELL INDAGINE

I Comum facentt patte delle 11 aiee metropolitane
sono statindicaty dal Manstero dey Lavon Pabbhics ehe
nel 1979 aveva «Nettuato uno studio al viguardo (efr.
 Indagiine sulle possibilta di edificare nelle aree mie-
tropohitane » catata dalla Dueszione Generaie del Coor-
dinamento ‘lenttonale del Minstero der LLPPY) 1
crterk iy base o gquals 0 Comung venavano mdsvidaats
ciano Princrcmnnto demogealico ¢ la cantigaita al Co-
e capoluopo I sepwito s niporta Pelenco di tah

Comumny:

LN TERLAND 81 ToriNo

NMoncahien, Rivoly, Collegno, Nichehino, Scttimo T'o-
tinese, Grughasea, Chiery, Clhuvasso, Venaria, Carma-
pnola, Cirre, Orbassano, Beinasco, Prossasco, Rivaita
di Tormo, 5. Mauwro Tonmnese, Caselle Tornese, Alpi-
goano, Lemd, Santena, Vinovo, Pianczal, Volprano,
Avighana, Cassino Tonnese, Bergaro Toninese, Trofla-
1ello, Pino Tonmese, Dreuento, None Ihxuuhu(;, Vol-
vera, La Logga, Cambiano, Bruino, Buttighera Altg,
Villa Stellone, Castighone Tonmnese, Candiolo, Rosta,
Pecette Tonnese, Arraseia, Robassomera, Piscina, Casi-
lette, Villanbaswe, San Ghillio, Givoletto,

JLINTERLAND b1 MILANO

Monza, Sesto San Grovannt, Cinisello Balsamo, Co-
logno Monvese, itho, Corsico, Bollate, Roczzano, Pa-
derno Dugnano, Bresso, Desto, Limbate, Cesano Ma-
derno, San Donato Mitanese, Lissone, San (auliano
Milanese, Pioltello, Scegrate, Brugherio, Cesano Bo-
scone, Cernusco sul Navigho, Gurbagnate Milanese,
Vimereate, Cusano Mitamino, Cormuano, Meda, Novale
Milanese, Nova Milanese, Melegnano, Muggo, Lainate,
Melzo, Senapo Seveso, Trezzano sul Navigho, Ner-
viane, Cotnaredo, Gorgonzala, Avese, Arceare, Vimo-
dione, Cothetta, Peschiera Borromeo, Varedo, Coneo-
Leszo, Buccmaseo, Bareggio, Bovisio Masciago, Pero,
Settimo Milanese, Villa Santa, Opera. Carugale, Agrate
d Bianza, Casima de’ Peechi, Solaro, Biassono, Ce-
site, Sedviino, Vaallo, Pieve Emanuele, Pogliano Mi-
lanese, Vittuone, Vedano al Lambro, Macherio, Cug-
giono, Coghiate, Medigha, Binasco, Barlassina, Bel-
huseo, Lazzate, Carnate, Pregnana Mitanese, Vignate,
Cenano Laghetto, Marcallo con Casorie, Cavenago di

el pantimliate Settala, Bussero, Zelo Huine Pare
sten, Burage di Malgora, Misinto, Cambrago, Zilndo San

Chacomo, Santo Slctano Tiewna, Albanate, Crhang,
Hellmzago, Dicvano, Rodano, Casatile, oo, Cuaae
go, Certo b Lambro, San Zenone ol Laaabio, Ver-
meeso, Assavo, Hotdio, Vicsolo Predalnca, Novigho,
Casalmatocey, Tibtano, Coltutano,

TN RHLANDG T GENOVA

Arcncano, Cogoleto, Campomotone, Seirra Rieeo,
Sanl’Oleese, Busalla, Boghaseo, Masone,  Ceranesi,
Mele, Pieve Tapime, Savignone, Casellia,

HINTERLAND DI VENEZIA

Mira, San Dona di Plave, Spinea, Iesolo, Mirano,
Martellugo, Scors¢, Noale, Dolo, Camponogara, Sal-
sano, Piamga, Viconove, Matcon, Stra, Fiesso d’Artico,
Campagna Lup, Quaito d'Allino, Fosso,

HiarerraNy bl BoLouNa

Cusaleechio di Reno, San Lazzaro dir Savena, Zola
Predosa, Sassonuircom, Castel Maggiore, Punoro, Ca-
stenaso, Orzano delf' b, Anzola dellEnnli, Calde-
tara di Renoy Crespellano, Granatoto dell'Bilia, Ar-
gelato, Baszano, Monte San Pietro, Sula Bolognese,
Monsuno, Monteveghio, Monterenczio.

FUNTERLAND DI 1T IRENZE

Prato, Scandicel, Sesto Morentino, Campi Bisensio,
Hagno a Rpolr, Pontissieve, hipranets, Montemuilo,
Sipni, Calenzana,

HINTERLAND DI RoMA

Gudonia Monteeeho, Tivoli, Ciangnno, Marino,
Pomezia, Albano  Laziale, Monterolondo, Mentana,
Grottaferrata,  Avieews, Anguitlina Sabasta, Castel -
gandoltfe, Hiano, Formelle, Castelnuove I'aite, Sa-
crofuno.
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IO

(f.J'wU.l’ NOBBRIAIRE u)

HINTERLAND D1 NAPOLI

Tovre del Greco, Porticn, Pocsuoli; Casorig, San
orgio o Cremano, Mragola, Ercolano, Giughauo i
Canypanng, Marano de Napoh, Frattamagpiore, Acera,
Pomghano A vco, Avzana, Coaarvana, Sant Antina, Ma
nghano, Bacoh, SantAnastasia, Casalnuovo die Napoh,
Mugnana i Napaln, Casavadore, Gromo Nevano, Co-
cola, Candito, Quarte, Melito dr Napoly, Quahano, Vitla-
veeia, Mrattaninoere, Volla, Brusciano, San Sebastiang
al Veosnviop Pollena Trocehine Casandrimo, Calvi 2ang,

Cotpano, Marghaedby, Castallo di Cristevna,

Wiy oo b 1l

Altonura, Butanto, Modugoo, Togpiana, Grovi-

His

Havsu, Nuicattaro, Valonzann, Capuizo

HivikkE AND D1 P AL RMO

Bacherw, Misihmern, Villabate, Santa Flavia, Bel-
monte Mescagno, Copacr, Trabia, Casteldacens, Alto-
fonte, Pooaraea, Atavaibe M, ©oolacde e Fensmime

Histe noaan br O oN1a

Aenreade, My terlnanco, Grovioa o Cattoia, A
Ca-telfo S Caovannn Lo Panty, hene o Lanco
Ao Caleag,

Ciropano d Catanng Podana, Tioca tapas, “hcoloa, SHan

SancAgala ba Batieb Maocadaeia, San

Cictio Chacaco, A Botaccor 1 Camnporotondo Fiaeo
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