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SOMMARIO

La spesa per l'abitazione costituisce una voceailee del reddito delle famiglie; e quindi
fondamentale verificare I'esistenza e valutardit&delle differenze geografiche tra i prezzi.
Test classici che fondano la loro costruzione ssumts distributivi di normalita e
omoschedasticita appaiono strumenti inadeguatiicteti a disposizione. Per verificare la
significativita statistica delle differenze riscaate, I'analisi € condotta implementando un test
di natura non parametrica che si basa sulla pemom@ delle osservazioni all’interno del
campione.

L'analisi viene svolta utilizzando dati a livelloraunale, forniti dall'Osservatorio del Mercato
Immobiliare dell' Agenzia del Territorio. L’esameag@profondito considerando sia lintera
base dati, sia sottoinsiemi di comuni che possosdtare omogenei rispetto a variabili di
interesse.
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1 Introduzione

Quando si parla di disparita residenziale, generatmsi fa riferimento alle differenze che
esistono nella qualita delle abitazioni (Sen, 20(8¢guendo la definizione di poverta,
espressa dallo stesso Sen (Sen, 2000), come WVazfmne delle capacita di base" la
disuguaglianza residenziale € particolarmenteaiiés in tutte le discussioni sulla poverta.

La qualitd degli alloggi € un fattore che determs®acondizioni di vita desiderabili sono
immediatamente disponibili. Se si ipotizza cherézzd medio delle abitazioni sia correlato
con il tenore dei servizi o in altri termini siapesentativo di quelle condizioni di vita
desiderabili, a cui si é fatto cenno, indagareittergetnze di prezzo vuol dire esprimere una
misura della diseguaglianza.

A tal fine risulta indispensabile, come in molttrakettori dell’economia, tenere elevato |l
livello di trasparenza del mercato immobiliare. Nedfimi anni I'Osservatorio del Mercato
Immobiliare’ (OMI) dell’Agenzia del Territorio & divenuto un partante punto di riferimento
per gli operatori del mercato immobiliare e permjubaanno interesse a queste informazioni. |
dati resi disponibili dall’lOMI sono divenuti unarfte ufficiale sempre piu completa, puntuale
e piu facilmente comparabile. In questo senso &stpno a molteplici analisi e studi che
permettono di migliorare l'interpretazione dei femni territoriali. In particolare 'OMI
pubblica dati sulle quotazioni immobiliari a livelti aggregazione territoriale sub-comunale.
Con l'obiettivo di evidenziare le differenze cherisicontrano tra le regioni nei prezzi delle
abitazioni questo lavoro propone uno studio preddera riferimento le quotazioni
immobiliari rese disponibili dall’lOMI. Il dettaglioninimo di riferimento € rappresentato dalla
zona OMF che rappresenta il punto di partenza per la foiom@zdelle quotazioni e per
ognuna é calcolato un intervallo di quotazioniagipe da indagini puntuali sul territorio.

E’ bene premettere che le regioni sono entita ansinitive che non necessariamente
corrispondono ad aree omogenee del mercato imragbiliesidenziale. Tuttavia, questa
distinzione artificiale e di notevole interessequmanto importante dal punto di vista politico.
E’, infatti, alla ripartizione regionale che il listatore rivolge sempre piu spesso la sua

* Nel seguito dello studio i termini prezzo, valerguotazione saranno utilizzati indistintamente esinonimi.

® L'Agenzia del Territorio & stata istituita a segudella riforma del Ministero dell'Economia e @eflinanze, ed
e operativa dal 1 gennaio 2001. E’ un ente pubbtiotato di personalita giuridica e ampia autonomia
regolamentare, amministrativa, patrimoniale, orgzativa, contabile e finanziaria. Tra i suoi compit
istituzionali vi & la gestione dell’Osservatoriol déercato Immobiliare che cura la rilevazione ddlorazione
delle informazioni di carattere tecnico-economietative ai valori immobiliari, al mercato degli dfifed ai tassi
di rendita, nonché la pubblicazione e la diffusiahiestudi ed elaborazioni e la valorizzazione stata degli
archivi dell’Agenzia del Territorio.

® Pud essere definita come “una porzione continlizedgtorio comunale che riflette un comparto orengo del
mercato immobiliare locale, nel quale si registrafarmita di apprezzamento per condizioni economieh
socio-ambientali” (Agenzia del Territorio, 2008).



attenzione per attuare leve di politica econominaltre, la distinzione regionale permette
studi di confronto con le altre regioni dell’'Uniok&ropea.

L’articolo presenta spunti di originalita per ilggio della base dati che viene considerata e
per la tecnica con cui e indagata le variabiligalér ripartizioni territoriali. | dati di partenza,
riferendosi a porzioni minime del territorio sonoolto dettagliati e puntuali, mentre le
differenze tra le medie sono testate attraversopsoeedura non parametrica che supera i
limiti posti dal rispetto degli assunti richiesgirmodelli classici.

Nel secondo paragrafo sara presentata la basendhterzo e spiegata la procedura statistica
non parametrica che e utilizzata ai fini dell’asalil risultati dei test statistici applicati per
testare la significativita delle differenze tragi@otazioni medie delle regioni sono discussi nel
quarto paragrafo. Nel quinto si riportano gli esitiun’indagine mirata a valutare possibili
similitudini nei prezzi medi delle regioni. Infin&ltimo paragrafo dell’elaborato € dedicato
alle conclusioni evidenziando criticita e possihiteriori sviluppi futuri.

2 Presentazione della base dati

Nel 2010, nel mercato delle abitazioni, sono stétgate circa 80.000 schede relative a prezzi
di compravendita, offerte o valdriiferiti alle zone OMI di circa 1.300 comuni séeta
quelli con maggiore dinamica di mercato. Per ogmhgne si € calcolata la quotazione media
sulla base delle quotazioni relative a tutte l@logie immobiliari. Le medie cosi ottenute
sono state utilizzate per calcolare la quotazioediancomunale che rappresenta la base dati
di partenza di questa elaborazione. Si tratta,djudh una cross-section di 8.096 quotazioni
medie del settore residenziale riferite a ciasamumne per I'anno 2010.

La distribuzione complessiva delle quotazioni, ragpntata attraverso l'istogramma e la
curva della densita non parametrica stimata (Fidyrmostra una coda destra accentuata e
valori molto concentrati intorno ai 1500 €/mq. Leotpzioni assumono valore minimo a 224
€/mq e massimo pari a 11.130 €/mg. La medianataisiguale a 952 €/mqg mentre la media a
1.079 €/mq.

" Per la formazione delle quotazioni immobiliari MD svolge semestralmente un’indagine del mercato
immobiliare avvalendosi di diverse fonti tra cuipliencipali sono rappresentate da:
- offerte provenienti da agenti immobiliari. A supfmdel processo di rilevazione sono stati sottttscri
rapporti di collaborazioni con le maggiori assomakdi agenti immobiliari FIAIP, FIMAA, AICI;
e prezzi dedotti dagli atti di compravendita (il detr-legge 4 luglio 2006, n. 223 rafforzando il comm
497 della finanziaria 2006 obbliga le parti contthad indicare nell'atto il corrispettivo pattyito
» valori ottenuti da stime immobiliari.
Per un approfondimento sulla formazione delle cgiota immobiliari si pud consultare il Manuale debbanca
dati dell'osservatorio del mercato immobiliare (Agia del Territorio, 2008).



Figura I: Distribuzione delle quotazioni medie camali
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Entrando nel dettaglio regionale la Figura Il maska distribuzione delle quotazioni di

ciascuna regione. La rappresentazione grafica eriddorti differenze in termini di mediane,

di campi di variazione e di presenza di valori@sit Pur rappresentando un primo approccio,
questo grafico rappresenta il punto di partenzéo ddldio in quanto fornisce una misura,
seppure solo visiva, dell’entita delle differenzkecsi riscontrano tra i raggruppamenti

territoriali considerati.
Figura II: Boxplot della distribuzione dei valorbomunali di ciascuna regione
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Le quotazioni medie regionali e alcune statistidneintesi sono mostrate in Tabella I. E’
evidente gia in questa fase che i prezzi medi soolo diversi tra le regioni si passa, infatti,
dal minimo del Molise, 554 € al metro quadro peivare a 1.954 € al metro quadro del
Trentino Alto Adige. Anche la deviazione standasllal quotazioni per ciascuna regione
risulta piuttosto elevata con un picco per la regid.iguria dove e pari a 1.310. Cio e
imputabile al fatto che per tale regione il rang® dalori assunti risulta piuttosto ampio
essendo pari a 553 € quotazione minima e a 11.128 €/a quotazione massima.
All'interno di ciascuna regione si trovano comunolto diversi tra loro con la conseguenza
che anche le quotazioni medie che in essi si nmilevasultano molto eterogenee. Un
approfondimento delle distribuzioni delle quotazimrerne a ciascuna regione e fornito dalla
mappa dei prezzi medi comunali (Figura 1ll). Appanadente una diversita tra regioni del
Sud e del Nord, tuttavia, una lettura piu atteiiéava differenze tra le stesse regioni del Sud e
le stesse regioni del Nord. Al Sud la Puglia pal@sa distribuzione delle quotazioni diversa
dalle confinanti Basilicata e Molise, cosi comé&kampania che esibisce sfumature piu simili
a qualche regione del Centro piuttosto che del $tehtre al Nord il Friuli Venezia Giulia
mostra maggiore similarita con qualche regioneSiel piuttosto che del Nord.

Questa prima analisi esplorativa evidenzia comeomuni presentino caratteristiche
eterogenee che rendono difficile la definizioneiimodello unico in grado di ricomprendere
e spiegare tutte le relazioni di causa ed effdt® @oncorrono nella formazione dei prezzi. |
comuni con prezzi medi molto superiori rispettoredto della regione sono probabilmente
turistici. Tuttavia, all'interno della distribuziensi trovano altri comuni turistici che non
hanno quotazioni cosi elevate. Inoltre, a diffeeedz quanto ci si puo attendere, non tutti i
capoluoghi di provincia hanno valori che spiccaspeatto ad altri comuni minori.



Figura Ill: Mappa delle quotazioni medie comunalil®d
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3  Proceduradi test

by

Dal punto di vista statistico € importante verifeease le differenze osservate a livello

empirico siano significative. Il confronto tra dwepiu gruppi viene solitamente effettuato
attraverso la tecnica inferenziale nota come aragita varianza (ANOVA).



L’ANOVA, attraverso la scomposizione della varianzgle componenti within e between,
permette infatti se il gruppo di appartenenza defiservazioni influisce sul valore medio
delle stesse.
Si ipotizzi il seguente modello per i prezzi riléva
Pi =K+ &

dovep; indica la quotazione media delf'simo comune, che fa parte di una gengriesima
regione,; € la quotazione media regionalejesono gli errori. Il sistema di ipotesi alla base
del test ha come ipotesi nulla l'uguaglianza deledie;, mentre l'alternativa prevede che
almeno una di esse sia diversa. Le ipotesi alla Hala procedura ANOVA sono:

* indipendenza delle osservazioni: la quotazione anddiun comune non influenza le

quotazioni degli altri;
» gli errori sono normalmente distribuiti con medeip zero, e quindi le osservazioni
sono normalmente distribuite intorno alla medidaeagle;

» le varianze all'interno dei diversi gruppi sono geiee.
Nel nostro caso come evidente dal grafico dei batxfligura 11) confermano l'implausibilita
di questi assunti: sarebbe complicato giustificBassunto di indipendenza; inoltre, le
osservazioni sembrano molto lontane dall'esserenalarente distribuite con la stessa
varianza.
Tuttavia a maggior conferma le ipotesi di normaktaomoschedasticita sono state testate
utilizzando test formali. L'ipotesi di normalitastata testata in ciascun gruppo attraverso il
test di Jarque e Bera eptvalue conducono sempre al rifiuto dell'ipotesi mbrmalita.
L’ipotesi di omogeneita delle varianze é testataliapndo il test Fligner-Killeen (William &
all., 1981) che e un test non parametrico moltaistd anche quando i gruppi non seguono
una distribuzione normale. Il test ha restituitopimalue pressoché nullo e quindi si rifiuta
I'ipotesi di omogeneita delle varianze.
Al fine di testare lo stesso sistema di ipotesilANIOVA, si applica un metodo non
parametrico che non richiede particolari assuntiacia distribuzione dei dati.
Si e scelto di applicare un test di permutaziore rél seguito si indica sinteticamente come
permanovadel tipo suggerito da Anderson (2001).
Questo test condivide molte similarita con il smoabogo parametrico, ad esempio € possibile
mantenere la stessa specificazione della statis#gta anche se potenzialmente e possibile
usare statistiche basate su diverse definiziodistanza. La differenza principale risiede nel
fatto che la distribuzione di tale statistica nostandard, e viene approssimata tramite un
metodo di simulazione.
Questa simulazione é disegnata per verificare saldre della statistica test dipende dalla
particolare assegnazione dei comuni alle diverggome o se piuttosto, immaginando una
serie di assegnazioni casuale, tale statisticarvam®lobe valori significativamente diversi.



La procedura e iterativa e prevede, ad ogni iterezi I'estrazione casuale di variabili di
assegnazione dei singoli comuni alle diverse ragiulla base della nuova assegnazione si
calcola il nuovo valore della statistica test.
Alla fine delle iterazioni, avremo un campione diari della statistica test che possono essere
messi a paragone con il valore originale, cioé Iquettenuto con l'assegnazione reale. Ad
esempio, ilp-value associato al test viene approssimato corfredaenza dei valori simulati
che eccedono il valore osservato.
L’idea e quella di creare un set di dati basati ‘sishescolamento” di quelli realmente
osservati, calcolare la statistica di riferimenteamfrontarla con una statistica calcolata sul
campione originale. Piu in particolare si seguoseguenti passi:
» sidefinisce un’ipotesi nullilo.
» si definisce una statistica test;
e si crea un set di dati basati sul “rimescolamerdbfuelli realmente osservati (la
modalita di “rimescolamento” viene definita in fuoze dell’ipotesi nulla);
» siricalcola la statistica di riferimento e si coang il valore con quello osservato. Si
ripetono gli ultimi due punti molte volte (es. 1000 volte);
* se la statistica osservata € maggiore del limitenato nel 95% dei casi basati sul
“rimescolamento”, si rigettido.
Nel caso in esame si calcola la statiskcsul campione originale, si spostano casualmente le
osservazioni tra i diversi gruppi, si ricalcola statistica sulla nuova base e si ripete la
procedura per un numero elevato di volte.
La distribuzione del test ottenuta al termine delocnon € piu una distribuzione nota i cui
quantili sono tabulati ma & una distribuzione clsspmo confrontare con il valore della
statistica ottenuto sulla base originale.

4 Analis de risultati

Le differenze regionali nelle quotazioni medie somolto evidenti, e qualsiasi tecnica
statistica applicata a questo tipo di dati confeeméesistenza di questo fenomeno.
Considerando i dati relativi a tutte le regioni,atpiasi tipo di verifica di ipotesi rifiutera
l'ipotesi nulla di uguaglianza delle medie. Talendasione appare corretta, anche alla luce
della sintesi fornita dal grafico di Figura Il elldamappa di Figura lll.

L'importanza della correttezza della tecnica respitl evidente per sottoinsiemi di dati in cui
le differenze tra le quotazioni medie sono menal@vii. In tali sottoinsiemi, i differenti
insiemi di assunti possono condurre a conclusiosmrde.

L’esistenza di differenze significative nelle quotani medie delle regioni € indagata, come
detto, attraverso la tecnica detrmanovaapplicata oltre che all’intero campione anche a
diversi sottoinsiemi della base dati complessivaatienza. Si vuole, infatti, indagare se le



diversita riscontrate a livello empirico e confetmalal test sull’intero campione siano
imputabili ad una o piu variabili che influenzam® duotazioni. Piu in particolare si puo
ritenere che le differenze siano dovute alle etemega nei comuni di ciascuna regione. Lo
studio e condotto cercando di confrontare le ragoamsiderando gruppi di comuni simili
secondo una qualche variabile di interesse.

Nel seguito sono discussi in dettaglio i risultatalitici per il caso del campione complessivo
mentre i dettagli per tutte le altre ipotesi soipontati in appendice.

Utilizzando la base dati complessiva si ottienevalore della statistick pari a 210,67. Un
test ANOVA condurrebbe ad un netto rifiuto, comettaleperd tale analisi non puo
considerarsi valida in questo cointesto in quaatipdtesi del modello non sono rispettate.

Si procede quindi con permanovaimpostando 50.000 iterazioni si ottiene il canmgi@ella
distribuzione della statistica teBt rappresentato in Figura IV. Si pud notare cheaioxe
originario della statistica test € molto distanél'shtervallo dei valori simulati conducendo al
rifiuto dell’ipotesi nulla.

Le differenze di quotazione visualizzate nella Tabd sono quindi estremamente
significative.

4.1 Analisi per classi di prezzo

Dopo aver analizzato I'intera distribuzione deizaiee aver ottenuto differenze significative
al fine di approfondire I'indagine si procede carcteazione di una variabile che dipende solo
dal prezzo. Un metodo automatico per definire uraiicazione & quello di effettuare una
cluster analysis in modo tale da ottenere gruppmjuditazioni medie comunali omogenei sui
guali effettuare separatamente il test.

La partizione della variabile quotazioni e statemtita attraverso un algoritmiemedie. |l
numero dei cluster fornito all’algoritmo € pari ette ed & stato scelto in base al criterio di
informazione BIC (Schwarz, 1978) e confermato é#bw methodThorndike, 1953).

Le distribuzioni per regione dei sette gruppi otiersono visualizzate in Figura V. E’
evidente che non si é fatto altro che divideretdimallo delle quotazioni in sottointervalli,
nell'ipotesi che il confronto tra prezzi medi apjeaenti ad un range omogeneo evidenzi
qualche similitudine tra le regioni. Applicando aggtamente il test a ciascun gruppo si
ottengono semprp-value che portano al rifiuto dell'ipotesi nullageindi alla conclusione
che le differenze regionali sono significative. ig&ededuce che considerare solo comuni con
quotazioni che cadono in uno stesso intervalloneade simili le distribuzioni regionali.



4.2 Analisi per classi di popolazione

Nel paragrafo precedente si & cercata una variabéedefinisse un gruppo di comuni simili
sula base di uno stesso livello di prezzi medi gando a conclusione che permangono
significative differenze tra le regioni italiane.alvariabile prezzo sembra non essere
sufficientemente informativa pertanto potrebbe reessgile condurre I'analisi considerando
ulteriori variabili potenzialmente influenti nelfarmazione delle quotazioni. Marginalizzando
rispetto a tali fattori i divari riscontrati tra tegioni potrebbero attenuarsi.

Un primo naturale raggruppamento che a priori sb pitenere discriminante nella
determinazione dei prezzi e la grandezza del conmiserata in termini di popolazione
residente. In comuni di dimensioni simili si dovoebassistere ad un andamento dei prezzi
comparabile. Considerando quindi all’interno disciana regione solo comuni di classi
dimensionali analoghe le quotazioni dovrebbero ressadipendenti dalla regione di
appartenenza con la conseguenza che le medie theveehsultare non significativamente
diverse. Sulla base della popolazione residente2@68 (dati ISTAT) si sono formati tre
gruppi di comuni: quelli con popolazione infericaae5.000 abitanti, quelli con popolazione
compresa tra i 5.000 e i 25.000 e quelli con papofee superiore ai 25.000. In Tabella Il si
riportano in dettaglio il numero di comuni per @asa regione, le quotazioni medie e i
differenziali di quotazione rispetto al livello medazionale per le tre classi di comuni.
Considerando separatamente i tre campioni il taseWidenziato in tutti i casi differenze
significative tra le regioni. Comuni appartenerdiuna stessa classe demografica forniscono
distribuzioni regionali dei prezzi medi diverse. Sletorna alla mappa di Figura lll si puo
considerare che pur prendendo per ciascuna regmtwnsiemi di comuni, ad esempio, solo
I comuni con meno di 5.000 abitanti le differenzencatiche continuano a sussistere. Per
chiarire, nessun sottogruppo di comuni dalla regidrentino Alto Adige € analogo ad un
gualsiasi gruppo di comuni della regione Calal@ianferma si ottiene dalle mappe riportate
in Figura VII che evidenziano le distribuzioni agefjuotazioni per ogni classe di popolazione.
In questa contesto, € di interesse riportare quamerso da un’analisi effettuata sulla
posizione relativa di ciascuna regione rispette gliotazioni medie. Calcolando per ciascuna
regione le quotazioni medie e assegnandone il fatdigoendente, si ottiene una graduatoria
ordinata delle regioni. Tale graduatoria & stateotata sia sulla base dati originale sia nei tre
gruppi di comuni. Sebbene le quotazioni medie dsaiina regione siano diverse nei quattro
casi il rango di ogni regione nel caso generaleieasi di comuni con meno di 5.000 abitanti,
con abitanti tra 5.000 e 25.000 e con piu di 25.@B@anti non subisce variazioni tali da
rendere meno significative le differenze tra learfjzioni regionali. Quanto detto é
evidenziato nei grafici di Figura VI che mostrana posizione di ciascuna regione

8 |l rango della variabile quotazione media regier@kstato calcolato come l'intero corrispondente gbsizione
che la variabile occupa quando si passa dal cam¥gnX,, . . . ,%) al campione ordinato in senso decrescente

Xy Koz - - - Ko)-

10



considerando il campione complessivo, posizioneiate, e la posizione con le diverse
ripartizioni dei comuni, posizione finale. In padilare, in ascissa si riporta il rango nella
graduatoria iniziale della regione mentre in orthnsi riporta il rango che la regione occupa
calcolando le quotazioni medie sul sottoinsiemeodinuni. Quanto piu i punti sono vicini alla
bisettrice tanto piu la posizione relativa inizialéa posizione nel raggruppamento esaminato
sono simili. L’analisi mostra che soprattutto naka di comuni piccoli, con meno di 5.000
abitanti, le differenze riscontrate sono minimen&@anfatti, probabilmente i comuni minori a
contribuire maggiormente alla formazione dei preamdi essendo anche il gruppo piu
numeroso. Piccoli scostamenti di posizione sonadenziati tra i comuni di grandi
dimensioni. Spicca la situazione della Basilicatee wede dimezzata la sua posizione in
graduatoria in considerando del fatto che i condelia regione con piu di 25.000 abitanti
coincidono con i capoluoghi di provincia. Questalen dimostra, rafforzando quanto gia
emerso, un’indipendenza delle quotazioni medieorai dal fattore classe di popolazione
del comune.

Al termine del paragrafo si puo concludere che arsdnsiderando la variabile popolazione le
differenze riscontrate non sono di entita tale aalificare I'assetto di fondo che si evidenzia
nel caso piu generale dell’intera base dati.

4.3 Analisi per soli capoluoghi di provincia

Nella realta coesistono dimensioni urbane diverseuia corrispondono anche funzioni
economiche differenti. In genere si rileva chentdemaggiori accolgono funzioni piu rare e
specializzate in cui compaiono piu rilevanti ecoi®di scala (Camagni, 1993).

| centri piu grandi coincidono per la maggior patéde regioni con i capoluoghi di provincia
che rappresentano un polo di attrazione rispet® @tta minori. E’, quindi, di interesse
verificare se considerando solo i capoluoghi dvpraa si riscontrano o meno differenze tra
le quotazioni medie delle regioni.

Applicando il test al campione composto dai sofpataoghi di provincia le differenze tra
regioni continuano ad essere significative.

Il numero di capoluoghi, le quotazioni medie e iffaetenziale rispetto al valore medio
nazionale sono riportati in Tabella 1ll. Anche plesottoinsieme di comuni composto dai soli
capoluoghi si é effettuata I'analisi dei ranghipegsentata nell’'ultimo grafico di Figura VI.
E’ evidente che anche in tal caso il ranking de#lgioni rimane sostanzialmente invariato
rispetto al campione originale. Piccole variazishinotano per la regione Basilicata che
guadagna posizioni anche se in misura inferioggette al caso dei comuni con piu di 25.000
abitanti. Tale risultato va imputato al fatto chedmuni grandi delle altre regioni non
comprendono i soli capoluoghi. A guadagnare pos&i@ anche la regione Sardegna
evidenziando la maggiore influenza dei suoi capgiuali provincia. Di contro la regione
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Valle d’Aosta perde posizioni. Per quest’ultimacamsiderato che nella graduatoria originale
beneficia del fatto di essere formata da una saeaiqcia.

I livelli medi delle quotazioni delle regioni sonsignificativamente diversi anche
considerando la variabile capoluogo.

4.4 Analisi del campione senza valori estremi

Le distribuzioni delle quotazioni di ciascuna rego mostrano dei valori estremi,
essenzialmente anche se non esclusivamente ddaytresenza di comuni turistici, nei quali
si rilevano quotazioni molto distanti dalla mediaebione. E’ ragionevole ritenere che questi
valori, influenzando la media, determinino diffezentra i raggruppamenti regionali che
altrimenti non emergerebbero. In altri termini,vsiole verificare se si ottengono risultati
diversi escludendo dall’analisi i valori che risulb estremi rispetto al resto dei valori della
propria regione.

| valori estremi sono stati individuati usandobaxplot rule (Iglewicz & Hoaglin, 1993),
ovvero considerando estreme, per ogni regionesgergazioni che eccedono il valore dato da
Q3+ 1,5 (Q3—Qy), conQ; che indica I-esimo quartile.

Si tratta di 521 comuni le cui quotazioni mediesaportate in Tabella IV.

Il test, effettuato sul campione depurato di quesservazioni, ha evidenziato comunque
significative differenze tra le regioni. Anche elirando dalle rispettive regioni quelle citta
che presentano valori molto elevati, le differenzgionali permangono, a significare che non
sono solo i valori estremi ad influenzare I'analiSiolo a titolo di esempio € possibile
affermare che i risultati non cambiano se si todhertofino alla Liguria o Capri alla
Campania.

4.5 Analisi delle quotazioni medie pesate

La media aritmetica semplice si mostra spesso quata a rappresentare realta ampie e
complesse quali quelle immobiliari. E’ utile attiibe ad ogni osservazione un peso specifico
che ne aumenta o diminuisce l'incidenza nel caleblne di fornire una statistica di sintesi
piu affidabile. Buone variabili di ponderazione p&F quotazioni immobiliari sono
rappresentate dallo stoctli abitazioni e dalla superficitabitativa.

® Lo stock immobiliare & il numero di unitad immokiii censito negli archivi catastali, distinto pavotogia
catastale. Ai fini di questo elaborato sono consitiesolo le abitazioni ovvero le unita censitdenehtegorie da
Al ad Al1l escluse le A10 (per un approfondimentpugi consultare la pubblicazione “Statistiche Gatés
2009).

191 e superfici dello stock di abitazioni sono stsiienate sulla base dei vani catastali e della $igiedel vano
medio comunale.
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In questo paragrafo si commentano confronti trguletazioni medie regionali calcolate come
medie semplici e come medie ponderate utilizzarmmlnec variabili o stock e le superfici
residenziali nel 2010.

Le quotazioni medie e i differenziali rispetto afjaotazione media nazion&tesi riportano in
Tabella V.

In questo caso non si e applicata la procedurastipermanovama si € svolta solo I'analisi
dei ranghi che comunque permette di concluderdaclhyeaduatoria tra le regioni non subisce
variazioni significative al variare della procedwaiacalcolo e di ponderazione. In Figura VIII
si riportano i confronti tra le posizioni delle regi nel caso di medie calcolate come semplici
medie aritmetiche delle quotazioni e calcolate coneglie ponderate per lo stock e per la
superficie.

5  Similitudini

Dopo avere testato I'esistenza di significativdetténze tra le quotazioni medie delle regioni
sia sul complesso dei comuni che per sottogrupeitisin relazione ad alcune variabili
ritenute potenzialmente discriminanti si vogliomabzzare le similarita tra regioni.

Dalla mappa di Figura Il risulta evidente indagdee differenze tra tutte le regioni
simultaneamente, in qualunque modo siano presimuco all'interno di ciascuna regione,
conduce sempre alla conclusione che le diversgareate sono significative. Se, tuttavia, si
vuole effettuare un’indagine mirata a valutare @&néh similarita si possono considerare
sottogruppi di regioni.

Partendo da un’ispezione grafica della mappa (Bidl) e dei boxplot (Figura 1) si sono
effettuati diversi confronti tra le distribuzionelle quotazioni medie comunali delle regioni.
Effettuando test a coppie tra le regioni con laniesr delpermanovasi sono ottenuti risultati
in cui non si & potuto rifiutare l'ipotesi nullageiindi si € concluso per un’uguaglianza tra le
guotazioni medie delle regioni in esame. In Tab¥llai riportano i risultati dei test effettuati
con i rispettivi livelli di significativita.

L’esame ha confermato per alcune regioni quantsi eispettava: € il caso della Basilicata,
della Calabria e del Molise per i quali il test hestrato che non risulta una differenza
significativa tra le quotazione medie. E’ probalulee questo gruppo di regioni presenti molte
caratteristiche comuni, quali condizioni geogradiol economiche che ripercuotendosi sul
mercato immobiliare determinano dinamiche similiguesto caso si é testata anche l'ipotesi
sulluguaglianza congiunta delle medie di tutte re te regioni che é risultata non
significativamente diversa. Attesa € anche la rignifecativa diversita tra Liguria e Toscana.

In questo caso non sono stati considerati i cordamé il catasto & gestito localmente. Sebbenattinper tali
comuni siano disponibili le quotazioni immobiliaxon si dispone del dato relativo allo stock di arabitative.
Si tratta in particolare di tutti i comuni dellagiene Trentino Alto Adige, dei comuni delle provindi Gorizia e
Trieste e di due comuni della provincia di Belluno.
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Le due regioni vantano entrambe la presenza dimate localita turistiche. Trentino Alto
Adige e Valle d’Aosta risultano simili forse perchécomunate dalla vocazione montana e dal
noto stato di regione autonomo. Di facile previsiananche la similarita emersa tra le due
isole Sardegna e Sicilia. Sebbene non molto vigewgraficamente, comportamenti analoghi
delle quotazioni si riscontrano per Lazio e Lomimard\d avvicinarle € probabilmente la
presenza in entrambe di due importanti citta qRalma e Milano che rappresentano due
rilevanti poli attrattivi. Si puo affermare chernifluenza di queste metropoli va ben oltre i
comuni confinanti interessando sicuramente la geate dei comuni della regione.

Meno facili da interpretare appaiano le similitudina alcune regioni che Il'analisi ha
evidenziato. Le quotazioni medie del Friuli Vene@aulia appaiono simili a quelle della
Puglia, mentre non c’é evidenza di differenza tranf®nte e Umbria. Piu articolata la
situazione della Campania che mostra analogie eoldrche ma non con I'Umbria pur
essendo questa simile alle Marche. Infine, La megiBmilia Romagna non mostra similarita
con nessun altra regione.

6 Conclusioni

Dai test effettuati le differenze nei livelli dergzzi medi delle abitazioni tra regioni sono
risultate statisticamente significative. Se consafao che “la ricchezza abitativa incorporata
nella casa in proprietd e la sua trasmissione esgptano un elemento importante di
strutturazione delle disuguaglianze sociali” conaelenziato in Poggio (2009) la ripartizione
territoriale appare una variabile discriminantd’'méluenzare la formazione dei prezzi medi.
Le diversita indagate, a parita di altri fattorpsgono essere intese sia in termini di maggiore
o0 minore valore dell'abitazione di proprieta siaénmini di maggiore o minore possibilita di
accesso. Se si ipotizza che le condizioni abitagimeerali siano incorporate nei livelli delle
guotazioni medie allora la qualita della vita ddgliividui & influenzata dalla collocazione
regionale.

L’indagine condotta rappresenta un aspetto imptatdelle analisi sulle disparita, tema sul
quale non si e raggiunto un livello esaustivo. @eetenere conto, comunque, del fatto che lo
studio si pone come un primo approccio alla disamitel piu ampio fenomeno delle
divergenze. Si tratta, infatti, di uno dei moltephspetti che andrebbero esaminati all'interno
del filone degli studi inerenti la disuguaglianzasidenziale. Oltre a prendere in
considerazione i diversi livelli delle quotaziomidovrebbero esaminare anche variabili che
colgono aspetti sociali, demografici ed economlwe possono interagire nella formazione
delle quotazioni. Tuttavia, I'esame congiunto dave delle abitazioni e del PIL mostra netti
divari tra le regioni come evidenziato nel lavondl'analisi del patrimonio (Agenzia del
Territorio e Dipartimento delle Finanze, 2010).
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Vale comungue la pena di ricordare che secondatiedati ISTAT nel 2008 il 68,5% del
totale delle famiglie vive in case di proprieta suiaggiunge un ulteriore 11,5% di famiglie
che vivono in abitazioni in usufrutto o in uso gitd. || modello dell’aspirazione alla
proprieta e stato, infatti, in Italia storicameimeentivato e considerato come un indicatore
del benessere (Poggio, 2009).

Inoltre, nonostante benefici o svantaggi che sspos avere in una regione rispetto ad un
altra come evidenziato in uno studio dell’Agenzial derritorio (Rapporto Immobiliare,
2005) per circa il 57% degli acquisti di abitazi@fiettuati in un anno vi & coincidenza tra
comune di ubicazione dellimmobile e comune didesiza del soggetto acquirente e solo per
il 18% l'acquisto riguarda un immobile di una reggodiversa rispetto a quella di residenza
dell’'acquirente.

In conclusione, grazie alla disponibilita di infamoni dettagliate, il lavoro puo
rappresentare un utile strumento per migliorare cimoscenza del fenomeno della
diseguaglianza residenziale affidando a successildppi ulteriori approfondimenti.

7 Appendice

7.1 Tabelle dei risultati

Tabella I: Dati di sintesi per regione

_ _ _ Deviazione Di_fferenziale o _
Regione N. comuni Media Standard rlspt_etto al_la Minimo Massimo
media I talia
Abruzzo 305 784 328 0,73 452 3.115
Basilicata 131 578 185 0,54 349 1.671
Calabria 409 576 145 0,53 295 1.283
Campania 550 1.105 709 1,02 500 9.127
Emilia Romagna 341 1.289 489 1,19 609 3.671
Friuli Venezia Giulia 219 850 297 0,79 500 2.500
Lazio 376 1.199 549 1,11 525 3.463
Liguria 235 1.827 1.310 1,69 553 11.128
Lombardia 1.546 1.164 328 1,08 636 4.050
Marche 246 1.029 317 0,95 605 2.491
Molise 136 554 140 0,51 398 1.280
Piemonte 1.209 949 317 0,88 338 3.730
Puglia 257 861 318 0,80 431 1.890
Sardegna 373 733 466 0,68 303 4.919
Sicilia 390 713 335 0,66 224 2.781
Toscana 287 1.753 752 1,62 640 6.957
Trentino Alto Adige 339 1.954 730 1,81 888 6.110
Umbria 92 980 163 0,91 711 1.604
Valle d'Aosta 74 1.884 707 1,75 1.200 5.080
Veneto 581 1.085 460 1,00 604 9.380
Italia 8.096 1.079 593 1,00 224 11.128
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Figura 1V: Istogramma del campione della distribozé della statistica test F ottenuta dal
permanova
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Tabella 1I: Dati di sintesi per classi di popolarn® dei comuni
Classe di popolazione Campione complessivo < 5.000 ab. 5.000 |- 25.000 ab. > 25.000 ab.
Differenzale Differenziale Differenzale Differenziale
Regione N. comuni Media rispettoalla  N.comuni Media rispettoalla  N. comuni Media rispettoalla  N.comuni Media rispetto alla
media Italia medialtalia media ltalia medialtalia

Abruzzo 305 784 0,73 251 741 0,76 45 932 0,74 9 1224 0,75
Basilicata 131 578 0,54 99 520 0,53 30 697 0,55 2 1639 1,01
Calabria 409 576 0,53 326 542 0,55 74 677 0,53 9 962 0,59
Campania 550 1.105 1,02 334 921 0,94 166 1.319 1,04 50 1624 00 1,
Emilia Romagna 341 1.289 1,19 153 1.049 1,07 164 1.408 1,11 4 2 2,005 1,24
Friuli Venezia Giulia 219 850 0,79 158 766 0,78 56 1.038 20,8 5 1411 0,87
Lazio 376 1.199 1,11 253 984 1,01 95 1.525 1,20 28 2039 1,26
Liguria 235 1.827 1,69 183 1.524 1,56 44 2.937 2,32 8 2656 416
Lombardia 1.546 1.164 1,08 1093 1.088 1,11 406 1.309 1,03 47 6821 1,04
Marche 246 1.029 0,95 178 919 0,94 54 1.206 0,95 14 1746 1,08
Molise 136 554 0,51 124 529 0,54 10 725 0,57 2 1277 0,79
Piemonte 1.209 949 0,88 1075 904 0,93 110 1.250 0,99 24 1558 ,96 0
Puglia 257 861 0,80 84 694 0,71 132 852 0,67 41 1234 0,76
Sardegna 373 733 0,68 309 634 0,65 53 1.129 0,89 11 1614 0,99
Sicilia 390 713 0,66 198 600 0,61 149 793 0,63 43 956 0,59
Toscana 287 1.753 1,62 135 1.465 1,50 124 1.927 1,52 28 2371 46 1
Trentino Alto Adige 339 1.954 1,81 307 1.921 1,97 28 2.180 721 4 2884 178
Umbria 92 980 0,91 60 898 0,92 25 1.084 0,86 7 1.305 0,80
Valle d'Aosta 74 1.884 1,75 73 1.883 1,93 == == == 1 1923 1,19
Veneto 581 1.085 1,00 314 953 0,98 243 1.203 0,95 24 1601 0,99
Italia 8.096 1.079 1,00 5707 976 1,00 2008 1.268 1,00 3381 1622 1,00

16



|||||| L - qun
k H_H_ it ..----l_H_H:_.To:. Fomm e pi BEERT e
_||_H—H_|_ | sog F--—-[_1 - -4} solL T||||H—H_||_ — SolL

P — 4 L os 1 RS
| S A e el
F L aid - -4 [ Ond b--C 1+ od
! W o k———— -4 | °d _||_H—”_|_ e
_— ———q | e B
_.|_H_H_._| wo F — ] - T L wor

Fo—————- 4k wo o p--—-[ ]
S D R mﬂr A LRy -4 - B

heeeooe PR A RS e o i

Foo pinil CAAN IRCEEEE N N LA i
E L ze] 3 L g Corb Lo
R -4 w3
_._H_ e A “Lwen | F----- I T
Losea | F- [ ]--4 [ Uu®O
° _.-DH_._ - e o L 1av (] L Jav
T T T T T T T T T T T T T T T T T T
o o o o o o o O o o o o o o o o o o
o o o o o o o o o o o o o o o o (=) o
n o [T9) o 0 N — o [« [¢°) N~ © N o [e°) © < N
[Te] [Te] < < ™ N [9V) N — — — — ™ ™ N N N N
e - uon FUOA | - - YA
- qwn TEN AT LI 1-----4pdun

_.=U._ I sol
- ]----- 4 of 9IS
- -4 ~ fes

. - | Bnd - ®iL
P - - -- —jomxo - old

Laun o __ - L el
L a1 R ————4 | soL
el I S— T .
L a1s b~ __4L res
| res o L Bn

Bnd r i d

- 9 |\ ____ —_ gL ®l
oogoanlgl.ea - IO - ald . H K _OM_/_
oo | | rew L lon ko= T
FOE L wo - S0l T R A
Fl- - o L B - ol TT.--_H_H_ ....... i o'
T R e
- e _. ....... Ty -z |r | :n_._

! s : L1 Fom-- -] [ EELN
-~ = L w3 Fom—- ———-4 w3
F-O--4 — Weod L wey |F----- -4 wed

@F - - — ———-@®o - eo N 4 - e0 F-====- -4 | I1BD
®o ke—ff]-- o0 | seg - ured | seg L4 | sea
lH—HT-.. e\V] [Ep—— -4 | dav o® F—————— -4} Jav

Figura V: Boxplot delle quotazioni per ciascun ¢rs
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Figura VI: Ranghi delle quotazioni delle regionirp#assi di popolazione e capoluoghi
rispetto al campione complessivo
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Figura VII: Mappe della distribuzione delle quotaai per i comuni con popolazione <5.000,
tra 5.000 e 25.000 e > di 25.000 rispettivamente
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Tabella 11l: Dati di sintesi per regione e solo adpoghi

Classe di

popolazione Campione complessivo Capoluoghi

Differenziale Differenziale
Regione N. comuni Media rispettoalla N.comuni Media rispetto alla

media Italia media Italia
Abruzzo 305 784 0,73 4 1.285 0,73
Basilicata 131 578 0,54 2 1.639 0,93
Calabria 409 576 0,53 5 1.004 0,57
Campania 550 1.105 1,02 5 2112 1,20
Emilia Romagna 341 1.289 1,19 9 2.036 1,16
Friuli Venezia Giulia 219 850 0,79 4 1.465 0,83
Lazio 376 1.199 1,11 5 2.019 1,15
Liguria 235 1.827 1,69 4 2.395 1,36
Lombardia 1546 1.164 1,08 11 1.816 1,03
Marche 246 1.029 0,95 4 1.816 1,03
Molise 136 554 0,51 2 1.174 0,67
Piemonte 1209 949 0,88 8 1471 0,84
Puglia 257 861 0,80 5 1.270 0,72
Sardegna 373 733 0,68 4 1.703 0,97
Sicilia 390 713 0,66 9 1.145 0,65
Toscana 287 1.753 1,62 10 2.383 1,36
Trentino Alto Adige 339 1.954 1,81 2 3.273 1,86
Umbria 92 980 0,91 2 1.398 0,80
Valle d'Aosta 74 1.884 1,75 1 1.923 1,10
Veneto 581 1.085 1,00 7 1.861 1,06
Italia 8096 1.079 1,00 103 1.755 1,00
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Tabella 1V: dati di sintesi per regione dell'inteampione, dei soli valori estremi e senza
valori estremi

Campione complessivo Solo valori estremi Senza valori estremi

_ N _ Di_fferenziale N ' Di_fferenziale N _ Di_fferenziale
Regione comuni Media rispetto al!a comuni Media rispetto aI_Ia comuni Media rispetto al!a
media Italia media Italia media Italia

Abruzzo 305 784 0,73 26 1.563 0,74 279 711 0,70
Basilicata 131 578 0,54 15 978 0,47 116 526 0,52
Calabria 409 576 0,53 37 924 0,44 372 541 0,54
Campania 550 1.105 1,02 44 2,972 1,42 506 943 0,93
Emilia Romagna 341 1.289 1,19 16 2.810 1,34 325 1.214 1,20
Friuli Venezia Giulia 219 850 0,79 15 1.701 0,81 204 787 0,78
Lazio 376 1.199 1,11 21 2.686 1,28 355 1.111 1,10
Liguria 235 1.827 1,69 7 6.117 2,91 228 1.695 1,68
Lombardia 1.546 1.164 1,08 50 2.273 1,08 1.496 1.127 1,12
Marche 246 1.029 0,95 24 1.825 0,87 222 943 0,93
Molise 136 554 0,51 23 798 0,38 113 505 0,50
Piemonte 1.209 949 0,88 92 1.792 0,85 1.117 879 0,87
Puglia 257 861 0,80 9 1.732 0,82 248 830 0,82
Sardegna 373 733 0,68 48 1.697 0,81 325 591 0,59
Sicilia 390 713 0,66 26 1.625 0,77 364 648 0,64
Toscana 287 1.753 1,62 12 3.935 1,87 275 1.658 1,64
Trentino Alto Adige 339 1.954 1,81 19 4.280 2,04 320 1.816 1,80
Umbria 92 980 0,91 5 1.435 0,68 87 954 0,95
Valle d'Aosta 74 1.884 1,75 11 3.320 1,58 63 1.633 1,62
Veneto 581 1.085 1,00 21 2.483 1,18 560 1.032 1,02
Italia 8.096 1.079 1,00 521 2.100 1,00 7.575 1.009 1,00
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Tabella V: Quotazioni medie ponderate per stocupeHici

Regione

Abruzzo
Basilicata
Calabria
Campania
Emilia Romagna
Friuli Venezia
Giulia

Lazio

Liguria
Lombardia
Marche
Molise
Piemonte
Puglia
Sardegna
Sicilia
Toscana

Trentino Alto Adige

Umbria

Valle d'Aosta
Veneto

Italia

Campione complessivo medie

Campione complessivo medie pesate  Campione complessivo medie pesate

semplici Stock Superficie

N. _ Di_fferenzia]e N _ Di_fferenzia]e N _ Di_fferenziale
comuni Media rispetto al!a comuni Media rispetto al!a comuni Media rispetto aI_Ia
media Italia media Italia media Italia
305 784 0,73 305 1.060 0,67 305 1.040 0,68
131 578 0,54 131 809 0,51 131 834 0,55
409 576 0,53 409 726 0,46 409 735 0,48
550 1.105 1,02 550 1.619 1,03 550 1.573 1,03
341 1.289 1,19 341 1.783 1,13 341 1.716 1,13
219 850 0,79 219 1.272 0,81 219 1.163 0,76
376 1.199 1,11 376 2.430 1,54 376 2.358 1,55
235 1.827 1,69 235 2711 1,72 235 2.651 1,74
1546 1.164 1,08 1546 1.632 1,03 1546 1.557 1,02
246 1.029 0,95 246 1.443 0,91 246 1.408 0,93
136 554 0,51 136 748 0,47 136 764 0,50
1209 949 0,88 1209 1.484 0,94 1209 1.387 0,91
257 861 0,80 257 1.108 0,70 257 1.089 0,72
373 733 0,68 373 1.361 0,86 373 1.277 0,84
390 713 0,66 390 962 0,61 390 972 0,64
287 1.753 1,62 287 2.227 1,41 287 2.194 1,44

339  1.954 1,81 == == == == == ==
92 980 0,91 92 1.209 0,77 92 1.205 0,79
74 1.884 1,75 74 2.259 1,43 74 2.197 1,44
581 1.085 1,00 581 1.464 0,93 581 1.406 0,92
8096 1.079 1,00 7757 1.578 1,00 7757 1.521 1,00
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Figura VIII: Confronti tra rango delle regioni nadaso di medie semplici e ponderate per lo
stock e per la superficie
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Tabella VI: Significativita del test di confront@atcoppie di regioni
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* Le celle bianche indicano un’elevata signific#iv(p-value < 0,01) mentre quelle in grigio unadata significativita

(0,01 < p-value < 0,1).
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ABSTRACT

Spending on housing represents a large share aligaimncome and is therefore crucial to
verify the existence and assess the degree of gigloigal differences in house prices.
Classical tests based on normality and homoskedgstassumptions seem to be
inappropriate tools for the data at hand. In thesent work, these differences are examined
using a particular method which allows to relax streng assumptions we usually need in the
parametric framework.

The analysis will be carried out using data attg lgvel, provided by the Osservatorio del
Mercato Immobiliare of Agenzia del Territorio. Béss, the examination will be repeated
using subsets of cities that appear to be homogesnadth respect to some variables of
interest.
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