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Premessa

Cosi come per tutti rapporti tematici realizzati dal Centro Studi e Ricerdfiella Camera di
commercio della Maremma e del Tirreno anche il presente risponde alla logica di offrire uno
strumento di conoscenza delle dinamichetio a¢l sistema economitacalequalebase informativa
utile anche a col or fettuardseeltesdocarattere strategiganpartloi svilupgol | ’
economico e socialéel territorio.

Nello specifico si € deciso di realizzarefonuss ul | " edi | i zi a senza | a pre
ma con il semplice scopo di dare un contributo utile gatapndirne la cnoscenza incentrando il

lavoro su alcuni aspetti specifi@ circoscritti le impresedel settoreconnesse alle costruziofionte
Infocamere- Registro Imprese)o stock immobiliarecatastale @sservatorio Immobiliare Italiano,

OMI —Agenziadelle Entrateg | ° a n d a me nimmobitlase (OM-eAgeazaa dadle Entrate)

La scelta di questo settore e stawanpiuta norsoloper dare continuita storica a precedenti rapporti
realizzati dal Centro ed interessanti lo stesso argomqototo e soprattutto per la riconosciuta
capacita detompartodi influenzare con il suo andamento quello di un intero conezstoomicoll

Sstema Ediliziainfatti si € manifestato nel tempo, a seconda della fase congiunturaleyotane

delle riprese economichecomepunto di partenza di importanti fasi recessive.

E’ i nol tre i nddebdettompossahcestituiré nom Jolin a&fficace propellente per

innestare una virtuosa ripresae | | i nt emaaancharnaconeretdrispostasia al bisogno di
sicurezza espresso dalla popolazighsogno divenuto ancor piu manifesiopo i sempre piu
ricorrenti disastri provocati al eventi sismici ed atmosfericgia alle richieste della Comunita
Europed perlo sviluppo dellEconomia Circolare.

E 'inoltre vero chda significativa contrazione del numero di imprese del settioeli daremo conto

nel rapporto,risulta oltremodopreoccupante, in quanto testimonia la perdita di molte realta
imprenditorialispessalotate diknow-how specificoe consolidato nel temped €& inoltre indicatore

di di mi nuzione di tanti prorchéidellal difficdltadr tantezaltaf | n ar
giovanili ad intraprendere la difficile opera di traghettamento skttore nel nuovamondo

del |l "I ndustria 4.0.

Con | intento di fornire un contributo all o =

auguriamo una piacevole lettura.

S recente Piano d’' Azione europewesedil ecbopomoai caricol
vista. [l maggior contributo alla produzione annua di rifiuti speadivello europeo, secondo la Commissione, € infatti
dat o dal settore. A riguardo, l a Commi ssione Europea h
rifiuti da costruzione e d daffecappardontana.&e;| |0 beiceotntoinvioa vciirrtcuod
rivestequindiun ruolo cardine anche in virtt delle ingenti quantita di energia impiegate nel settore civile, sia come energia
consumata per | attivita di cost rduezlilo mepcessusn efergeticechee ner g
possono essere fatti r uasid 40Podiguellifothl). e di | i zi a rappresent a
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1.Costruzioni e Attivit”™ di medi azione i mmobil

filiere del SistemaEdilizia

Con il presente contributo sinal i zza | ' andament o Sstemaddiligia, i mp o
ovvero quelle piu direttamente collegate all@azione enovimentaziondello stock immobiliare ed
all’”andamento del C 0 n rAei\stas b intemeediaziane ammobilane€id,r u z i
tuttavia,nella consapevolezzietali settoricostituisonosoltantoduedelle filiere riconprese nella

piu ampia sfera defistemaEdilizia. Quesb infatti abbraccia ed interessa anche molti comparti
afferenti ai settori Estrazioni (es. estrazioni materiali edili), Manifatturiero (es. fabbricazione
piastrellee ceramiche sanitarie), Commercio (es. vendita materiali edili, sanitari, @i$& Servizi

(es. servizi di ingegneria, architettura, analisi e consulenza tecnica).

| settori Costruzioni e Attivita dntermediazionemmobiliareinsieme rappresemao 11|8% delle

| ocali zzazioni d’ i mpGresseto rSeig itsnhedetzaafedorasia@i o v i n
mediaregionale(14%) che a quellaazionale (13,3%).

Per il solo settor€ostruzioni, afine 2016 si contano in provincia diGrossetd.818localizzazioni

d’ i mpdrie scau % sedi. 8 9, 3

| bilanci di settore depositati in CCIAA dalle societa obbligatao risultatB39interessando grosso
modo circa il 10% delle imprese del settor@pdssi desume un valore complessivo della produzione
pari a186.285.41%€ r e aiversandoastl territorid0.710.96%€ d i sTali cpst pedili
personaleostituiscmo circa il 226 siadei costi totali di produzionehedel valore di produzione.
Stime Prometeia ad Ottobre 20it@licano un valore aggiunto del settore superior@2t milioni di
euro, ovvero il 56 del totaleprovinciale.

Partecipano alla determinazione di questo risultato tre diversi com@adtruzione di edifici,
Ingegneria civié e Lavori di costruzione specializzaitprimo raccoglie le imprese di costruzione in
senso stretto ed a fine 2016 secoetano 1.363 di cui 1.196edi ed il resto unita locali. A queste si
affiancano le localizzazioni registrate come unita svolgenti attivittngkegneria civile ovvero
costruzione di strade, ponti, opere idraulicderegenerale di pubblica utilita. A liYle provinciale
sono preenti 83localizzazioni di quées tipo di cui 68sedi. Il terzo ed ultimo comparto € quello dei
Lavori di costruzione specializzathe localmente sono svoltla ben 2.372 unita registrate di cui

2.146 sedi. Rientranad esempian questo comparto le atttea di Demolizione, Installazione di

2 Sedi +unita locali di sedi provinciali ed extra provinciali.
SLe societa di capitali,Ciavilsenshanmed I aobbl 2gd385didedl e &
esercizio al registro delle imprese della Camera di commercio presso la quale hanno sede.
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impianti (elettrici, elettronici, idraulici, di illuminazione, di irrigazione, di erogazione gas etc...)
inclusa manutenzione e riparazione, Installazione e riparazione ascensori, Intonacatura e stuccatura,
Posa in opexr di pavimenti, infissi, arredi, controsoffitti et8i.tratta di un universo dinprese molto

ampio e variegato.

Tab. 1- Localizzazioni d'impresa registrate per Grosseto, Toscana e Italia settore F Costruzioni
comparto- valori assoluti 2016 @ariazioni % sul 2010
Localizzazioni 2016 Var. % sul 2010
Localizzazion| di cui sed| di cui U.L| Localizzazioni di cui sedij di cui U.L
Costruzione di edifici 1.363 1.196 167 -10,1 -11,3 0,0
Ingegneria civile 83 68 15 20,3 15,3 50,0
GROSSETO ;s:gig‘fi'z‘;‘;fi”uz'o”e 2372 2146 | 226 13,2 14,0 | -5,0
Totale 3.818 3.410 408 -11,6 -12,6 -1,7
Costruzione di edifici 20.936 18.630 2.306 -12,8 -14,0 -2,2
Ingegneria civile 768 573 195 8,6 4,6 22,6
TOS@NA ;s;’gigl?z'zca"tf”uz'o“e 45298 | 41.828 | 3.470 -10,5 109 | -4,6
Totale 67.002 61.031 5.971 -11,1 -11,8 -3,0
Costruzione di edifici 347.344 315.750 | 31.594 -9,3 -10,5 49
Ingegneria civile 16.314 13.166 3.148 5,5 2,3 21,1
ITALIA ;;Zgigl?z'zca"tf”uz'o“e 555.248 | 514.517| 40.731 472 4.9 5,4
Totale 918.906 843.433| 75.473 -6,1 -7,0 57
Fonte: elaborazione Centro Studi e Ricerche CCIAA Maremma e Tirreno su dati Infocamere

La maggior parte del |l e s enkisettdr&Costnzionds reazionaditey i st r
italiana (86,46 Grossetp 76,3% Toscana e 82,2% ltalide imprese straniere sono il 122assai

meno incisive rispetto alla media regionale (22,4%) managgior sintoniacon il dato nazionale
(15,5%).Essehanno un impatto particolarmente significativo nel comparth@eori di costruzione
specializzatdove sono piuttosto numerogEs% del totale comparto control6% delle attivita d
Costruzione di edifici in senso stréttble |Irigégneria civilevi sono soltanto #nprese straniere.

Tra leimprese (sedijon italiane prevale la nazionalita extra comunitaria, indipendentemente dal
comparto o dal territorio in esama.provincia diGrossetad esempio lemprese (sedifomunitarie

sono il 4,96 mentrde extracomunitarie sono il 7,3% del totale impressli)

Ri spetto al 2010 Imamemmanc eh & deleuniS allort asibténfi & n i
(-11,1% Toscanag,1% ltalia). In provincia la contrazione ha interessato sia le sedi chiddocali

con percentualtuttavia molto diverse In particolare il calo delle sedi risulta piuttosto elevato (
12,6%) mentre quello delle unita locali € molto piu conterilt@¥%).Una situazione simile interessa

anche la Toscana doilealo delle sdi arriva al-11,8%mentre quello delle unita locali si limita-al
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3%. Un’ i mportante decurtazione deT%) mentsededunita s i r
locali manifestano un andamento in controtendenza crescené¢véel

Su Grosseto.el variazioni complessive delle localizzazioni dei singoli comparti vanne2{38%

delle attivita dilngegneria civileal -13,2% deiLavori di costruzione specializzgiassando dal

10,1% dellaCostruzione di edifian senso stretto.

In termini di valoe aggiunto la perdita complessiva del settigetto al 201@ stimatéintorno al

27,3%6. Guardando invece ai soli bilandepositatiil valore della produzionguasisi dimezza
passando da oltr800 milioni di euro(313.014.19%) del 2010 al86.285.41%€ d e | perafal 6
variazime percentuale negativa del 44,%45% Toscana e60% ltalia) La riduzione del valore

della produzionesi associa quelladei costi per il personale valorizzabile in olfrenilioni di euro

in meno riversati sul territorio sotto forma di stipendi.

Per quanto riguarda lenprese stranierel e | settore €& possi bsolegedival ut
tra il 2011 ed il 2018 Per la provincia dGrossetemergeun calodella nunerositadel 5,5%in linea

con iltrend negativalelle sedi di nazionalita italiarfel 3,9%) per quanto la variazione delle imprese

£

a guida str ani e rQzcorreruttavia éviddnziapeicame tale mstitatm siatdettato

in buona parte dalkgariazione negativa della componente piu incisiva tra le imprese straniere, ovvero
guella relativa alle imprese Extra U.E. per le quali si calcola una contrazione del 10,4%. Al contempo
risultano invece cresciute numericamente le imprese a guida Conauiitarl%) il cui peso é
tuttavia inferiore all’”interno del settore.
Nei contesti territoriali di riferimentdtalia e Toscananvece la numerosita delle imprese diminuisce

indipendentemente dalla nazionalita.

Tab. 2- Sedi d'impresa straniere nedettore F Costruzioni
Valore assoluto 2016, incidenza della nazionalita e variazione % rispetto al 2011
Comunitaria Extra T°"”."e Italiana N(_)r_1 Totale
U.E. straniere classificata
Sedi d'impresa 166 249 415 2.946 49 3.410
GROSSET( Incid. % Nazionalita 4,9 7,3 12,2 86,4 1,4 100,0
Var. % sul 2011 3,1 -10,4 -5,5 -13,9 -10,9 -12,9
Sedi d'impresa 4.740 8.961 13.701 46.546 784 61.031
TOSBNA | Incid. % Nazionalita 7,8 14,7 22,4 76,3 1,3 100,0
Var. % sul 2011 -11,0 -3,8 -6,4 -12,7 3,4 -11,2
Sedid'impresa 43.544 87.023 130.567 692.970 19.896 843.433
ITALIA | Incid. % Nazionalita 52 10,3 15,5 82,2 2,4 100,0
Var. % sul 2011 0,6 7,0 4.8 -8,9 -5,8 -7,0
Fonte: elaborazione Centro Studi e Ricerche CCIAA Maremma e Tirreno su dati Infocamere

4 Prometeia- Stime ad ottobre 2016
5 Non sono disponibili le statistiche sulle localizzazioni né quellle sedi per anni anteriori al 2011.
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Il dato sulleimprese giovanilimette in luce una situazione deficitaria per la provincia risggtto
contesto regionale e nazionafeGrossetd’ i nci denza del | e | Qgstrugienie gi
si  fer ma % mdn@etneiarritoadi donfr8nfosupen il 10%.Una condizione che tuttavia
risulta in netto peggioramento per tutti rispetto al 2011, quando la quota di imprese giovanili nel
settore era decisamente piu elevata in tutti i territori esamB@ratsseto 13%, Toscana 16,8%, Italia

14,9%.

Graf. 1- Imprese giovanili nel settore Ateco F Costruzioni 2011 e 2016
Grosseto, Toscana e ltalia
Valori assoluti ed incidenza sul totale di settore

16,8%
14,9%
13,6%
10,3% 134.922 | 10,1%
8,5%
' 85.233
Grosseto Toscana Italia

2011 m2016

Forte: elaborazioni Centro Studi CCIAA Maremma e Tirreno su dati Infocamere

Quanto costruito sul territorio dalle impresdi oggi e di ieri viene gestito con trattative di
compravendita dallenprese di intermediazione immobiliare Di questea fine 2016sene contao
425;il 9,8% in meno rispetto al 20106% Toscana;1% Italig). In provincia k sole sedi son867
(I ’ 98drcadd totale localizzazionie sono diminuite meneg,6%) rispetto alle unita local9,8%),

cosicomesi riscontra ancheeicontesti territoriali di riferimento.

Tab. 3- Localizzazioni (sedi e unita locali)e®o 68.31 Mediatori immobiliari
Valori assoluti 2016 e var. % sul 2010

Valori assoluti Var. %
Localizzazion| di cui sedi di cui U.L| Localizzazion| di cui sedi dicui U.L.
Grosseto 425 367 58 -9,8 -6,6 -25,6
Toscana 4.557 4.028 529 -6,0 -4,3 -16,8
Italia 50.183 44449 | 5.734 -1,0 2,2 -20,1

Fonte: elaborazioni Centro Studi CCIAA Maremma e Tirreno su dati Infocamere

Il valore della produzione delle societa del settore depositanti bilancio (ciéea del totalé) si
aggira intorno a 1, | n quési il 3@ in meno del 2010-%,7% Toscana?25,8% Italia).

6 La percentuale di imprese del settore depositanti bilancio varia a seconda del territorio.
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In questo settore il contributo degli strani€tP s e d i  edd im totfw)e molto meno rilevante
rispetto a quello delle Costruziomn particolare arossetcsi assiste ad una contrazione numerica
generale che interessa tutte le sedi indipendentemente dalla nazionalita mentre & dtsdizmeel
complessaedonocrescere le imprese straniere, in controtendenza rispetto a quelle italiane.

Graf. 2-! yRIFYSy (2 RSttt S &S R#kivitRdeiin¥dialdbirarhobillRrité il 208 ddil 2 NS
2016 perGrossetq Toscana e Italig Distinzione tra imprese dnazionalita straniera e italiana

Grosseb Toscana ltalia

Imprese Imprese Imprese

straniere straniere straniere
Imprese Imprese Imprese
ltaliane [taliane Italiane

Fonte: elaborazioni Centro Studi CCIAA Maremma e Tirreno su dati Infocamere

A Grossetole imprese giovanilie s er cent i uermedidzipbnie wmmbbdiaredsono L7net
costituiscono il 46% del totale imprese di settore, una percentuale piu bassa della media Toscana
(7,5%) ed ancor piu di quella italiana (10,1%). Come evidenpiatd settoreCostruzionj anche in
guest’ ambito di attivita, si verifica una con
valore calcolato peBrosseto arrivava &89% e quello di Toscana e Italia si attestavaetifvamente
al |’ ®da,l 3,801 5

Graf. 3- Imprese giovanili settore Ateco 68.31 Intermediari
immobiliari 2011 e 2016 Grosseto, Toscana e ltalia
Valori assoluti ed incidenza sul totale di settore

15,8%
11,5%
9,9% 10,1%
7,5%
6% -
Grosseto Toscana Italia

m 2011 m2016

Fonte: elaborazioni Centro Studi CCIAA Maremma e Tirreno su dati Infocamere
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2. Il patrimonio immobiliare provinciale
2.1. Premessa
L’ AgenzHinmatethe 01 a nt atoriodeersatornmobiliare(OMI), ha reso disponibili
alcuni importanti dti sul patrimonio immobiliaréistinti per categoria catastale, ossia per tipologia
e/ o destinazione d’'uso dell i mmobile. Le info
numer osita che come supenfisiio sduminazsaconflai dslle categorie“inv a n |
esame) e della correlata base imponibile fiscale determinata dal catasto (rendita catastale). | dati
presentatsi riferiscono a dicembre 2016
Il presente lavoro proporra un confronto con il 2006 per lzauketta lettura € necessario acquisire
consapevolezzd e | | ’ a v v ewariazione dellocstook di Lnitd immobiliari urbane, da un anno
all altro, puo dipendere da al meno tre fattor
1. nuove costruzioni; frazionamenti o fusioni di unita immobiliarstesnti;
2. rettifiche dovute a censimento di unita immobiliari gia esistenti, accertamenti, correzione di
errori.
3. le variazioni intervenute nella numerosita dello stock e nefidite catastali riguardarttitti
i movimenti registrati dagli uffici.
In conclusione, & necessario interpretare le variazioni di $teakndo conto dei fenomeni, non solo

economici, ma anch@ormativi,amministrativi e fiscali sottostanti.

2.2. Analisi dei dati catastali

Alla fine degli anni novanfain Italia, ebbe inizioun boom edilizio trainatsiad al | * espans
demograficaindotta a sua voltdai sempreiu importanti flussi migratorisia dalla riduzione dei

t assi d’interesse e lichpdrinfrastrutmre. ©thaperthessolalasettargpde s a
tornare a svol ger e um ediwtirdzione del capitall.aisultato e stagol | ' e
|l i nsedi amento sul territorio nazionale di 1

residenziali tra il 1997 ed il 2007. Dobbiamo tornareamni Cinquanta, alla fase della ricostruzione

7" Atitolo diesempiol a riclassificazione di unita i mmobiliari re:!
commi 335 e 336, della legge 30 dicembre 2004, n. 311, le modifiche intervenute per la revisione del classamento
nel |l ambito del | einalacatégaria E anticold 2, ¢oimrai 40 e segeentis deltdetagte 3 ottobre

2006, n. 262, convertito, con modificazioni, dalla | eg

attivita di fotoidentificazione (articolo 2, comn®5 decretdegge n. 262 sopra citato), le attivita di rettifica di errori
introdotti accidentalmente nelle basi dati, accertamenti che modificano classamenti e rendite gia in atti presentati dal
contribuente.

8L’ i mportanza di g u @ pil stringante\per tatletunazlei das rielatifi alle @emdite@ seguito delle
variazioni introdotte dalla Legg208/2015e dalla Legge di stabilita per il 2016. Tali ledginno previsto, a decorrere
dal 1° gennaio 2016, | ditedele comgonentnirapiactistithe destihate @lla proddziohel a r e

evidente impatto sui dati complessivi e di categoria.
9 Analisi sviluppata sulla base di alcune riflessioni di Daniele Girakdsistant Professor, Economics Department,
University of Masachusetts- Amherst- Articolo |l secondo boom edilizio italianpubblicato il 9 luglio 2012.
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postbel | i ca e del | "urbanizzazione, per trovar e
del | "ultima in esame.

! 2006 costituisce pertanto |’ ul ti moilsetoremo *“ d
del | " edi |l i zi a iperilgetorda miaid l&parabdla gisoeddertteh é

Secondo i dati del Catasto tra il 2006 ed il 2016 lo stock immobiliare italiano ha registsato un
impennata del 20%8'° che ha interessato ancleToscanaseppur con una percentualeferiore
(+17,7%). Si registra un incremento dello stock immobiliare anche in provinGiedsetd+22,8%),

con un valorgiu vicino e superioral datonazionalepiuttosto che a quelleegionale

A fine 2016 nel dettaglio,in provincia di Grossetosi registravano come defini@43.441unita
immobiliari urbane (U.U.1%) e 42.774unitatra quelle con uso da accertarguellead uso comune

non censibiliPrendendo in considerazioleesoleU.l.U. localidefinite queste appr es e%t ano
del patrimonio immobiliare regionaldl contempo, & Toscanaspita sul proprio suolo il,&5% delle

U.l.U. italiane.

Tab. 4- Suddivisione dello stock immobiliare (numero di unita immobiliari) per categorianno 2016
Grosseto, Tosna, Italia
Cat. Descrizione GROSSETO TOSBNA ITALIA
va Incid. va Incid. va Incid.
a. % .a. % a. %
A(zic(:)l)uso Edilizia residenziale 172271 | 50,2 | 2.112.986| 51,5 |34.882.367 51,4
Edilizia non residenziale 171.170 | 49,8 | 1.990.665| 48,5 |32.935.415 48,6
Al10 Uffici e studi privati 2.893 0,8 50.691 1,2 664.174 1,0
B Edilizia pubblicaimmobili ad uso ordinario 1.622 0,5 16.127 0,4 202.032 0,3
C E‘i’:g'a per commercio e per servizisenzafine| 5,17, | 391 | 1617.844| 394 |27.006.027] 39,8
D _EdlllZla_ per esercizio attivita commerciale, 15.434 45 103.693 25 1576.446| 2.3
industriale, servizi
E Edilizia pubblicaimmobili ad uso speciale 911 0,3 14.111 0,3 172.451 0,3
F Immobili che non producono reddito 16.139 4,7 188.199 4,6 3.314.285| 4,9
Totale 343.441 | 100,0 | 4.103.651| 100,0 |67.817.782] 100,0
Altro 42774 | 12,5 | 545.889 | 13,3 | 6.521.021| 9,6
Fonte: elaborazioni Centro Studi CCIAA Mararaifirreno su dati Agenzia dellatEate- OMI

11 50,2% del patrimonio immobiliarprovincialee cost i tuito da unita dest

(categoria A escluso AlOyna percentuale inferionespetto a Toscanébl,3%) e Italia (51,40).

0 Tali variazioni includono quelle riferibili alla categoria catastale F ma escludono la componente precedente citata come
Altro che nel 2006 non era presentdle statistiche OMI.
11Sj considera unita immobiliare urbana ogni parte di immobile che, nello stato in cui si trova, & di per sé stessa utile ed
atta a produrre reddito proprio (Regio Decreto Legge del 13/04/1939 numero 652) e censita al catasto urbano.
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L )

andizzate di seqguito.

edilizia non residenzi al e vemrann pia dettagiiamante t e |
La rendita catastaleostituisce il valore "fiscale" di riferimento ai fini dell'applicaziorselimposte

(es. Imposta di successione, Impostanitipale sugli immobilietc.). Inoltre, nella sua versione
“rivalutata |, | a r e ndirappresenta anghe ¢ sedditoo meno b iimponibile ai’fini
IRPEF (salvo il caso di immobile affittato o a disposizione) e si ottiene moltiplicando la consistenza
(vani, mq o na) per undariffa che dipende sidal conuneincuy €& s i t uat odallazonammo b i
censuaria in cui € ubicato e dalla categoria catastale di apparteBieinatia quindi di un valore che

ha un significato se riferito piu che altro ad un immobile specifico.

In provincia di Grossetta rendita catatale complessiva 201@elle unitd immobiliarammonta a
circal71,3ml n/ €.

Il contributo offerto dalle singole categorie alla determinazione della rendita catastale complessiva é
massimo perl ' Edi | i zi a elavatos pedl &dilizia a le ¢ a t iativitd echomita

al I’

commerciale, industriale o di servizisignificativo perle UU.dest i nat e eser

commercialio attivita di serviziosenzdini di lucro, piu modesto per le categorie rimanenti.

Tab. 5 Rendita catastale 2016 perategoria e territorio-+ I f 2 NA | da2€ dziA 6 Yf y
A (escluso A10) Al10 B C D E
I I Edilizia per
Sce | Soerer] Camaa | conn
Ediliz | Uffici e studi| P"P2"¢ "] economica | pubblica- Totale
ilizia residenziale L immobili ad| per servizi . . -
privati . | commerciale, | immobili ad
uso senzafine di . . . .
o industriale o di| uso specialg
ordinario lucro -
servizio
Grosseto 89,30 4,08 3,86 27,09 44,53 2,41 171,28
Toscana 1.207,74 1.301,62 117,06 465,95 580,93 0,01 3.673,30
Italia 15.891,58 17.349,88 | 1.236,79 | 5.720,72 9.981,28 0,08 50.180,33
Grossetq 52,14 2,38 2,25 15,82 26,00 1,41 100,00
Toscang 32,88 35,43 3,19 12,68 15,81 0,00 100,00
Italia 31,67 34,58 2,46 11,40 19,89 0,00 100,00
Fonte: elaborazioni Centro Studi&&Maremma eTirrenosu dati Agenzia delle Entrat®@MI

A questo puntsono possibilalcune riflessioni sul rapporto tra il patrimonio immobiliare ed il tessuto
economico, sociale e ambientale della provincia.

A fine 2016 i residenti della provinc@di Grossetaerano223.045a cui si associand72.271U.1.U.
residenzialipocome n o dnita inumobiliarea residente (0,8J.1.U. a residenteontro lo 0,6 di

Toscana e Italig).

2 Se il calcolo viene fatto su famigléeeconvivenze si attribuisce 171.U. a nucleo riconosciuto di rigenti (famiglia o
convivenza) per Grosseto e 1,3 per Toscana e Italia.
10
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Lo spazio disponibile per ogni residente nelle unita abitative provinaiadicéamenteli 4 vani, dato

superiore dh media regionale e italiarfeirca 3)

Da considerare poi che la provincia@iossetasi esende su di una superficie 45 mld/mq di cui

lo 0,4% occupati da unita immobiliari ad uso residenziale. In Toscanaedlit al i a

del

"edi l i zia r e ssupdriereat daw Iprevin@ale, sepdur ia medo toatenuto

(rispettivamente 1,10% e 1,35%ab. 6.

In particolare, ogni U.U. residenziale in provincia occupa mediameti®mq contro i 120nqgdella

Toscanaedillihgdel | a medi a nazional e. @mvincialemigunao d e |

circa 20,2mq, in linea con il dato regionaf20,3)@un p o’ i nferi o(2g4).a

Graf. 4 - Stock immobiliare e residenti T Alcuni indicatori

U.I.U. a disposizione per ogni famiglia e

U.L.U. per residente 2016 :
convivenza 2016

1,00 -
2,00 -
ogo. 07 1,66
0,58 1,50 - 1,28 1,34
0,60 - 0,56
0,40 100~
0,20 - 0,50 4
0,00 T T 1 0700 T T 1
Grosseto Toscana Italia Grosseto Toscana Italia

Vani per residente 2016

4,50 1 4,01
4,00 -
3,50 -
3,00 -
2,50 -
2,00 -
1,50 -
1,00 -
0,50 -
0,00 . .

Grosseto Toscana Italia

Fonte :elaborazioni Centro Studi CCIMAremma e Tirrensu dati AgenzidelleEntrate¢ OMI- ISTAT

Tab. 6- L'edilizia residenziale ed il consumo di territorio per uso abitativo 2016
Sup.
Quperfide Superficigot | territorio (%) .._. | Sup x U.l.U| Superficie
o e U.1.U. Edilizia . ) .
territorio (min Edilizia occupata da residenziale residenziale| media del
di mg) residenzialg€ma) edilizia (mo) vano(ma)
residenziale
Grosseto 4.504 18.053.903 0,40 172.271 104,80 20,20
Toscana 22.987 253.314.127 1,10 2.112.986 119,88 20,33
Italia 302.071 4.078.553.207 1,35 34.882.367 116,92 21,43
Fonte : Elaborazioni Centro Studi CQWfsfemma e Tirrensu dati AgenzidelleEntrate- OMI- ISTAT
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Oltre alle unita delgueleeelst i zatmer @lsli desnei ail 2i 0|

che possono essere r i wpbriate rellafsuceessivagdb.7 s econdo |
| fabbricati (U.1.U.) associati a funzioni produttive connesse alle attivita agricole e quindi al settore
Agricdtura a Grossetasono 9.931 e costituiscono il Z0del patrimonio immobiliare complessivo.

Sono destinate afommerciol0.221unita immobiliari, ovvero il3% del patrimonio immobiliare
complessivo della provincia, quagamile alla media regional€3,4%)e nazional€3,3%)

Le unita adibite a laboratori per arti e mestidrtigianato) sono2.643 corrispondenti allo ®8dello
stockUL.U.e da confrontarsi con | *1,5% della Tosca
L Industriaoccupanvecec i r adelle U.1MU.provinciali (3.276unita), come del resto accade in
buona parte del territorio regionale e nazionale.

A disposizione deServiziprivati con fini di lucro ci sono 3.564.1.U., poco piud e | | (Coheéper

| " | n ddat® anche g juesto caso grosso madmea con la media regionale e nazionale.

Secondo il catasto la categoAtberghi e pensiontonta 671unita immobiliari in tutta la provincia

di Grossetolo 0,2% dello stock complessivo (0,1% per la media regionale e nazionale).

Quant o adestinam@Belvizi publdicio comunque senza fini di lucamstituisce il 3,26

dello stock provinciale (29% Toscana e 2684 Italia) con79.698U.1.U. dedicate.

Tab. 7- Suddivisione delldJ.l.U.per destinazione d'uso, valori assoluti e incidenza % della categorig
patrimonio immobiliare complessivo dekrritorio (esclusa cat. AltroR016
Provincia di Grosseto

MACRO CATEGORIE GR | TOS | ITA GR | TOS [ ITA

n. U.l.U. Incid. % sul totale U.l.U.
I:E)glcl)l)ma per l'agricolturgcategoriacatastale 9.931 26,350 409.018 29 06 06
i(il(l)l)Zla abitativa(categoria catastale A escluso 172271 | 2.112.986 | 34.882.367 | 50.2 515 514
Sdsléz;a per il commercidcategoria catastale C1 10221 | 140244 2 216.939 3.0 34 33
Laboratori per Arti e Mestier{Artigianato) 2643 62.351 626,372 0.8 15 0.0

(categoria catastale C3)
Edilizia industrialgcategoria catastale D1, D7)| 3.276 51.259 784.546 1,0 1,2 1,2
Edilizia destinata ai swizi privaticon fini di
lucro (categoria catastale A/10, BB5-6)
Edilizia destinata ad Alberghi e pensioni
(categoria catastale D2)

Edilizia destinata ai servizi pubblici e/o senza
fini di lucro (categoria catastale B e @4 E)
Altre destinazioni 61.166 625.190 10.322.084 17,8 15,2 15,2

Totale* 343.441| 4.103.651| 67.817.782| 100,0 | 100,0 | 100,0

*Esclusa la Categoria Altro (beni comuni non censiiail)

3.564 57.664 741.670 1,0 1,4 11

671 5.322 65.664 0,2 0,1 0,1

79.698 | 1.022.285| 17.769.122 | 23,2 24,9 26,2

Fonte : elaborazioni Centro Studi CCIAA Marare Tirreno su dati Agenzia delle Entra@MI
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Si precisa che questo tipo di suddi visione pe
linee confrontabile con la tradizionatéassificaziondSTAT delle attivita economich@ATECO).
Tuttavi a, prendendo in esame unita | ocal.i e s
Registro delle Imprese della Camera di Commercio, e confrontandole con le unita immobiliari
dedcate a ciascun settore dal catasto si nota come Bidustria, Commercio e Agricoltura i settori
conivaloripi u al ti del rapporto trmedi.dmdint ee dlotcrae
immobiliare per ogni unita aziendale.

Per Alberghiepeni oni si calcola quasi una un’unita in
sotto lo 0,5 peArtigianato e Servizi.

Graf. 5- Rapporto tra le U.I.U. e le localizzazioni d'impresa
per settore- Grosseto 2016

1,63
1,30
1,01 0,02
0,40
0,29 I

AGRICOLTURANDUSTRIA COMMERCIO ALBERGHI ESERVIZI e Co. ARTIGIANI
PENSIONI

Forte: elaborazioni Centro Studi CCIAA Marene Tirreno su dati Agenzia delle Entca®MI - Infocamere

Ri spetto al 2006 | ’'increment o deppuucon gergentiiainmo b

diverseDa segnal are dritex cekeali loem al .efricoliuma clee @ Grossetosre  a |

10 anni sono passate @b69 a 9.931, oltre 7 mila udit i n pi 0. Senz’ altro
Il i ncrement o r eirglussidler(€89 8% daaglellaestidata laii&wziZi privati con

fini di lucro ( + 3 5, 2 @igia dedtinai ai &vizi pubblici e/o senza fini di lucré+19,3%)

presenta una crescitapgriore a quella calcolata petb&rghi e pensioni (+13,2%).

L i ncr emeinterminiciU.hlbarigw@rdal * Ar t i gi anato, ossia i La
(+0, 8%), seguito dal C o mose abdativo (+10;2%), 3 %) e dal |

Per completezza di informazione si aggiunge che le U.l.U. con altra destinazione non citata sono

cresciute drosseto del 68%.
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2.3. Le singole categorie catastali

GRUPPO A

Questo e il gr uppo rale bsaid adwsn abitdtiio.” Neldyiuppd & dorapresae s i
anche la categoria A10 Uffici e studi privati che normalmente si sottrae al totale per avere

| " ammont ar elUdae usoesclusvareatabithtivo.Qu e st ' ul 17R.2d@gperdao n o
provincia diGrossetaed hanno una consistenza media in termini di vani pari a 5,2 risultando pertanto
tendenzialmentepit piccole delle corrispondenti.lJJ. situate sul territorioregionale (5,9) e
nazionale (5,b Anche la superfie@ meda in mqgper U.l.U. risulta 105 mq) inferiore alla media
Toscana (120ng) e Italia (117mq). Incrociando il dato sui vani con quello della supégfiper
Grossetasi calcola una superfie media per vano paai 20,2mq sostanzialmente in linezon i 20,3

mqdella Toscana edi21mqd e | | ’Al cordempoalivello localela rendita catastale media per

unitd immobiliareg inferiore rispetto ai contesti di riferimento.

Tab. 8 Immobili a destinazione ordinaria Edilizia residenziale 2016
Parametri catastali di riferimento p&rossetoJToscana e Italia

Grosseto Toscana Italia
N° di unita immobiliari urbane (LU.) 172.271 2.112.986 34.882.367
Rendita Catastalmedia per U.U. 6 € 0 89.301.215 592 484
Totale Consistenza in vani 893793 12.463.014 190.363.824
Totale Superficie stimata imQ 21.051.914 253.314.127 4.078.553.207
Consistenza media in vani 5,2 5,9 5,5
Superficie media per.UJ. in mg 105 120 117
Superfige media per vano 20,2 20,3 21,4

Fonte elaborazioni Centro Studi CCIAA Maremma e Tirreno su dati Adelielantratec OMI

Rispetto al 2006 le unita immobiliari urbane ad indirizesidenziale sono aumentatel 10,2x%,

grosso modo quanto a liveliegionale(10,7%) e meno rispetto alla media italiar{a3,1%). In

Maremmail numero medio di varmnostra una leggera tendenza alla crescita (da 4,6 a 5,2) mentre
rimane pressochi@variatone contesti di riferimento.

In merito alla superfice media per unita immobiliare e per vano nsnrilevano variazioni
significative rispetto al 2006.

Guardandalla distribuzionepercentualelel patrimonio immobiliar@er categoria catastaf@b. 9e

10) risulta evidente comk maggior parte delle abitami appartenga alla categoria Bitazionidi

tipo Civile. Tale soluzione abitativa costituisce il 53,24% della disponibilita abitativa locale, un

rapporto di incidenzaettamente superioeequello calcolato per Toscana (45,4%) e Italia (36,3%).

14
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Tab. 9 IMMOBILI A DESTINAZIONE ORDINARItgvincia di Grosseto 2016
Dettaglio per categoria e relativi parametri di riferimento
id 9
imm,(\)l;iﬁiaﬁr:jtriane Rendita media| Totgle Superficie me?jlijap?)refir(\i/(;no Con_sigtenza_ ;Z%?:E; ::r;?edg(ﬁigeslﬁ
UILU) per UlL.U. stimata in mq in mq media in vani U.LU. inmg total:lrg)etto
CATEGORIA Al: abitazioni di §&NORILE
GR 13 2.701 5.981 22,9 20,1 460 0,01
TOSC 4.932 2.301 1.278.167 24,9 10,4 259 0,23
ITA 35.223 3.036 10.444.855 26,4 11,2 297 0,10
CATEGORIA A3: abitazioni di GHYILE
GR 91.717 606 9.567.710 19,9 5,2 104 53,24
TOSC 959.566 700 114.535.071 20,1 6,0 119 45,41
ITA 12.672.612 626 1.592.325.332 21,2 5,9 126 36,33
CATEGORIA A3: abitazioni di BEoONOMICO
GR 12.678 491 1.166.013 18,0 51 92 7,36
TOSC 620.517 490 71.032.033 19,7 5,8 114 29,37
ITA 12.647.230 420 1.389.448.799 20,5 5,4 110 36,26
CATEGORIA A4: abitazioni di ffioPOLARE
GR 57.809 250 5.583.793 20,3 4,8 97 33,56
TOSC 398.400 303 41.421.321 20,3 51 104 18,85
ITA 5.609.837 220 533.807.686 21,8 4.4 95 16,08
CATEGORIA A5: abitazioni di iffofRAPOPOLARE
GR 2.352 98 154.055 22,3 2,9 65 1,37
TOSC 38.051 170 3.203.015 21,4 3,9 84 1,80
ITA 851.323 82 49.702.616 24,8 2,4 58 2,44
CATEGORIA A6: abitazioni di fldRALE
GR 0 0 0 0 0 0 0
TOSC 6.361 156 642.279 21,9 4,6 101 0,30
ITA 642.451 68 44.238.254 26,4 2,6 69 1,84
CATEGORIA A7: abitaziorWIbLINI
GR 7.296 1.452 1.425.526 23,3 8,4 195 4,24
TOSC 79.380 1.436 18.050.845 23,2 9,8 227 3,76
ITA 2.362.233 881 438.383.606 23,7 7,8 186 6,77
CATEGORIA A8: abitaziorWIhLE
GR 399 5.336 147.470 26,9 13,7 370 0,23
TOSC 5.583 3.636 3.009.830 30,4 17,7 539 0,26
ITA 35.007 3.046 17.015.020 30,2 16,1 486 0,10
CATEGORIA ABASTELLI, PALAZZI DI EMINENTI PREGI ARTISTICI O STORICI
GR 7 5.389 3.355 26,9 17,5 479 0,00
TOSC 178 7.661 138.943 26,7 29,2 781 0,01
ITA 2.525 3.729 1.654.396 29,9 21,9 655 0,01
CATEGORIA Al1l: abitazioni ed all®ggiCl DEI LUOGHI
GR 0 0 0 0 0 0 0
TOSC 18 404 2.623 21,7 6,7 146 0,00
ITA 23.926 76 1.532.643 21,2 3,0 64 0,07
Fonte: elaborazioni Centro Studi CCIAA Maremma e Tirreno su dati Admlettatrateq OMI
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Tab. 10 Distribuzione percentuale del patrimonio immobiliare residenziale di ciascun territorio nelle varie
categorie (tutte esclusa la A10)
CATEGORIA GROSSETO TOS@BNA ITALIA
Al: abitazioni di tip&ignorile 0,01 0,23 0,10
A2: abitazioni di tipcivile 53,24 45,41 36,33
A3: abitazioni di tipdeconomico 7,36 29,37 36,26
A4: abitazioni di tipd’opolare 33,56 18,85 16,08
Ab5: abitazioni di tipdJltrapopolare 1,37 1,80 2,44
A6: abitazioni di tipdRurale 0,00 0,30 1,84
A7: abitazioni in/illini 4,24 3,76 6,77
A8: abitazioni inville 0,23 0,26 0,10
A9: Castelli, Palazzi di eminenti pregi artistici o storici 0,00 0,01 0,01
All: abitazioni ed alloggpici dei luoghi 0,00 0,00 0,07
Tot Categoria A escluso A10 100 100 100
Fonte:elaborazioni Centro Studi CCIAA Maremma e Tirreno su dati Agenzia delle EOfkéite

Entrando nel dettaglio, le abitazioni di tifgagnorile sonosolo 13 in tutta la provincia e trattasi di
unita immobiliari appartenenti a falati ubicati in zone di pregi@on caratteristiche costruttive,
tecnologiche e rifiniture di livello superiore a quello dei fabbricati di tipo residenziale.

Questo tipo di abitazione presenta una consistenzaanretBrmini di vani pari a 20,dontro i10,4

della Toscanae gli 11,2 d e | | ' Anthe llai saperfite media per unita immobiliare e
significativamente maggiore a Grosseto rispetto ai contesti di riferimento: per la provincia si
calcolano infatti 460 mq per U.I.U. contro i 259 mq della Toscan&287 mq della media italiana.

Al contempo tuttaviaciascun vandn maremmaha una sperfide media di circa 22,6nq, valore
inferiorea quello calcolato per i territori di confronto (Toscana 24,9 mq, Italia 26,4lmspstanza

si tratta di edifici che in maremma risultano piu grandi ma frazionati in un numero maggiore di vani
che pertanto risultano piu piccoli in termini di supedioccupata.

Questa tipologia di abitdone costituisce appena lo 0%1del @trimorio abitativo provinciale,
valore sensibilmente inferiore allmscanaéa | | ’ dovela peicentuale salaspettivamentgallo

0,23% ed allo0,10%.

Quanto alla rendita media catastale il dato provinéaéndenzialmente superiore a quello regionale
ma inferiore alla media nazionale (tab. 9).

Rispetto al 2006 le unita immobiliari di questo tipo risultamariate a Grosseto ed in crescita nei
contestipresi a confronto. Al contrario con riferimento alla consistenza media in vani si manifesta un

leggero aumento in Maremma mentre altrove prevale la stabilita del dato.
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La categoria successiva € quella delle abitazioni diQiptde ovvero unita immobiliari appartenenti

a fabbricati con caratteristiche costruttive, tecnologiche e di rifiniture di livello rispondente alle locali
richieste di mercato per fabbricati di tipo residenziale.

In questa categoria @rossetosi contano 91.71tuni ta ovvero il cuore dc¢
provinciale, tanto da costituireltre il 53% degli immobili residenziali del gruppo A. Questa
percentuale risulta piuttosto elevata nel confronto con la media regionale e nazionale dove le
abitazioni di tip civile incidono rispettivamente per4b,4% in Toscanaeperil3é83 i n | ' 1 t a
Vedremo in seguito che cio dipensieprattuttodal fatto che rispetto alla media toscana e italiana a
Grossetaisultano meno diffuse le abitazioni di tipo economiedtespopolare.

La consistenza media in vani delle abitazioni civili provinciali & di circa 5 vani ad abitazione mentre
negli altri contesti territoriali di riferimento sale a 6. In sostanza questo tipo di abitazénosseto

non solo e piu diffuso ma anckendenzialmente piu piccolo. La stassuperfiee media per U.I.U.

in provincia non supera i 164g mentre in Toscana arriva a 119 mqg ed a 126 mq a livello nazionale

In generale la superfiemedia diciascun van@resenta un valoriatorno ai 20mqovunque.

Il valore della rendita media per U.l.tisultainferiorea quello calcolato pda Toscana ma in linea

con il dato medio italiano.

Rispetto al 2006 la categoria delle abitazioni civili Itsun forte espansione ovunque L’ i ncr e me
delle Ul.U. provinciali si attesta sul 17,4%, parimenti a quanto calcolato per la Toscantage se
allarghiamo il contesto territoriale di riferimengol | * | t a | H281%.Preserdaaivece uma
diffusa, ma contenuta, diminuzione la rendita media per unitéobiliare. Resta sostanzialmente

invariatosiail numero medio di vani per abitazionke la rendita media per U.1.U..

Le abitazioni di tipdEconomicosono unita immobiliari appartenenti a fabbricati con caratteristiche

di economia sia per i materiali inggati che per la rifinitura e con impianti tecnolodjitiitati ai soli
indispensabili. A Grosseto sono 12.678 ed incidono sul patrimonio immobiliare abitativo
complessro per il 7,46, molto meno rispetto a quanto avviene in Toscana¥2Ped a livello
nazionale (3f%). Come gia accennato in precedenza diviene sempre piu manifesta la diversa
collocazione dei residenti nelle tipologie di unita immobiliari residenziali della provincia rispetto agli
altri territori oggetto di confronto dove questa categabitativa € molto piu diffusa.

Il numero nedio di vani per abitazione (5,hon si discosta poi molto daltaedia regionale (5,8) e
nazionale (5 In questa categori@érossetoe Toscanasi caratterizzao per il maggio valore
“reddi t ua blle U.l.Uarispeetto alla medinaziacnale(tab.9).
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Per quanto riguarda la supericmedia per abimi one si amo n eniglprovinciadii ne
contro gli oltre 110 mq di Toscana e Italizhiaramente cio si ripercuote su di una minor sugerfic

a vano divello provinciale (18 mdsrossetp19,7 mq Toscana, 20,5 mq Italia).

Rispettoal 2006 le unita immobiliari djuesto tipo sonaumentate (+22%) piu di quanto calcolato

per Toscana e lItalia (rispettivamente +2%6©15,8%. Non si ravvisano dinamiche significative con

riferimento alla rendita media catastale.

Le abitazioni di tipoPopolare sono unita immobiliari appartenenti a fabbricati con caratteristiche
costruttive e di rifiniture di modesto livello. Di solito hanno widazione di impianti che si limita
all’indispensabi | di.guedtaecategoria s08067.80% ib 33j5@0cdi quklle
complessive una percentualampiamentesuperiorealla media di Toscana (19%) e lItalia (16%).
Queste abitaziorsono mediameptsuddivisein 5 unita di 20 mq ciascuna, in lineaon la media
regionale e leggermente al di sotto del dato nazionale.

In generalde abitazioni popolardi Grosseto (97 mq) tendono adlere una superfie mediaper
U.L.U. simile a quella media italian@®5 mq) ma inferiore rispetto alla media regiondle4 mq)
Un’ af fermazione anal oga potrebbe essere fatta
Dal 2006 al 2018 numero di unita immobiliarii questo tipa cresciuto di oltre il 1% in provincia

al contario per Toscand-2,5%) e Italia (-1,4%) si ravvisanovariazioni negativeNon si hanno
differenzedegne di nota con riferimentoraimero medio di vani per unita immobiliaze alla rendita

unitaria.

La categoria A5 abitazioni di tipdltrapopolare, attualmente in teoria non piu in uso, contabilizza
guelle che erano definite come unita immobiliari appartenenti a fabbricati con caratteristiche
costruttive e di rifiniture di bassissimo livello, di norma non dotate di servizi igiesainiari
esclusiv interni.

Ad oggi le abitazioni di questo tipo @rossetpdata la particolare tipologidono @parentemente
ancora molteZ.352; hanno mediamente 3 vafd in Toscana e 2,4 in Itali@d un valore catastale
medio per unita diirca98€ me n olTosdamd [ @ Gnapiu)vicino alla media Italipari a 82€.

La superfite me di a zohe dugoestatipo e pari a 6% contro gli 84 mq regionali ed i 58
mq nazionali.

Questa categoria di immobpiesasul volume complessivo delle disponibilitaitabive dei residenti
per meno ddl ,4% circa, percentuale iefiore alla media regionale (1,8%) e nazionale%®,4
Tuttavia, la persistente presenzatali unita immobiliari (perdto in numero superiore alle 23

unita) lascerebbpensare che &ros®to, pur se non in proporzione uguale a quella dei livelli di
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confronto,ci sianoancora molte famiglie che vivono in condiziahiestrema poverteon i servizi
igieniciesterniVvi €& tuttavi a |’ i ¢hedempidementpnelte abladioniormai er o s
ristrutturate non abbiano subito il necessario passaggio di categdastale. Ma dal 2006 al 2016
gual cosa sembra essere stato fatto in questo
categoria sono diminuiteonsiderevolmante ovunque:78,8% Grossetp-43,9 Toscana €30,2%

ltalia. Stando ai dati 201@ evidente che comunque resta ancora molto da fare per adeguare

Il i nquadr ament o c at aiditmoltestruttute labitativee appurd peremigiiosare i ¢ h

la qualita delle stesse se effettivamesdaservizi igienici esterni.

Posto che sulla provincia @rossetanon risultano accatastate abitazioni di tRarale'* passiamo

alla successiva categoria Avvero alle abitazioni itvillini .

Per villino deve intendersi un fabbricaentualmentsuddiviso inpiu unita immobiliari, avente
caratteristiche costruttive, tecnologiche e di rifiniture proprie di un fabbricato di tipo civile o
economico ed esseretdto, per tutte o parte delle unita immobiliari, di aree esterne ad uso esclusivo.
In provincia diGrossetaisultano7.296villini ed incidono sul patrimonio s&lenziale complessivo
per il 4,2%%, piu che inToscang3,8%) emeno che in Italid6,8%).

| villini provinciali sembrano avere un vanonmenorispetto alle corrispondenti abitazioni site nel
territorio regionale e uno in piu rispetto alla media nazionale. Si parla di una mediavéin8 dd
abitazione peGrosseto, 9,8 per la Toscana e feBla media italianaCio potrebbedipendere dalla

piu elevata superfie media per U.l.U. risultante plar Toscang227mq) rispetto a quanto calcolato
per Grosseto (195 mq) e Ital{d86 mq). Le differenze trovano alla fine compensazione nella
dimensionanedia dei vani che va dai ZInq localiai 23,2 mq toscani fino ai 23,7 mq italiani.

Da segnalare come la renditaasttle per U.l.U. calcolata pérossetq1.452€) risulta superiore a

guella dei contesti territoriali di riferimenfé4 36 € T&&L af).al teal i a

Bl D.L. n. 557/1993individua i requisiti affinché il fabbricato rurale $san essere considerato ad uso abitativo. In
parti col adew essdre utlizzatd conehit@zioneda uno dei seguenti soggettdal proprietario o dal titolare

di un diritto reale sul terreno pdaasvobagsliageén ad fe¢annass o
da colui che con un altro titolo conduce il terreno a cui il fabbricato € asseaiifamiliari che convivono con i soggetti

di cui ai due numeri precedentii titolari di trattamenti pensionistici corrispiogtseguito di attivita agricolaa uno dei

soci 0 degli amministratori di societa agricole, che abbiano la qualifica di imprenditori agricoli professionali;

| citati soggetti devono essere imprenditori agricoli ed essere iscritti nel registro dellsemimiatre, il terreno cui il
fabbricato & asservito deve avere una superficie di alb@mida metri quadrati ed essere iscritto al catasto terreni con
attribuzione di reddito agrario. Il limite si abbassa a 3mila metri quadrati se sul terreno soacahott in serra,
funghicolture o altre colture intensive, oppure se il terreno stesso € ubicato in un comune considerato montano dalla legge.

Ancora,ilvol ume dbaffiariva dall’'attivita agricol asuperimd t a de
alla meta del suo reddito complessivo (a 1/4 se si trova in un comune montano), dal quale vanno esclusi i trattamenti
pensionistici corrisposti a seguito dell"attivita agr.i

Non possono essere considerati fabbricati rurabiéazioni di lussq le abitazioni di tipo signorile (categoria A/l) e le
abitazioni in ville (categoria A/8).(Articolo di Emanuele Carbonar&@ubblicato il 18 novembre 2016u
www.laleggepertutti.itsito di informazione eonsulenza legale.
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Dal 2006 al 2016 numero complessivo di unita immobilisxic c at ast at ki nbmea " Gr ¢
aumentato del +3292, piu che in Toscana (+25%) e Italt@ 7. Quella dei villini resta comunque
la categoria catastale che, nel periodo mmrato, hasostenuto la maggior espansione, seguita su

Grossetala quella calcolata per &bitazioni di tipo Economico.

Per il Catasto l&/ille sono abitazioni di pregio con rifiniture di alto livello con grandi giardini o
parchi a servizio esclusivan provincia diGrosseto ne risultano 3@@ticolate su circa 13/1stanze
gualcuna immenorispetto alla media regionale (17/18 vani) e nazionale (in media 16 vani)

Il valore catastale per.UU. & pari a5.336€ , significati v amatmbtite allena g g i
anal oghe abitazi oni r20965€)0La @attidolaritalli.qiestdaspetlsiede n a z
nella considerazionehe ad un cosi piu elevato valore sono associate abitazioni di metratura inferiore
sia in generale che rispettbsingolo vanoSu Grosseto la superifecmedia per U.1.U. e di circa 370

mq contro 539mqdellaToscanaeéi486mgqd el | " I 't al i a. Al contempo wu
maremmana misura circa 27 mq a fronte3feimqge poco piu riscontrati nei territiadi riferimento.

In sostanza sembrerebbe che il valore di questa tipologia abitativa vada ben al di la dei metri quadri
di ampiezza e del numero di stanze.

Questa tipologia abitativa incide sul patrimonio iobiliare complessivo per lo 0,23 circa a
Grosseto e poco piu altrove (0%6lroscana e 0,1% Itali@)quindi in definitiva ben poco.

Diversamente da quanto avviene a livello regionale e nazionale in Marguesta categoria
abitativa ha registratoun discreto calo numericotra il 2006 ed il 2016(-3,6% Grosseto,
Toscana5,1% eltalia +3,4%) Al contempo perda rendita catastale, a seguito del processo di

rivalutazione, ha subiton seppur contenuto incremento anche a Grosseto.

Quanto &Castelli e palazzi di pregidcategoria A9) se ne contairn tutta la provincia drosseto

Alcuni edifici in passato ascrivibili a questa categenao divenutcol tempouna residenza privata

e presentano una haee sptuion aavieorn ec ampucsrot at o | ' as:
catastale diversa da quetlterita ai castelli veri e propri che altrove son rimasti tali.

Gli immobili in questione hanno una supeidianedia di oltret79 mq e pertanto inferiore sialla
mediaregionalejl cuivalore si avvicina agli 800 mgia alla media nazionale che si assesta sui 655

mq. La consistena media dei vani oscilla tra le 17 e le 18 upgaGrossetp29 per la Toscana e 22

per | 1talia. | nie media @ \wmogcédlatra r22 ¢de30Img. super fi c

In sintesisi puo quindi affermare che i residenti in provincia abitamalé®zialmente immobili di

tipo avile, normalmente destinati a famiglie di medio reddito. In particolare, rispetjoanto
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mediamente si registia Toscana e Italide abitazioni di tipo Eonamico eUltrapopolare risultano
costituire come dettouna percentuale decisamente meno cbeste del patrimonio abitativo,
mentre la percentuale provinciale risulta superiore agli altri contesti con riferiallerabitazioni di

tipo Popolare

Dividendo le categorie abitative in due grupger grado dicomfortabitativo @ e n o mi pi@a b i | i
comfort  mend comfof) emerge come Grosseto presenti una percentuale di abitazioni piu elevata
al |l i nt er npw codiert’” Talemrisulpio dipefide dal fatto che nel gruppeno comfoft

le abitazioni di tipo economico e ultrapopolari sono poco incisive a livello locale, e comungque molto
meno rispetto ai contesti di riferimento. Per contro nel grtippoconfort” e presentena tipologia
abitativa come quella civile che non solo risulta prevalentetrabp é altresipiu che altrove. Inoltre

in tale gruppola categoria dei villini e quella delle ville presentano percentuali comunque

significative e migliori di almeno uno ddue contesti territoriali di riferimento.

Graf.6- Distribuzione percentuale del patrimonio immobiliare residenziale 2016 per grado di comfort
abitativo

+ Comfort
Grosseto - Comfort Grosseto
A3: Economico Al: Signorile 57,7%
Toscana : A2: Civile Tosc_ana49,6%
Italia A4: Popolare e Italia 43,3%
A7: Villini
A5: Ultrapopolare )
A8: Ville

Fonte:elaborazioni Centro Studi CCIAA Maremma e Tirreno su dati Agenzia delle EGtkéite

Resta tuttavia il fatto chie abitazionimaremmaneisultanotendenzialmentpiu piccole non solo in
termini di numero medio di vani per unita abitatma anche iermini di superfice occupata. Un
immobile ad uso abitativo &rosseto misura mediamente sui 10§ contro i 120nged i 117mq
della media regionale e nazionale.

Guardando alle variazioni dicck intercorse dal 2006 al 20h&scono alcune riflessiorda un lato
alcuni dati lasciangpensare che le migliorie e le ristrutturazioni avvenute negli @& di case
Ultrapopolari con servizi igienici estermapbiano consentito il passaggio ttumi immobili delle
categorie“menoconfort” a quelle del grupo “piu confort” lasciando aigrossetanun contesto

abitatvoa mmoder nat o e piu confortevol e. D’ altra p
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di minuito con ci 06 riducendo in qualche mpodo |
confort”
A conclusione dell’anali si del gruppo A si f o

Uffici e studi privati . Al catastane risultand.893unita distribuite su tutto il territorio provinciale.

Si calcolano mediamente 4v@ni ad unita immobilige a livello provincialeda confrontarsi con un
dato regionalgrosso modasimile (5,1) e con una media nazionale di poco supeii5/@). La rendita
media peiJ.l.U. provinciale(1.411€ ) r madtaplu baasaispettosiaallamediaToscang1.908

€ ) adueda italiang2.323€ )

La superfitce meda occupata per immobile € di 169y, al di sottcsia della media regionale (127
mq) chedi quella nazionale (136 mq).

L”incidenza di U fintera categoa A éparuadl,7% qontrio ¥ 298t della meadib |
regionale e | "1,9% della media nazional e.
Rispetto al 2006 il numero di unita immobiliari provinciali destinate ad Uffistugli privati

cresciuto del 32% assai dpiu che nel contesto regionale (17,6%) e nazler{21,66).

GRUPPO B

Questo gruppo rientra nell’”ambito degl:] i mmo k

allo svolgimento di funzioni pubbliche, sali, assistenziali e militariGollegi, Ospizi, Conventi,

Caserme, Casedicurdes pedal i, Prigioni, Uf fici pubbl i ci
Tab. 11- Categoria B Edilizia pubblica Immobili a destinazione ordinaria
Numero di U.l.U. per sottocategoria in provincia di Grosseto e incidenza % sul totale categori@ampssetq
Toscana e Italia anno 2016
Vagrei.sl.sglﬁto Incidenza%

Sottocategoria GR GR | TOSC| ITA
SQI\TA]EiEe?LcLESGFlEMCEONVITTI' EDUCANDATI, RICOVERI, ORFANOTROFI, OSPIZI, CON 256 158 | 102 | 232
CAT. B2CASE DI CURA E OSPEDALI (senza fine di lucro) 37 2,3 4,1 3,4
CAT. B3PRIGIONI E RIFORMATORI 6 0,4 0,3 0,4
CAT. B4UFFICI PUBBLICI 307 18,9 | 190 21,8
CAT. BSSCUOLE E LABORATORI SCIENTIFICI 344 21,2 | 28,7 | 32,3
CAT. B6BIBLIOTECHE, PINACOTECHE, MUSEI, GALLERIE, ACCADEMIE 4 0,2 2,2 2,4
CAT. BTCAPPELLE ED ORATORI NON DESTINATI ALL'ESERCIZIO PUBBLICO DEL CUL 71 4,4 21,8 | 10,2
CAT. BBMAGAZZINI SOTTERRANEI PER DEPOSITI DI DERRATE 597 36,8 4,8 6,3
TOTALE 1.622 100 | 100 | 100

Fonte: elaborazioni Centro Studi CCIAA Maremma e Tirreno su dati Agenzia dellecEditiate
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La maggior parte delle unitd immobiligpubbliche ad uso ordinario (384} sono costituite da

Magazzini sotterranei per depositi e derr&@euole elaboratoriscientifici incidono invece per il

21,24. Altra importante categoria per consistenza di unita immobiliari presenti sul territorio € quella

degli Uffici pubblici (18,9%) seguita daollegi, Orfanotrofi, Ospizi, Conventi, Seminari, Caserme

etc. (15,8%). Tutte le altre categorie presentano una percentuale di incidenza sul totale inferiore al
5%: si va dallo 0,2% di Biblioteche, Musei etc. al 4,4% di Cappelle ed Oratori.

Per quanto riguarda bbenchmarkcon Toscana e lItalia si ravvisano importanti differenze tra le

percentuali di incidenza delle varie categon@soprattuttacon riferimento alle seguenti: Magazzini

sotterranei per depositi e derrad@@appelle ed orator§cuole e laboratori scientifigGollegi-Convitti

e simili.

Si ricorda che |’ intera categoria

B,

dedi

patrimonio inmobiliare provinciale per lo 0%, sostanzialmenti linea con il datwegionaleg(0,4%)

ma leggermente al dopraddla medianazionale (0,%).

Tra il 2006 ed il 2016e unita immobiliari dedicate alle funzioni pubblicbalinarie sono cresdie

d e | Po’nella s@a provincia dsrossetad ancor di pisul territorioregionale (+17,2%) e nazionale

(27,8%).

Sempre in provincia, i servizi pubblici di tipo ordinario si svolgon@.#94.720metri cubi(mc),

ovveroin media2.155mc ad unita immobiliareln generaled gazio mediamente occupato da

u runita immobiliare pubblicéocalead uso ordinarisisultangtamente inferior@ quello calcolato

per i territori di riferimentq4.312 mc Toscana, 5.634c Italia).

Tab. 12- CATEGORIAEEDILIZIA PUBBLIGMMMOBILI A DESTINAZIONE ORDINARIA
Consistenza media in metri cubi 2016 delle unita immobiliari per sotitegoria e territorio
GR TOSC| ITA
CATBL1:COLLEGI E CONVITTI, EDUCANDATI, RICOVERI, ORFANOTROFI, OSPIZI, CONVENTI, SEM 3.369 | 5.850 | 6.765
CATB2:CASE DI CURA E OSPEDALI (senza fine di lucro) 11.322| 16.174 | 22.371
CATB3:PRIGIONI E RIFORMATORI 5.444 | 22.784 | 18.129
CAT B4:UFFICI PUBBLICI 2.443 | 3.557 | 4.007
CATB5:SCUOLE E LABORATORI SCIENTIFICI 3.816 | 5.397 | 6.685
CAT B6:BIBLIOTECHE, PINACOTECHE, MUSEI, GALLERIE, ACCADEMIhgclsedeinhedifici caf9 5.042 | 7.056 | 4.758
CATB7:CAPPELLE ED ORATORI NON DESTINATI ALL'ESERCIZIO PUBBLICO DEL CULTO 229 334 680
CATB8:MAGAZZINI SOTTERRANEI PER DEPOSITI DI DERRATE 137 148 203
MEDIACATEGORIA 2.155 | 4.312 | 5.631
Fonte: elaborazioni Centro Studi CCIAA MaremiTiareno su dati Agenzia delle Entrat©MI

Nei dieci anni oggetto di osservazioleconsistenza media metri cubidi un’unita immobiliare

pubblica si é ridottaello 0,286 a Grossetce del 3,5% in Italiamentre in Toscana assiste ad una

crescitadello 0,8%.
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Graf. 7- Categoria B: Var. % delle U.I.U. tra il 2006 ed il 2016 per sottocategoria
Provincia di Grosseto

B3: PRIGIONI E RIFORMATORI I 20,0
B1: COLLEGI E CONVITTI, EDUCANDATI, RICOVERI, 191
I
ORFANOTROFI, OSPIZI, CONVENTI, SEMINARI, CASERME :
B4: UFFICI PUBBLICI P 185
B7: CAPPELLE ED ORATORI NON DESTINATI ALL'ESERCIZIO B 6.0
PUBBLICO DEL CULTO '
B2: CASE DI CURA E OSPEDALI (senza fine di lucro) s 57
B5: SCUOLE E LABORATORI SCIENTIFICI B 39

B8: MAGAZZINI SOTTERRANEI PER DEPOSITI DI DERRATE3,6 I

B6: BIBLIOTECHE, PINACOTECHE, MUSEI, GAlzbEd?_
ACCADEMIE o
-25,0 -20,0 -15,0 -10,0 -5,0 0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0

Fonte: elaborazioni Centro Studi CCIAA Maremma e Tirreno su dati Agenzia dellegEDitiate

Tra il 2006 ed il 2016 |’ espansione numeri ca
categorie fatta eccezione per Magazgutierranei per depositi di derrate e Biblioteche, pinacoteche,
musei, gallerie ed accaderifie

GRUPPO C

Si tratta ancora una volta di un gruppo costituito da immobili a destinazione ordinaria ma dedicati
allo svolgimento di attivita economiche privdtéegozi e botteghe, Magazzini e locali di deposito,
laboratori per Arti e mestieripppureall * er ogazi one di servizi soci a
Con 134.171unitd immobiliari questa categoria incide sul patrimonio immobilge#a provincia

per il 39,246, in sostanziale sintonia con taediaregionalee nazionalgrispettivamente 39% e

39,8%).

14 . - L
In particolare sono possibili alcune osservazioni:

1  Adun aumento del 20% delle U.1.U. dedicate a prigioni e riformatori corrisponde una analoga contrazione delle U.l.8 bidlibtexhe,
pinacoteche, musei, gallerie ed accaderBimt r ambe | e categorie incidono poco sul t ot e
immobiliari per biblioteche e simili e 6 unita per prigioni e riformatori;

1  Per quanto a prima vista possa sembrare contenuta una crescita del 3,9%, questa esdsigitéitativa se associata ad una categoria
importante come quella inerente Scuole e laboratori scientifici, categoria che a livello locale rappresenta il 21, 26taohéd praitmobiliare
pubblico ad uso ordinario;

1 Le U.L.U. dedicate a case di curaagpedali sono in aumento (+5,7%) ma rappresentano ancora una quota del totale unita pubbliche ad uso
ordinario inferiore rispetto alla media dei territori di riferimento. Occorre anche non dimenticare che le unita prieséatiacéle sono

tendenzialmnt e piu piccole rispetto a Toscana e Italia, per gquesto u
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Tab. 13- CATEGORIA-GMMOBILI A DESTINAZIONE ORDINARIA@P1@vincia di Grosseto
Edilizia per commercio e per servizi senza fine di lucro
. N°IQi gnita Consistenza media per % di “'.”“a immobiliarli
immobiliari urbane U.LU. (mg) della singola categoria Var. % sul 2006
(U.LU) sul totale (UL.U.)
CATEGORIA QNEGOZI E BOTTEGHE
GROSSETO 9.336 63,89 6,96 4,30
TOSCANA 126.781 69,49 7,84 3,78
ITALIA 1.980.223 72,98 7,33 8,76
CATEGORIA Q2AGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO
GROSSETO 44.788 41,93 33,38 33,00
TOSCANA 436.665 50,86 26,99 34,51
ITALIA 7.004.793 54,34 25,94 36,65
CATEGORIA QABORATORI PER ARTI E MESTIERI
GROSSETO 2.643 129,00 1,97 0,76
TOSCANA 62.351 186,78 3,85 0,97
ITALIA 626.372 159,08 2,32 3,89
CATEGORIA (4ABBRICATI E LOCALI PER ESERCIZI SPORTIVI (senza fine di lucro)
GROSSETO 63 316,84 0,05 46,51
TOSCANA 2.645 297,25 0,16 52,71
ITALIA 27.954 337,05 0,10 53,75
CATEGORIB5:STABILIMENTI BALNEARI E DI ACQUE CURATIVE (senza fine di lucro)
GROSSETO 0 0,00 0,00 0,00
TOSCANA 4 2.452,25 0,00 -20,00
ITALIA 367 288,06 0,00 16,51
CATEGORIA CSTALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORIMESSE (senza fine di lucro)
GROSSETO 77.234 24,81 57,56 19,94
TOSCANA 984.103 25,01 60,83 21,48
ITALIA 17.060.265 26,73 63,17 25,93
CATEGORIA CIFETTOIE CHIUSE OD APERTE
GROSSETO 107 63,75 0,08 114,00
TOSCANA 5.295 67,71 0,33 21,48
ITALIA 306.053 66,37 1,13 25,93
TOTALE
GROSSETO 134.171 28,29 100,00 22,27
TOSCANA 1.617.844 42,30 100,00 22,33
ITALIA 27.006.027 41,00 100,00 26,81
Fonte: elaborazioni Centro Studi CCIAA Maremma e Tirreno su dati Agenzia dellecEdate

A livello provinciale sono 9.336 U.l.U. definite Negozi e botteghgovvero il ®6 delle unita
immobiliari del gruppo C (Toscana 7,8%, i¢af,3%). Negozi e botteghe, in Maremmeanifestano
una dimensione med{&4 mq)inferiore rispetto a quanto avviene nei territori di riferimento (Toscana

69,5 mq e Italia 73 mq).

In tutta la provincia diGrossetaci sono44.788Magazzini e locali di depositoche incidono sulla

categoria C complessiva per il 3%4una percentualaettamentesuperiore rispetto alla media dei

territori di riferimento (2P6 Toscana €6% Italia). Questi immobili possono essere sia collegati ad
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un’ attivita commerciale che wutilizzat:i a fin
occupano ciasmo una superficie media di &Imq, risultando mediamente piu piccoli rispettita
Toscangd5lmqg)ela | " I'talia (54 mq).

| Laboratori per Arti e mestieri (Artigiani) sono appena 2.6483 tutta la provinciacirca il 2%delle

U.l.U. del gruppoSi tratta di una porzione di uni ta ir
esigua inconfronto sia al grado di sviluppo deltsed r € n e | lbcale(&5FIntresneidai  d ' i mpr
e unita localiartigianeal 31.12.201% sia alla corrispondente e piu alta porzione citdigli a livello
regionale (3,9%) e nazionale (%R Per di it u ,di | 'l masboir roaremirean® ' ar t |
decisamente piu piccolo, circa 129q a unita immobiliare contro i 18@ella Tosana ed i 159

del | "Quteasltioa.dat o appar e, tuttavi a, i n linea ¢
risulta essereigicamente piu di produzionge pertanto necessita di maggiori spazi per la
realizzazione dell’”attivita e per aGlossetglove eni m
vienerichiestauna disponibilitadi mq per lo svolgimento del lavoro teonwante inferiore.

A parte inumero63f abbr i cati adi biti al selfzafmidirlucrgnessuma di a
unita immobiliare dedicata a stabilimento balneare o termalesenza fine di lucrg una categoria
piuttosto consistente e la C8alle,scuderie, rimesse, autorimesse Con r i f eri mento
si trattaper lo piu dibox o posti autopertinenziali e autorimesse non pertinenziali, autosilos,
parcheggi a raso aperti al pubblicooccupati senza fini di lucr¢77.234unita). La categoriain
guestioneha un peso piuttosto importante sullo stock immobiliare complessivo, non solo per

Grossetp i n gqguanto |’ incidenza, risulta assé8i si
costituisce, in provincia, il 579% degli immobili del guppo C,un dato inferiore a quello calcolato

per i contesti di riferimento.

Si suppone che questa satitegoria sia prevalentemente dedicata ai posti auto nelle loro diverse
forme e tipologieDa quisembrerebbe di poter affermantee alla sosta ausGrossetesono riservati

guasi due milioni dmg ovvero circa lo 0,04 della superficie totale della provincia.

Lo spazio riservatdn provincia alla sosta di veicoli per singola urétan linea con quello relativo

alla media regionale ma inferior&® datonazionale (2,8 mq perGrossetp25mq per la Toscana e
26,7 mq in media nazionale).

A Grossetcsotto la voce Tettoie chée o0 aperte (sottocategoria Cigultanoaccatastate 107 unita.
Rispetto al 20061 numero di unita immobiliariprovinciali e regimalid e | | ' gruppo € e o

aumentato del 2298, mentre a livello nazionale la crescitgari at+26,8%.
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L’ espansione del numer o di sotaategode per ouamtdsia dai ar i
ritenersiparticolarments i gni f i c a tdiwitimmobdiari aserivibila Magzzini e locali
di deposito (+3%), ed a Rimesse e autorimes$€19,9%) anche in virtu delldorte incidenza di

gueste categorie sullo stock complessivo del gruppo C

GRUPPO D

Nel gruppo D si trovano immobili a destinazione specjale r | " esercizio di é
commerciale, industriale o di servizio con fine di lucro.

Della categori®in oggetto aGrossetdanno partel 5.434 unitjtutte con rendit!)' taleconsistenza

incide sul patrimoniommobiliare provinciale per il 4%, percentuale superiore a quella calcolata

per i territori oggetto dbenchmark(2,5% Toscana e 2,3% ltalidRispettoal 2006 si registra una
crescitaa dir poco eccezionaled e | | 'deguesto grappo su tutti gli ambiti territorigh62,7%

Toscana e +79,7% ltalia) ma in particolare a Grosdete le U.I.U. del gruppo sono aumentate di
guasi 9000 wunita di cui piu di 7000 derivan
a legercizio di attivita agricole.

Entrando nel dettaglialprimasottaategoria € quella degbpificiovver o st abi | i men
dei quali si effettua la trasformazione di una materia prima, in pratica sono assimilabili agli
stabilimenti o capannoni indtriali. A guesta pud essere associaadttacategoria D7 riguardante i
fabbricati cost r ui t i per I o attwita |l imdustriaden ¢ mon duscettibiln di
cambiamento di destinazione.

Le due categorie (2.163 opifici, 1.113 fabbricati ad uso im@ds), che insieme rappresentano la

gran parte del patrimonio immobiliare del settbrdustria, raccolgono a Grosseto il 21,2% delle

U.I.U. del gruppo D, molto meno rispetto a Toscana (49,7%) e Italia (49,8%).

Tra il 2006 ed il 2016 le strutture a desizione industriale (Cat. D1 e Cat. D7 insieme) sono
aumentate in modo significativo ovunque con percentuali che vanno dal +39,8% di Grosseto al
+37, 1% della Toscana ed al 41,5% dell "1l talia.
All > interno dell a cat engmobili alibitiDa Itlrdoevsiearntoi z a w ¢ hd
alberghiera (Alberghi e pensioni). A Grosseto sono 671 ed incidono sul totale di categoria per il
4,3%,menodi quanb calcolato per Toscana (5,1%) ma in linea con il dato nazi(¢haié).

Ri spetto al 2006 anche in questa sottocatego
ovunque da Grosseto (13,2%) alla Toscana (11,5%) finandtedia (38,8%).

15 per questa categoria non sono disponibili dati sulla superficie.

16 |La legge208/2015 ela Legge di stabilitaper il 2016 hanno previst esclusione dal calcolo della rendita delle

componenti impiantistiche destinate alla produzione con evidente impatto sui dati complessivi e di cle@®0G6 le

unita della categoria senza rendit asodacaegwia. 203 € non se
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Tab. 14- CATEGORIA-DMMOBILI A DESTINAZIONE SPECIALE, Bot@incia di Grosde

Edilizia per esercizio di attivita economica commerciale, industriale o di servizio

CATEGORIA D N° U.l.U Incidenza% sul totale | Var. % sul 2006
CATEGORIA DQPIFICI
GROSSETO 2.163 14,0 49,5
TOSCANA 32.480 31,3 47,9
ITALIA 493.245 31,3 46,1
CATEGORIA DALBERGHI E PENSIONI (con fine di lucro)

GROSSETO 671 4,3 13,2
TOSCANA 5.322 51 11,5
ITALIA 65.664 4,2 38,8

CATEGORIA DBEATRI, CINEMATOGRAFI, SALE PER CONCERTI E SPETTACOLI E SIMILI (con fine di lucro)

GROSSETO 94 0,6 4,4
TOSCANA 1.443 1,4 14,0
ITALIA 11.870 0,8 19,5
CATEGORIA DBASE DI CURA E OSPEDALI (con fine di lucro)
GROSSETO 9 0,1 125,0
TOSCANA 266 0,3 43,0
ITALIA 5.552 0,4 71,6
CATEGORIA DSTITUTI DI CREDITO, CAMBIO E ASSICURAZIONE (con fine di lucro)
GROSSETO 149 1,0 19,2
TOSCANA 1.656 1,6 8,8
ITALIA 20.539 1,3 14,7
CATEGORIA DBABBRICATI E LOCALI PER ESERCIZI SPORTIVI (con fine di lucro)
GROSSETO 419 2,7 74,6
TOSCANA 3.608 3,5 105,0
ITALIA 39.535 2,5 110,9

CATEGORIA DFABBRICATI COSTRUITI O ADATTATI PER LE SPECIALI ESIGENZETBI BWNDUSTRIAENON SUSCETTIBILI DI

DESTINAZIONE D

IVERSA SENZA RADICALI TRASFORMAZIONI

GROSSETO 1.113 7,2 24,1
TOSCANA 19.060 18,4 21,8
ITALIA 291.301 18,5 34,3

CATEGORIA DBABBRICATI COSTRUITI O ADATTATI PER LE SPECIALI ESIGENXZETRI ONMMERCIAENON SUSCETTIBILI DI

DESTINAZIONE D

IVERSA SENZA RADICALI TRASFORMAZIONI

GROSSETO 885 5,7 53,4
TOSCANA 13.463 13,0 41,8
ITALIA 236.716 15,0 55,7

CATEGORIA DEDIFICI GALLEGGIANTI O SOSPESI ASSICURATI A PUNTI FISSI DEL SUOLO, PONTI PRIVATI SOGGETT

GROSSETO 0 0,0 0,0
TOSCANA 44 0,0 -35,3
ITALIA 2.991 0,2 3,2
CATEGORIA DIBABBRICATI PER FUNZIONI PRODUTTIVE CONNESSE ALLE ATTIVITA' AGRICOLE
GROSSETO 9.931 64,3 286,6
TOSCANA 26.351 25,4 272,4
ITALIA 409.033 25,9 476,3
Totale categoria
GROSSETO 15.434 100,0 135,9
TOSCANA 103.693 100,0 62,7
ITALIA 1.576.446 100,0 79,7

Fonte: elaborazioni Centro Studi CCIAA Maremma e Tirreno $géatiia delle Entrate OMI
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Nel gruppoD vi sono 94unita immobiliari traCinema, teatri e simili una categoria che costituisce

lo 0,6% deltotale dato inferiorerispetto a quanto riscontrato nei territori di riferimefied. 14)

Vol endo rapportare ai residenti queste unita
di Grossetpciascuna strutturaa un’ ut e nd altre 2.800residenti aafrbnée dei poco piu

di 2.600 in Toscanaed e g | i oltre. 5.100 dell Il talia

In dieci annisi soro aggiunte a questa catega@o4 unita facendo salire la consistenza della stessa

del 4,26, un trend positivo ma di minore intensita rispetto ai territori presnghmarktab. 14).

Quanto &Case di cura e ospedali di tipo priato a fini di lucro ve nesono Schesi aggiungono alle

gia citate 3 unita pubbliche non arfi di lucro per un totale di 48).1.U. dedicate alla salute del
cittadinogrossetano

Guardando ai soli immobili con fine di lucro (presumibilmente case di auwat® e simili) ed

i potizzando che il bacino di utenza potenzi al
suddetto bacino per ciascun immobile privato smlsanitari@ di un potenzialmediodi oltre 24mila

persone contro un dato che per la Toscapera di poco le 14milaunga p e r sfioradlifiiaila i a
residenti.

Sull i ntero gagwipipcue dppempper B Bohquatc@sdameno rispetto ai territori

presi a rierimento per ibenchnark (0,3% Toscana, 094 Italia).

L’ accat adendmevaunitd tredili2006 ed il 201 fatto aumentarenumero dellé).l.U.

fino a raggiungere le 9 unita. La numerosita della sottocategoria € in espansione anche nei territori di
riferimento.(+43% Toscanat71,61talia).

In provincia esistonopoi149ni t a 1 mmobi | i ar i Istiutodncredite, cadambimea z i o n
assicurazione.Queste unita immobiliari incidons u | total e di%, ugnr up@’'o mde ny
rispetto gli altri contesti

In dieci anni (tra il 2006 ed il 20)6la consistenza dell@ategoriaé cresciuta del 1992,

un’ es p ataadinaria del patrimonio immobiliare deato al settore finanziario assicurativo

che non ha pari in Toscana (+8,8%l)ie Italia (+14,P56).

Quanb ai l ocal i per | " eser ci zi otaithmobibati trbaneistn@ s p «
419esisommancai@abbri cati adibiti all’ esercizio di
cosi un totale provinciale di 4&2rutture dedicate allo sportdistribuite su tutta la provincia.

| fabbricati dedicati allo sport con fini di lucro pesanaull intero gr %pnemche per
in Toscana (3,5%) ma piu che in ltalia @)p Interessante osservare come nel periodo in esame si

sia \erificato un incrementa dir pocoe ccezi onal e di unita 1 mmobil
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sportive ascopo dilucro I n ter mi ni aaggtuotd dil79iunitd rispetp alr 2006, d e |
corrispondenti ad wavariazione percentuale del,#%.MaGr osset o e tutt’ altro
guesto tipo di patrimonio immobiliare si € notevolmente sviluppatbemel resto della Toscana
(105%) e d &) addiritturaeconpeecentalindadggiori Da non dimenticare che anche i

localipubbliciadi bi ti all ' eser ci zescutididltreilagd®ot i vi t & sport

La categoria D8 e espressamente dedicdtbaricati costruiti per lo svolgimento di un attivita
commercialeche in provincia dGrosset@sono885 compresi i centri commercialQuesta categoria
raccoglieil 5,7% delle unita immobiliari del gruppo 3% Toscana, 15% ltalia).

Se alla categoria D8 sommiamo la C1 in cui sono ricompresi Negozi e botteghe, e quindi altre strutture
adi bite all’”eserci zi ousidmeagakziniadt degositoptteniamo onnataer ¢ i a
di 10.221unita immobiliari dedicate al commercib3% del patrimaio immobiliaredella provincia.
Rispetto al 2006n questa categoria trovian898 unita immobiliari urbane in piu, che hanno dato

vita adun aumento delle consistenze pari al 5%4per una intensitauperiorea quella regionale
(+41,8%) ma inferiore a quella nazionale55,7%.Come gia accennato per Negozi e botteghe la
crescita diunita immobiliari urbane dedicate stata piu bassa48% per Grosseto, +3% oscana,

+8,8% ltalig.

Tralasciando la categoria D9 inerente &glifici galleggianti o sospesassicurati a punti fissi del
suolo e ponti privati soggetti a pedaggio (zerbW in provincia), nella categoria D10 troviamo i

Fabbricat.i connessicheasdnd 8.83ilttai cuiisbnocomprgsi anche Igla

Agriturismi. Nel periodo 200€016in questa categoria si € registrato un vero e proprio boom di
accatastamenti dinita immobiliari. Si & passati dal®569U.1.U. a destinazineagricola del 2006

alle 9.931del 2016 (+28%). Questo periodo di eccezionale espansione della categoria ha interessato
anche | i 2784%e rle rcodbbei a

Si tratta di unaategoria che corrisponde al 6%3lel U.l.U. appartenentl gruppo D(praticamente

la maggior parteuna quotampiamente superioed contesto regionale (25,4%) e nazionale (25,9%).

GRUPPIE, F

Nel gruppo E si accatastano le unita a destinazionecglare, sostanzialmente strutture,

infrastrutture e costruzioni a carattere pubblico e sadRaseiltano in tutt®11(con e senzeenditd
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ederano308nel 2006 Queste strutture costituiscono lo 0,3% del patrimonio immobiliare provinciale.
La tabella 15 elenca e descrive le categorie di unita immobiliari incluse nel gruppo E.

Tabl5- DETTAGLIO IMMOBILI A DESTINAZIONE PARTICOLARE CATEE@RIAE Grosseto
(con e senza rendita)

Descrizione N. U.l.U.

CATEGORIA E3TAZIONI PESERVIZI DI TRASPORTO, TERRESTRI, MARITTIMI ED AEREI 31
CATEGORIA ERONTI COMUNALI E PROVINCIALI SOGGETTI A PEDAGGIO 0

CATEGORIA EBOSTRUZIONI E FABBRICATI PER SPECIALI ESIGENZE PUBBLICHE 256
CATEGORIA ERECINTI CHIUSI PER SPECIALI ERIGBRIZIEHE 2

CATEGORIA H5ABBRICATI COSTITUENTI FORTIFICAZIONI E LORO DIPENDENZE 3

CATEGORIA H6ARI, SEMAFORI, TORRI PER RENDERE D'USO PUBBLICO L'OROLOGIO COMUNALE 32
CATEGORIA EFABBRICATI DESTINATI ALL'ESERCIZIO PUBBLICO DEI CULTI 348
CATEGORIE8 FABBRICATI E COSTRUININMITERI, ESCLUSI | COLOMBBROLCRI E TOMBE DI FAMIGLI{ 33
CATEGORIA EBDIFICI A DESTINAZIONE PARTICOLARE NON COMPRESI NELLE CATEGORIE PRECED] 206
TOTALE 911

Fonte: elaborazioni Centro Studi COWfekemma e Tirreno su dati Agenzia delle Enta@MI

Si conclude con |l a categoria F |’ analisi del/
Questa categoria raccoglie le Aree urbgi®.247, le Unita collabentt(3.352, le Unita incorsodi
costruzior (1.414, le Unita in corso di definizion®(512), i Lastrici solarf°(503) ed i Fabbricati in

attesa di dichiaraziof€111) per un totale di 16.13fita provinciali.

Tra il 2006 ed il 2016a consistenza di talcategoria é cresciutkel 6Q3%, percentualén linea con

la media Toscana (60%) ma ben piu alta del datnazionale(49%). Buona parte di questo
significativo incrementgotrebbe dipenderdai cambiamenti normativi e quindelle modalita di

accatastamento.

7 Aree di corte urbana che, per qualche mofilicsolito per effettuare unsuccessiva compravendita) non sono legate

ad alcuna unita imnizliare appartenente ai gruppiecedenti.

18 Fabbricati o porzioni di essi che, nello stato in cui si trovano, non sono atti a produrre reddito. Es.: Costruzioni non
abitabili o non agibili e comunque di fatto non utilizzabili, a causa di dissesti statici, di fatiscenza o inesistenenti ele
strutturali e impiantistici

19 Sj tratta di unita immobiliari non ancora definite. Ad esempio quelle deridamun frazionamento di villda cui sono

ricavati miniappartamenti per i quali non siano ancora definiti la forma e/o il numero delle u.i. eglerdame nel caso
precedente, € necessario addivenire a un atto di compra@pplure le porzioni di unita immobiliari incapaci di produrre
reddito autonomamente, come nabo di stanze che vengono scorporate da un apyarta per essere compraveredut

In soganzaquesteunitavengonacollocate in questa categoria solo temporaneamente

20| lastrico solare pud essere una semplice tettoia oppure, nel caso si riferisca alla superficie piana che & posta sulla part
superiore del condominio, svolgerdssenzialmente la funzione di copertura (circondata da ringhiere per consentire
I'affaccio) prende il nome di terraz4#tp://www.condominioweb.com/condominio/articolo982.ashx

2! Categoria assente nelle statistiche 2006.
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2.4.Sintetica analisi a livello comunale dei dati catastali

Una quota rilevante delle unita immobiligstesenti in provinciai trova nel comune capoluogo
(26,20) , s e g u o n Bollonieal(9,9%6),Mordei Argentario (6,7%), Castiglierdella Pescaia
(6,4%) e Orbetello(6,1%), tutti comuni questi con evidente connotazione turistidaal@i comuni

detengono una quota parte del patrimonio immaieilgovinciale inferiore al 5%.

Graf. 8- Provincia di GrosseteDistribuzione % 2016 delle U.l.Udati comunali
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Fonte: elaborazioni Centro Studi CCIAA Maremma e Tirreno su dati AgenziatcsieEOMI

Anche nel caso della disamina comunale si fornisce il dettagliogtegoria catastale (escludendo

guella denominataAltro). Nello specifico, osservandta distrbuzione per categoria catastale

all’interno dapedsiansianzittolrilevare aomeul nomune con la pitpalteentuale
di U.I.U. nellacategoria A escluso A1@immobili ad uso residenziale)i a | * | s gdeguitad e | ¢
nel |’ aaOudbetetigeMonte Argentario, Santa Fiora, Follonica e Castiglioe#tadPescaiall

valore minimo &iscontrabile per il comune &eggiano

Quanto allacategoria B (edilizia pubblica alestinazione ordinariagono da sottolineare i valori di
Pitigliano e Sorano dove la categoria incide sul patrimonio immobiliare convplespettivamente

per il 3% e 2,7%. Per il resto, fatta eccezione per lo 0,5% di Civitella Paganico, tutti gli altri comuni
presentano un’incidenza dell " edilizia pubblic
Gli immobili dellacategoria C (commercio e servizi senza fini di lugdeanno un peso importante

nel patrimonio immobiliare di Seggiano, Scarlino, Roccastrada e Pitidp&ncentuale di incidenza

oltre il 30%). I valori minimi si associano ad Orbetello (20,9%) ed Isola del G{@Bo7%).
L”"Edilizia per | '"esercizio di attiattDpemeltoo n o m]

incisiva a Campagnatico (11,4%) e significativa a Magliano in Toscartd)&38cansano (7,4%).
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Il valori di i nci dsicatcaangperdsold delsGygylio e Mente Argemtario.” 1 %)
Tab16 - Provinciadi Grosseto- Distribuzione % U.U. per singole categorie ¢ Dati comunali
LA JCat Al CatAtot | Cat B Cat.G Cat Dl Cat H Cat.H TOT
ARCIDOSSO 32,2 0,3 32,6 03 | 289| 16 | 0,3 | 38 | 1000
CAMPAGNATICO 30,7 0,1 30,8 02 | 220| 11,4 | 03 | 44 | 1000
CAPALBIO 33,1 0,2 33,3 02 | 230| 55 | 02 | 45 | 1000
CASTEL DEL PIANO 32,4 0,3 32,8 02 | 284| 23 | 03 | 33 | 1000
CASTELL'AZZARA 32,1 0,1 32,2 02 | 300| 1,7 | 0,2 | 34 | 1000
CASTIGLIONE DELLA PESCA 345 0,2 34,7 0,2 | 243 | 20 0,1 4,0 100,0
CINIGIANO 29,8 0,2 30,0 03 | 286| 67 | 05 | 38 | 1000
CIVITELLA PAGANICO 30,4 0,4 30,8 05 | 288| 49 | 0,6 | 35 | 1000
FOLLONICA 34,8 1,1 35,9 01 | 253 | 1,0 | 005 | 1,7 | 1000
GAVORRANO 32,4 0,2 32,6 02 | 277 | 28 | 0,2 | 39 | 1000
GROSSETO 33,9 1,1 35,0 02 | 254| 22 | 01 | 21 | 1000
ISOLA DEL GIGLIO 37,8 0,1 37,9 03 | 187 | 0,7 0,2 4,3 100,0
MAGLIANO IN TOSCANA 32,3 0,1 32,4 03 | 224 | 84 0,3 3,7 100,0
MANCIANO 31,5 0,2 31,8 02 | 262| 69 | 01 | 31 | 1000
MASSA MARITTIMA 33,5 0,5 34,0 03 | 252| 33| 03| 28 | 1000
MONTE ARGENTARIO 35,4 0,2 35,6 01 | 241| 08 | 02 | 36 | 1000
MONTEROTONDO MARITTIVM 31,8 0,2 32,1 03 | 26,2 | 3,8 0,3 51 100,0
MONTIERI 31,1 0,1 31,1 04 | 276| 32 | 06 | 58 | 1000
ORBETELLO 35,9 0,4 36,3 02 | 209| 30 | 02 | 31 | 1000
PITIGLIANO 29,9 0,2 30,1 30 | 302| 46 | 0,2 | 1,8 | 1000
ROCCALBEGNA 29,6 0,0 29,6 03 | 275| 57 | 04 | 70 | 1000
ROCCASTRADA 30,7 0,3 31,0 02 | 309 | 30 | 02 | 37 | 1000
SANTA FIORA 34,8 0,1 34,9 03 | 250| 10 | 0,2 | 3,7 | 1000
SCANSANO 30,7 0,3 31,0 02 | 268| 74 | 0,2 | 32 | 1000
SCARLINO 28,7 0,3 29,1 01 | 336| 30 | 02 | 49 | 1000
SEGGIANO 28,4 0,1 28,6 02 | 342| 30 | 03| 51 | 1000
SEMPRONIANO 29,6 0,2 29,7 02 | 274| 66 | 05 | 60 | 1000
SORANO 29,3 0,1 29,3 27 | 285| 59 | 0,3 | 39 | 1000
Totale 33,2 0,6 33,8 03 | 259| 30 | 02 | 31 | 1000
*Con esclusione della categoria Altro
Fonte: elaborazioni Centro Studi CCIAA Maremma e Tirreno su dati Agenzia dellecEditate

L altra categori a i ne Edonelepercangubliidincidenracdnéd dvinque u b b
s ot 1% Spicca tra tutti lo 0% di Civitella Paganica e Montieri e lo 0,5% di Cinigiano e
Sempronianoll valore minimo & associatoRollonica (0,056).

Infine, per lacategoria Fsia va dal % di Roccalbegnall 1,7% di Follonica

Per lacategoria A degli immobili ad uso residenziale (escluso A10) vale la pena di esporre alcune
valutazione circa il rapporto intercorrente tra il patrimonio edilizio ad uso residenziale e due

importanti variabili demografiche: residenti e nuclei fizan (famiglie e covivenze tab. 17).
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| sol a del

Giglio,

Castiglione

del | a

Pescali

a

posizioni sia nella classifica di rapporto coi residenti sia in quella di rapporto con famiglie e

convivenze. Campagnatico e Grosseto sonoceveomuni che occupano il fondo di entrambe le

graduatorie.

Tabl17 Provincia di GrosseteRapporto 2016 tra le U.l.U. ad uso residenziale e popolazione comur
(graduatorie)
Comune U.L.U. / Residenti | Comune U.L.U. /nuclei familiari
ISOLA DEBIGLIO 1,9 ISOLA DEL GIGLIO 3,3
CASTIGLIONE DELLA PESCAIA 1,6 CASTIGLIONE DELLA PESCAIA 3,2
SEMPRONIANO 1,4 SEMPRONIANO 2,7
SEGGIANO 1,4 MONTIERI 2,7
SANTA FIORA 1,3 SEGGIANO 2,7
ROCCALBEGNA 1,3 SANTA FIORA 2,5
MONTIERI 1,3 ROCCALBEGNA 2,5
CASTELL'AZZARA 11 SORANO 2,3
SORANO 11 MONTE ARGENTARIO 2,1
ARCIDOSSO 1,0 CASTELL'AZZARA 2,1
MONTE ARGENTARIO 1,0 ARCIDOSSO 2,0
CAPALBIO 0,9 CAPALBIO 1,9
CINIGIANO 0,9 CINIGIANO 1,9
PITIGLIANO 0,8 PITIGLIANO 1,8
FOLLONICA 0,8 SCARLINO 1,8
SCANSANO 0,8 CASTEL DEL PIANO 1,7
CASTEL DEL PIANO 0,8 FOLLONICA 1,7
SCARLINO 0,8 MONTEROTONDO MARITTIMO 1,7
MANCIANO 0,8 CIVITELLA PAGANICO 1,7
MONTEROTONDO MARITTIMO 0,8 SCANSANO 1,7
ORBETELLO 0,8 MAGLIANO IN TOSCANA 1,7
MAGLIANO IN TOSCANA 0,8 ORBETELLO 1,7
MASSA MARITTIMA 0,7 ROCCASTRADA 1,6
ROCCASTRADA 0,7 MANCIANO 1,6
GAVORRANO 0,7 MASSA MARITTIMA 1,6
CIVITELLA PAGANICO 0,7 GAVORRANO 15
CAMPAGNATICO 0,7 CAMPAGNATICO 15
GROSSETO 0,6 GROSSETO 1,2
Totale 0,8 Totale 1,7
Fonte:elaborazioni Centro Studi CCIAA Maremma e Tirreno su dati Agenzia delle EOtkéite
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Il valore massimo si osserva per Magliano in Toscana ed equivale a quasi&l vamobile. |
successivi 4 posti della graduatoria sono occupati, con valori simili, dai seguenti comuni: Capalbio,
Castel del Piano, Campagnatico, Civitella Paganico.

Ultimo classificato il comune Isola del Giglio che si ferma a circa 3,8acabitazine.

Tab. 18- Provincia di GrosseteNumero medio di vani ad unita immobiliare residenziale anno 201
Graduatoriacomunale
Comune Pos. Vani/UIU | Comune Pos.| Vani/UIU
MAGLIANO IN TOSCANA 1 5,7 MASSA MARITTIMA 15 5,3
CAPALBIO 2 5,6 MONTIERI 16 5,2
CASTEL DEL PIANO 3 5,6 CASTIGLIONE DELLA PESCA 17 5,2
CAMPAGNATICO 4 5,6 GAVORRANO 18 5,2
CIVITELLA PAGANICO 5 5,6 ORBETELLO 19 51
SCANSANO 6 5,4 PITIGLIANO 20 51
CASTELL'AZZARA 7 5,4 SEGGIANO 21 5,0
SANTA FIORA 8 5,4 MONTE ARGENTARIO 22 5,0
CINIGIANO 9 5,3 SEMPRONIANO 23 5,0
MONTEROTONDO MARITTIMO| 10 5,3 ROCCALBEGNA 24 4.9
MANCIANO 11 5,3 SORANO 25 4.9
ROCCASTRADA 12 5,3 FOLLONICA 26 4.9
GROSSETO 13 5,3 SCARLINO 27 4,8
ARCIDOSSO 14 5,3 ISOLA DEL GIGLIO 28 3,8
Fonte: elaborazioni Cent®tudi CCIAA Maremma e Tirreno su dati Agenzia delle EQi@id

Esaminandda distribuzione per tipologia delle abitaziail | * i nt er no di uno st e
essere fatte alcune osservazioni.

Le abitazioni di tipo signorile si concentrano in gtomuni: Civitella Paganico, Gavorrano, Massa
Marittima, Monterotondo Marittimo, Montieri ed Orbetello.

Le abitazioni di tipo Civile presentano una marcata incidenza nei comuniahiEa eGrossetoPer

contro, questo tipo di unita immobiliare risukaarsamente incisiva nei comuni di Campagnatico,
Castell’” Azzar a, Cinigiano, Civitella Pagani cc
Seggiano e Semproniano, tutti comuni con una percentuale di incidenza della categoria sul patrimonio
immobiliarec o mpl essi vo al di sotto dell ™ 1%

Le abitazioni di tipo economico sono per la maggior parte concentrate nel comune capoluogo (62,6%)
e presenti solo in pochi altri comufirbetello (13,3% Follonica (12,2%)MonteArgentario(5,6%9,
Castiglionedella Pesaia(5,0%), Isola del Giglio (1,3%).

Grosseto e il comune che accoglie il maggior numero di immobili di tipo popolare, il 16,5% di quelle
provinciali. Monterotondo Marittimo € invece il comune che contribuisce meno allo stock

immobiliare di questa tipolag.
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Le abitazioni di tipo ultrapopolare sembrano essere presenti in tutti i comuni seppur con consistenze

di ver se.

Roccastrada e Castiglione della Pescaia. Il comunewagmk quello che contribuisce meno di tutti

Un'’

el

evat a

percentual e

a determinare la consistenza provinciale complessiva della categoria.

di gueste

Tab19 - Provincia di GrosseteDistribuzione % delle U.1..2016per singola categoria dati comunali
Signorile| Civile | Economico | Popolare UItraFeopola Villini Ville C;séiegizsgilgz Tot.
ARCIDOSSO 0,0 1,6 0,0 4,3 2,3 3,4 0,0 0,0 2,5
CAMPAGNATICO 0,0 0,5 0,0 1,7 0,9 1,1 0,5 0,0 0,9
CAPALBIO 0,0 2,1 0,0 2,1 1,1 7,7 3,3 0,0 2,2
CASTEL DEL PIANO 0,0 1,8 0,0 3.4 0,9 3.8 0,0 0,0 2,3
CASTELL'AZZARA 0,0 0,5 0,0 2,0 1,0 0,2 0,3 0,0 0,9
CASTIGLIONE DELLAPES({ 0,0 7,9 5,0 3,8 10,5 11,9 39,1 42,9 6,6
CINIGIANO 0,0 0,7 0,0 2,6 1,4 0,9 0,0 0,0 1,3
CIVITELLA PAGANICO 15,4 0,8 0,0 2,3 1,0 0,8 0,5 0,0 1,3
FOLLONICA 0,0 16,5 12,2 1,4 1,4 4,6 0,0 0,0 10,4
GAVORRANO 15,4 2,8 0,0 54 3,4 2,4 0,0 0,0 3,4
GROSSETO 0,0 30,0 62,6 16,5 0,7 14,8 1,3 0,0 26,8
ISOLA DEL GIGLIO 0,0 1,3 1,3 1,8 0,9 4,3 6,5 0,0 1,6
MAGLIANO IN TOSCANA 0,0 1,3 0,0 2,3 1,1 2,1 0,3 0,0 1,6
MANCIANO 0,0 2,3 0,0 5,6 6,1 51 1,5 28,6 34
MASSA MARITTIMA 7,7 3,0 0,0 57 3,0 15 2,3 0,0 3,6
MONTE ARGENTARIO 0,0 7,9 5,6 5,8 3,0 10,4 27,8 0,0 7,1
MONTEROTONDOMD 7,7 0,3 0,0 1,1 3,3 0,7 0,5 0,0 0,6
MONTIERI 23,1 0,4 0,0 2,0 1,7 0,3 0,0 0,0 0,9
ORBETELLO 30,8 6,7 13,3 4,5 1,1 12,2 12,8 28,6 6,6
PITIGLIANO 0,0 1,6 0,0 2,6 5,6 0,9 0,0 0,0 1,9
ROCCALBEGNA 0,0 0,3 0,0 1,8 1,7 0,3 0,8 0,0 0,8
ROCCASTRADA 0,0 2,6 0,0 6,5 15,1 2,2 0,5 0,0 3,8
SANTA FIORA 0,0 1,3 0,0 3,6 1,4 2,7 0,3 0,0 2,0
SCANSANO 0,0 1,2 0,0 3,8 4,1 2,8 0,5 0,0 21
SCARLINO 0,0 2,4 0,0 1,3 4,0 12 1,3 0,0 1,8
SEGGIANO 0,0 0,6 0,0 1,2 0,5 0,5 0,0 0,0 0,8
SEMPRONIANO 0,0 0,5 0,0 1,8 1,8 0,2 0,0 0,0 0,9
SORANO 0,0 1,2 0,0 3,2 21,1 0,9 0,3 0,0 2,1
TOTALE 100,0 | 100,0] 100,0 100,0 100,0 |100,0] 100,0 100,0 100,0
Fonte: elaborazioni Centro Studi CCIAA Maremma e Tirreno su dati Agenzia dellecEdate

Per quanto riguarda Ville e Villini la porzione di stock provinciale presente nei comuni costieri &
particolarmente elevata. La percentuale di incidenza di alcuni comuni sul totale di categoria risulta a

due cifre: Castiglione della Pescaia, Monte Argeated Orbetello. Il comune capoluogo ha un peso

36

u

n



™y Camera di Commercio della Maremma e del Tirreno

importante soprattutto nella determinazione della consistenza della categoria dei Villini, risulta invece
meno influente con riferimento alle Ville.

Quanto a @stelli e palazzi di pregio ne esistonocsal Catiglione della Pescaia, &mciano ed
Orbetella

3. Andamento del mercato immobiliare
3.1Mercato immobiliare residenziale
In questo paragraf@iene sinteticamentedescritta la composizione e le dinamiche del mercato

residenziale della provincia @rossetand | anno 2016. A tal fine sol
dat i struttural: del mercato dell e abit-azion

Agenziadelle Entratecon specifico riferimentallaregione Toscana.

Graf9 - Provincia diGrosseto¢ macroaree territoriali OMI
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Fonte :Agenzia delle EntrateOMI i Rapporto Toscana 2016
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Nello specifico vengono presi in esame i seguenti indicatori:

- numero di transazioni normalizz&téNTN) delle abitazioni e le relative vazi@ni rispetto ali
periodi precedenti;

- andamento del mercato per classe dimensionale delle abitazioni compravendute;

- quotazioni medie delle abitazioni e il numero indice delle quotazioni dal 2004.

| 28 comuni della provincia di Grosseto sono stati stididin 7 macroaree aventi caratteristiche

territoriali diverse tra loro, in quanto il territorio provinciale comprende zone costiere, collinari e

mont ane. La formazione dell e macroaree ha pr
grossetana sWa alcuni annifad al | * Osservatori o Economico Prov
Camera di Commerci o di Grosseto e | "Istituto

La perimetrazione dell e macroar ee Litirenicagd e no

macroarea Area Grossetana racchiude i comuni limitrofi al capoluogo caratterizzati dalla comune

influenza subita dalla citta di Grosset o, | e

Fiora ed Amiata rispecchiano ambiti giditiszionalizzati sotto forma di aggregazione di comuni
omogenei . Infine | a macroarea Grosseto capol L
comune di Grosseto.

In provincia ilnumero di transazioni normalizzate (NTN)per | ' annotoRad2648% r i s
Il capoluogorimane il mercat@revalentee rappresenta poco piu di un tediaqquello complessivo

d’ Ar ge

Rispetto al 2014 datoNTN ha registrato un incremento del 17,94 tasso di aescitainferiore a

provinciale seguito da Litorale nord e Cost a

quello regionalé+19,99%).

Tab20 ¢Provincia di Grossetdndicatori di andamento del mercatéammobiliare 2016 per macro area
Macroaree NTN2016  Doiertie | perarea | 06 | 20153016
Amiata 173 -6,15 6,95 0,88 -0,06
Area grossetana 95 1,91 3,82 0,91 0,02
Colline dell'Albegna e del Fig 194 7,64 7,79 1,02 0,07
Colline metallifere 96 -11,67 3,87 1,09 -0,15
Costa d'Argento 426 12,79 17,14 1,41 0,16
Litorale nord 641 23,4 25,8 1,67 0,31
Grosseto Capoluogo 861 33,63 34,63 1,87 0,47
Grosseto Provincia 2.485 17,94 100 1,44 0,22

Fonte Agenzia delle EntrateOMI

ef f o

22 Numero diTransazioni Normalizaza (NTN) & il valore ponderato, delle stesse transazioni,s pet t o al
di proprieta oggetto di compravendita
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Non tutte le macroargeovinciali presentano un trend NTN positiiaa variazione percentuale di
Colline Metallifere e Amiataé ampiamente negativa (rispettivamerntd,7% e-6,5%). Per le
macroaree con andamento positivo si va dal

grossetana.

Graf10- Provincia di GrosseteNumero indice NTN per intera provincia, calpogo ecomuni non
capoluogoserie 20042016
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Fonte: Agenzia delle EntrateOMI

Graf.11- Provincia di GrosseteNumero indice IMI per intera provincia, capoluogo e comuni non
capoluogo - serie 20042016
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Fonte: Agenzia delle EntrateOMI
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Il grafico 10 mostracome i valoriNTNd el | i nt er a pr ovi muni esclusoild el |
capoluogo, sianm aumento costante dal 2013 ed abbiano raggiunto livelli superiori a quelli del 2012.
Diversamente, nel capoluogbvalore indice NTN 2015ha avuto unaleggera flessione rispetto

a | hn6 m@ecedente, mentre risultanetta ripresa nel 2016.

L>altro indicatore di andamentlod ldnedi cnee rdcia tlon tj
Mercato Immobiliare (IMI), ottenuto dal rapporto tra NTN e quantita di unita immobiliari esistenti
(Stock). Questo indicatore consente di percepire quale sia stata la "movimentazione™ degli immobili
compravenduti rispetto allo stock immobiliare presente in un determinato territorio

Circa | andament ¢ ' dind Ilvaleaquant gidedescrita precedientemente in
evidenza per |’ indice NTN ed illustrato dal g
Il valore IMI provinciale piu elevato si registsalLitorale nord(1,67%)e Co st a (8,419%)r gent

area dell’” Amiata (0, 88%) e ne

Il valore piu basso silevan e | |

Tab. 2% Comune di GrossetoNTN, IMI e quotazione media per zona anno 2016

B1 GROSSETO CENTRO STORICO 35 38,00% 3,32% 2.088 -2,1%
ABITATO CIRCOSTANTE LE MURA

C1 MEDICEE 132 17.31% 212% 1.988 -1.0%
BARBANELLA TIRO A SEGNO STADIO

D12 GORARELLA 168 34.23% 2,04% 1.950 -7.5%

D13 | CRESPI ALBERING STERPETO 23 32,86% 1,24% 1.908 -1.7%
CITTADELLA SUGHERELLA REGIONI

014 BORGO VILLAGGIO CURIEL 184 16,07% 1,80% 2258 -3,5%
VERDE MAREMMA VIGNACCIO

D15 PIZZETTI CLIVETO CASALCNE 67 18,28% 217% 2238 -0,8%

E2 ZONA ARTIGIAMALE VIA AURELIA NORD 9 -18.18% 5,00% nd nd
MARINA DI GROSSETO  PRINCIPINA A

B3 MARE E ZOMNE CRCOSTANT! 13 35,79% 1,64% 3.200 -3,0%

E5 RISPESCIA E ZONE CIRCOSTANTI 2 -60,00% 0,56% 2034 -1.8%

ET ROSELLE E ZONE CIRCOSTANTI 16 19.23% 1.82% 1.629 -3.2%

E1 BATIGNANO E ZONE CIRCOSTANTI 6 500,00% 1,69% 1.563 55%

E12 BRACCAGNI E ZONE CIRCOSTANTI 1" 427 50% 1,66% 1.800 -8.0%
CASALECCI STIACCIOLE ISTIA SAN

E18 MARTING 22 83,33% 191% 1944 -1.9%

R3 ZOMNA RURALE COSTIERA E FICCOLI 57 321,63% 1.96% 2938 7.0%

CENTRI ABITATI
ZOMNA RURALE INTERNA E PICCOLI
R4 CENTRI ABITATI 16 72,22% 0,77% 1.856 -6,0%

ZONA RURALE COLLINARE E PICCOLI

RS CENTRI ABITATI 0 0,00% 0,00% 1.000 0,0%
nd nd 2 nd 7,18% nd nd
GROSSETO 861 33,63% 1.87% 2233 -4 5%

Fonte Agenzia delle Entraté OMI

La Tabella 2Tiporta il numero delle transazioni normalizzate NTM g i st r a t2016 peber | ' &
16 zone OMI del capoluogo, i n aumento rispett
del l e zone E2 “Area Arlt8,gl8%)alexds\H 55 “ARiirzssydniea c N
(-60,0%).Al contempoj n al cune zone come | a E11 *“Batignal
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e zone <circostanti ", E18 “Casalecci, Stiacci

aumenti registrati sono molto elevata caratterizzati da un numero NTN relativamente limitato

I n val ore assoluto | e quotazioni piu alte son
nord (3.156 €/ mg) meificanoree Igluae | rhaec rpa air ebasEgrsmeg )asti a
seguita dall’' Area grossetana.

Tab22¢ Provincia di GrosseteIndicatori di andamento del mercato immobare per macroarea anno

2016
vdz2z il T A2y S Quotazione media Var. % | Numero indice quotazioni 2016
2016 2016/2015 (base 2004)
Amiata 1.152 -5,53 100,6
Area grossetana 1.344 -5,11 113,5
Colline dell'Albegna e del Fig 1.443 -4,7 118,0
Colline metallifere 1.490 -3,35 126,2
Costa d'Argento 4.009 -2,73 142,1
Litorale nord 3.156 -1,88 138,4
Grosseto Capoluogo 2.069 -3,34 134,5
GrossetoProvincia 2.403 -3,02 132,9
Fonte: Agenzia delle Entrat©MI

Graf12- Provincia di GrosseteNumeroindice delle quotazioni per intera provincia, capoluogo e comuni
non capoluogo- serie 20042016
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Fonte Agenzia delle EntrateOMI

Nella tabella22 sono riportate le quotazioni medie del 2016 gdaazioni percentuali rispetto al
2015.a | | ' d@e datiemerge che di fronte ad un aumento del numero delle transazioni NTN, le

guotazioni sono diminuite mediamente in tutte le zone del comunedds. Rappresenta
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un’' eccezione non statisticamente rilevante | a

e risultato in aumento del 5,5%.

Tab23- Provincia di GrosseteNTN, IMI e percentuale sul totale provinciale per classe dimensiona
delle abitazionicompravendute 2016
NTN 219 NTN 708
Monolocali % su toale 11,05% Media % su totle 6,17%
IMI 1,37% IMI 1,32%
NTN 684 NTN 190
Piccola % su toale 9,97% Grande % su totle 3,87%
IMI 1,57% IMI 0,92%
NTN 549 NTN 135
Medio Piccola % su toale 8,26% NC % su totle 3,31%
IMI 1,44% V)
NTN 2.485
TOTALE IMI 1,45%
Fonte: Agenzia delle Entrat©MI

Per quanto riguarda la dimensione delle abitazisoambiaté sul mercato,d maggior parte delle
compravendite 2016 ha interessitonolocali(11,03%) e Piccoleabitazioni (9,9%). Costituiscono
comunque una parte importante degli immobili movimentati anche le abitddiedio Piccole

(8,26%) eMedie (oltre il 6%). La quota ascrivibile alle abitariocosiddetteGrandi sfiora il 4%. |
valori piu alti dell”1I M (valore d,elrneel lalearndian
abitazioni diPiccola, Medio Piccola éonolocali Percontrd * NTN pi U egstragperéat o s

Media dimensione, seguita dalla Piccola.

3.2Mercato immobiliare non residenziale
Per i mercato i mmobiliare non residenzial e |

per i seguenti settori: terziario, camarciale, produttivo e pertinenze (magazzini, box e posti auto).

Con riferimento abkettore terziariol ’'s®rvatoriopresentauna ulteriore suddivisione tuzfici ed
istituti di credita

In provincia diGrossetd " i ndi c e UNidi Nferilpile al 2046l éipari 6,5 (di cui 31per il
solo comune capoluogo), valore che risultaaumento rispetto al 2015 (+4€03 trend positivo

rintracciabile anche a livello regiolea(+6,8%) e nazionale (+12,3%) ma con intensita minore.

Siravvisa urcerto miglioramento anchiguardoa | | * i nmraviccmlechelpdssadalll , 33 % de
2015 &@ddel’2a16 ud &ndamento positivo che interessa anche gli altri territemchmark
(per il solo 2016 Toscanal,59% eltalia 1,51%) Anchel ’ | delicgoluogo (2,066) risultain

crescita rispetto al 2015 (1%, per quanto resti inferiore al dato medio provinciale.
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Tab24 - Indicatori NTN ed IMI per ibettore Terziarialel mercato immobiliare non residenziale 2016

Provinciadi Grosseto

Uffici Istituti di Credito
NTN | IMI NTN IMI
2016
GROSSETO 56,52 1,95% 1 0,68%
TOS@NA 807 1,59% 16 0,96%
ITALIA 9.731 1,51% 216 1,07%
2015
GROSSETO 38,5 1,33% 1 0,66%
TOSBNA 756 1,50% 18 1,06%
ITALIA 8.662 1,34% 180 0,89%

Fonte: Agenzia delEntrate- OMI

Per gliistituti di creditorisulta registrata una sola transazione in zona diversa dal caposiegey

il 2015 che peril 2016 S

tratta

tuttavi

a

di un se

ttore i

rilevanti e frequenti. Gia nel contesto regionale si manifesta una dinamica piu significativa seppur nel

complesso si evidenzi un trend negativo rispetto al 2015. Alcontempo | i v el |

settore

present a

Passando asettore commercialel

una di nami

OMI f ocal

ca

ZZ a

positiva

O nazio

confer

| ' a tNegorCentro ne s

Commercialie Alberghi Per i primi sicalcola un NTN 2016 dl95 (110nel solo capoluogo), un

valore che esprime un forte dinamismo per un settore che nel 2015 presentava un NMpNepa@ai
t % decconfrantarsiconid d e |

104 (33nel solo caplmogo) In definitiva
del

+15, 1%

In crescita anche il valore dd

a Toscana e

n

| * NTN

di ce | Ml

r

con

S

ul
[

+16, 6% d

ell " 1ta

c h &0, spnapsperaNegdzae AentrB 2 %

Commerciali, in linea con il trengositivo dei contesti territorialdi riferimento (per il 2016, 1,3%

Toscana e 1,1% ltalia).

Meno dinamico il settore deghlberghiche presenta un NTN 2016 pari @@ transazioni tutte al

di fuori del capoluogola variazione rispetto al 2015 é laen 4unita in piu. Conseguentemente,

anche |

i ndi c e dpasitiva lpvalai slieengbre piw aonsistentt enle variazioni piu
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oni
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e
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Tab25 - Indicatori NTN ed IMI per bettore Commercialelel mercato immobiliare norresidenziale
2016
Provinciadi Grosseto
Negozi e Centri Commerciali Alberghi
NTN | IMI NTN IMI
2016
GROSSETO 195 1,53% 8 1,12%
TOSENA 2.617 1,29% 55 1,04%
ITALIA 30.061 1,08% 525 0,90%
2015
GROSSETO 104 0,82% 4 0,60%
TOSENA 2.275 1,13% 30 0,56%
ITALIA 25.782 0,93% 452 0,78%
Fonte: Agenzia delle Entrat©MI

Il settore produttivo riguarda le transazioni inerenticapannoni e industriePerGrossetdl 2016
mostra un miglioramento rispetto allaminor di nami ca mostr at aumenal 20
considerevolmente del +43/8passato dalla24 transazioni normalizate del 2015 alld5 del 2016

(di cui Z relative al capoluogo).

L | MI 2016 %e perderaiprovancial 2,4b per il capoluogo, 1,48% per la Toscana e
1,50% peaer Rli'slptealtio al 2 0 1 5 cresciutoddppur pan onederazomea | e
mentreper Toscanaeltalla’ i ncr ement o € stato un po’ piu co

Tab26- Indicatori NTN € IMI per il Settore Produttivodel mercato immobiliare non residenziale 201

Capannoni e Industrie
2016 2015
NTN IMI NTN IMI
GROSSETO 35 1,07% 24 0,75%
TOSEBNA 752 1,48% 699 1,39%
ITALIA 11.287 1,50% 9.243 1,24%

Fonte: Agenzia delle Entrat©MI

transazi

del | i
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del | e
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Il settore delle pertinenzeeomprendéagazzini eBox, Stalle e Postito (in prevalenzdox e posti
autg). Entrambe le categorie mostrano un trend positivo sia dal punto di vista del volume delle
tutt

entr ambe
t denchmdrke r i
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Tab.27- Indicatori NTN ed IMI per il Settore Pertinenze del mercato immobiliare non residen:

Magazzini Box, Stalle e Posti Auto
NTN IMI NTN | IMI
2016
GROSSETO 579 1,30% 1.159 1,51%
TOSBNA 6.582 1,52% 18.526 1,88%
ITALIA 90.178 1,33% 320.825 1,93%
2015
GROSSETO 536 1,20% 1.109 1,45%
TOSBNA 5.615 1,30% 15.484 1,58%
ITALIA 75.681 1,12% 269.167 1,63%

Fonte: Agenzia delle Entrat©MI

Graf. 13- Var. % del valore dell'indice NTN 2016 rispetto al
2015- Grosseto, Toscana e ltalia
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Fonte: elaborazioni Centro Studi CCIAA Maremma e Tirreno $\gdatiia delle Entrat®©OMI



