RASSEGNA IMMOBILIARE *

1. L’analisi quantitativa dei mercati fondiari, di Aldo Fran-
cesco Bertazzoli,

PRESENTAZIONE

La trasparenza dei mercati fondiari & da tempo oggetto di appro-
fondimento attraverso analisi quantitative di tipo aggregato a livello na-
zionale o regionale, ovvero attraverso indagini interessanti piti limitati
territori.

Le multiformi realta osservate a livello macro e microeconomico ed
investigate attraverso l'applicazione di modelli di inferenza statistica han-
no suggerito l'opportunita di dare a tale tematica un inguadramento si-
stematico sulla base dei principali contributi apparsi nella letteratura stra-
niera a partire dagli anni °70.

L’Autore dell’articolo di seguito riprodotto & il dott. A. F. Bertazzoli
dell’Istituto di Estimo rurdle e Contabilits dell’University di Bologna,
il quale collabora ad un programma coordinato di ricerche avviate con
un contributo del CNR ed attualmente in corso di approfondimento con
un finanziamento del Ministero P.I. - Fondi 40%.

" Lo studio non si limita ad un esame « ragionato » della bibliografia
siraniera catalogando i principali contributi apparsi nella letteratura eco-
nomico-estimativa in ordine al livello di analisi, al tipo di dati e alle
diverse wvariabili utilizzate; esso offre anche, in maniera circostanziata,
linee di possibile sviluppo degli studi intrapresi nell’ambito delle inizia-
tive promosse dalla « Banca dei prexzi », di cui I Autore esamina la do-
cumentazione finora acquisita in Emilia-Romagna, procedendo anche ad
alcuni « test », relativi all’ipotesi di esistenza di un legame di associa-
zione tra le diverse variabili rilevate.

Si tratta quindi di un contributo di indubbio interesse per le pro-
spettive di futura evoluzione delle ricerche in atto, finalizzate nom sol-
tanto ad offrire contributi meramente scientifici, ma anche e soprattutto
rivolte a sperimentare modelli di inferenza statistica, utili sotto il pro-
filo operativo per molteplici casi applicativi nel campo economico-esti-
mativo.

Lobiettivo perseguito con siffatti studi &, in prospettiva, quello di
poter offrire modelli e pacchetti di programmi implementati su calco-
latore, fruibili da parte di varie categorie di potenziali utilizzatori a li-
vello didattico, sperimentale e professionale.

* A cura di Maurizio Grillenzoni, Prof. ordinario di Estimo rurale nell’Uni-
versitd di Bologna.
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L’ANALISI QUANTITATIVA DEI MERCATI FONDIARI

Arpo Francesco BerTAZZOLI *

1. Introduzione

Nella letteratura economico-estimativa italiana, l’analisi quantitativa
dei mercati fondiari si estrinseca, generalmente, nella evidenziazione del
trend dei valori fondiari a livello macroeconomico, in relazione alla si-
tuazione congiunturale e/o alle diverse realtd geo-economiche prese in
esame.

Alternativa a questa impostazione & quella che prevede lo studio di
particolari mercati, attraverso elaborazione di dati relativi ad opera-
zioni di compravendita, al fine, in genere, di comprendere quali siano
i fattori determinanti il valore o il prezzo. Questo tipo di impostazione
ha finora trovato in Italia un seguito limitato. Fra i lavori di questo
tipo apparsi negli ultimi dieci anni in Italia si segnalano ad esempio
quello di Caggiati, Gallerani e Grillenzoni (2), quello di Caggiati e Gal-
lerani (1) e quello, pit recente, di Milanese (6).

2. L’esperienza estera: rassegna bibliografica

Assai pili ricca & in materia la letteratura straniera. Ci & quindi sem-
brato interessante e di una certa utilitd analizzare, in una sorta di « bi-
bliografia ragionata », una serie di lavori apparsi su riviste specializzate.
In particolare, si sono considerate le testate « The American Journal of
Farm Economics », « The Appraisal Journal », '« European Review of
Agricultural Economics », I'« International Real Estate Journal » e « Land
Economics », oltre ad alcuni interessanti lavori presentati a convegni o
pubblicati con modalitd diverse.

Nelle tabelle che seguono si sono riportate per ciascuno studio, oltre
alle notizie di carattere strettamente bibliografico, una serie di infor-
mazioni relative alle variabili, ai dati e ai metodi di analisi statistica

* T. Laureato presso l'Istituto di Estimo rurale e Contabilita nell'Universita
di Bologna,

26



.mUmEOCOUmH pueT = a1
"SO[WOU0DY] BINNOIISY JOo MOIASY Ueadomny = gyyq
AYIII0IS I1I3s Ip ozzinn = 3 vasn - MIAIG Yoaeasoy STwouoY = SHH
‘o1zeds O[fpU I[IqELEA BIED IP OZzZINn = § (7) "SOMWOU0Y [BIMIOdHEY JO [BUINO[ UBDLDWY = aviv (1)
eoTUOU [epteabic ] Z8-€961 ‘seotad
§10 PuoTssaibol 3 -0%% emunibuoo / sureb feyrdes ® ,BITATIIPPAI TP OIpUm  aIoTRA [°U awry pueTmIR] "5°( Jo Ym0y jo sTsifewe uy o9ggr ‘N uoIsTY
Trootibe-eIyxe tsn Jad eitey ™ U
epuewop /  (,2114733npoad)  cotborouney oddnTTAS  -119Jse1} Top claw
$10 auoTssaibaa § / eomeuods emjmibuos / ojrpexo / JeIATATPPOY  -nu @ OTpem 2I0TBA BU I3 Jusado{arsp Teatbolouyss) pue seotad pue 9gg] e 2 g yl1g wep
" setzes [ RREN] saotad puepure] 1oj ernuroj
QT BuOTSSIbAI 3 suteb [eitdeo & ,e3TATITPPOI 1P OIPW  QIOTBA 1°G UV vomezITeiTdeo 843 Jo burfepow oTIyemMOU0Y 9geT ‘g0 yng
¥53-870 ©113} Tp eTerzUslod ojeszaw amjrnorabe
8uolssaibea  3/s ej@yJ0 / worwomooe eIumIbuoo / ,eITATITPPOI TP otpau aIofes pu wry “S°f) UT SenTea puel pue sjuel yse) Gg6T e 8 -p'q oosurqoy
01e0I3W
ITI0}S BTIAS 1 1PITATATPPRI Tp OTpaw  aIofea pru ey Surjal paseq-urey pue ssorid poeq pgs1 *L) sddryg
ofoo1ibie azones
Top @ eoTWOU0S eanyunibuod eITe 0333dSTI [I0}eT 0jRDTRW saotad
5§70 euotssaibal s -ado 11bap oxTaEyjadse / oyrpaio / (BPITATATPPOI 1p OTpaw  oeloTRA z'u Erind pueRIe] pue suoTieydadxe snosusboralsy $gT *rg usolg *2°y umoag
ojuse)
JH0D-S1ST -1q9puT 8 0lenIau
SUOTSSBIDAT 1 01paID / (BITATIIPDAI TP OTpom  9i0[eA p °u nry §8071d pue noTjeTrEmoce pueTWIRj 786l ‘¥ 23mumps ‘H ATTRYS
BOTWOGDDH RINUMTOUOD / STBOSTY OA os
S0 uoTSSBIb3X 3 -9172ad / 03ueweIOPUT 8 CITPAID / LE3TATIIPPOI  -333e Ofpau ®WRA T°U  FUMY  §L-(Z6T ‘susccdwoo sotad ojeisa (el mrey zgs] I yooy ‘N3 elIse)
a11p oyeorow
$70 |uorssaibex 3 -U9A STT9p aun[oA / sureb [ejrdes @ ,eyTaTyIppel TP orpa  8IOfRA TWIPIQL g TIves]
SUCUeD 3P SUOTZRUTUISD SuUel pue senrea puey uo Avyrod sorad
$70 duoTssIIbax 3 EBT[aU TTeBs[ T[0JMIA Tp BZURISTS® / (BITATITEPOI O13TjJe suoues z-u AW 3O WY I39YILW PUBT "J'Q 94} JO [IPOW ¢ /61 g TITeL
3[eas1y oasTTead / Toryeibowsp Ty 0jedx8n 9}PIS? (VA3 WIRY UO PRTAST
$10 8uoTsseabad S -jodse / aTepusize eTpow ezzoTdme / JPATATATPPRI Tp OTpom  @I0fRA U Y soxe) Ayxedoad [esT Jo woryezT(RITdRD Oy SL6T *Ip )3 moseg
TIUsUTI3]SeT)
¥SD eaTsSMmoal Tzzald Tap oubaysos Tp egor3TTod / owam)  Tep orwnu 3 ojew S$33e3S pAlTU)
SuoTsSaIbal 3/ -1QIPAT @ 03TPed / sureb Tejrden @ BTAIIIOPRI T3S Otpaul dI0[RA aqR3 Syl 243 U1 son[ea pueruiey GuTiosjye slojoey 6961  t4°r Suowwr] -3-p sproufey
LIYZZIT180 (@) NI0ST  LINIONIIIANT TINAQNGAIA (1)
IDILSIIVLIS 1Lva VISIATY O'I0LYL ONN¥ oLy
TAOL3H ILYIIAISNOD ITIGVYIYVA

ODIWOUOIIOIIBLUE JI9118IEd © 1I0A®R] Top 1IOTBDYISSB[D nuowdse po MUG&HWOJQE— muﬁveﬁuwwa
1 av],




utilizzati. Tali elementi possono peraltro essere considerati quali criteri
di classificazione dei lavori stessi.

E infatt possibile compiere una prima suddivisione in base al « li-
vello » al quale viene svolta l'analisi. E in tal senso opportuno distin-
guere fra le ricerche condotte a livello macroeconomico e quelle con-
dotte a livello microeconomico. Appare chiaro che, al di 1a del diverso
tipo di fruibilitd dei risultati, esse si differenziano anche per le modalita
con le quali vengono realizzate.

Le analisi di tipo macroeconomico, i cui riferimenti bibliografici sono
raccolti nella Tabella 1, fanno necessariamente riferimento a dati stati-
stici raccolti a livello regionale o nazionale, analizzati nel loro evolversi
temporale e/o nel loro differenziarsi nello spazio. A tal proposito, nella
colonna Dati della medesima tavola, si & riportato un indicatote (£ e/o s),
che segnala rispettivamente I'utilizzo di dati variabili nel tempo (ana-
lisi di serie storiche) e/o nello spazio (analisi spaziali).

Per quanto concerne invece le metodologie di analisi statistica adot-
tate, si osserva che l'impostazione teorica di tipo deterministico trova
una corrispondenza operativa nel prevalente uso di metodi regressivi.
Si osserva inoltre come nei lavori esaminati trovi larga applicazione la
regressione dei minimi quadrati ordinari (OLS), mentre risultano meno
diffuse tecniche pili sofisticate, quali, ad esempio, la regtessione a due
stadi (2SLS) o quella recursiva. Questo fatto pud destare una certa
meraviglia, specie se si considera il largo uso che di tali tecniche si fa
in altri campi dell’economia e della politica agraria e se si considera
che l'utilizzo di tali tecniche risulta particolarmente proficuo quando i
dati da elaborare costituiscono in effetti delle serie storiche, come &
nella maggior parte dei lavori considerati.

Per quanto attiene ai modelli che formano il retroterra teorico degli
studi esaminati, essi risultano sufficientemente diversificati e risentono
abbastanza chiaramente della situazione congiunturale esistente al mo-
mento in cui tali ricerche sono state sviluppate. Un certo numero di
lavori, come ad esempio quello di Castle e Hoch, si rifa, sotto il profilo
teotico, ad un noto studio di Melichar (5). Si tratta quindi di lavori
volti ad indagare le relazioni esistenti fra il valore dei beni fondiati e le
prospettive che essi offrono in termini di redditivitd « ordinaria» o
derivante da « capital gains »,

Altri elementi considerati nella formulazione dei modelli sono ad
esempio:

— gli aspetti di politica agraria, sia per quanto concerne il mercato
dei prodotti, sia per quanto riguarda il mercato del fattore terra;

— gli aspetti creditizi e fiscali;
— lo sviluppo tecnologico;

— la suscettivitd dei terreni ad essere destinati ad usi extra-agricoli
(per i lavori che non utilizzano serie storiche).
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Le analisi di tipo microeconomico, i cui tiferimenti bibliografici ed
elementi classificatori sono raccolti nella Tabella 2, si differenziano ab-
bastanza nettamente da quelle di tipo macroeconomico, ‘sia per le finalitd
che esse si propongono, sia per le modalitd di realizzazione.

Per questo tipo di indagine, infatti, i dati vengono normalmente rac-
colti mediante indagini « ad hoc », inoltre essi non costituiscono mai
delle serie temporali ma si riferiscono a compravendite di beni diversi,
realizzate in un intervallo di tempo ed in un ambito geografico tali per
cui si possono considerare costanti talune serie di elementi, legati essen-
zialmente alla situazione congiunturale.

Le variabili considerate nella formulazione dei modelli fanno anzi-
tutto riferimento alle caratteristiche specifiche del bene oggetto di com-
pravendita. A tali variabili se ne affiancano di volta in volta altre quali,
ad esempio, il livello di prelievo fiscale o la possibilitd di ricorso al
credito. In particolare, come si pud osservare dalla Tabella 2, in un
certo numero di lavori vengono considerate le caratteristiche del bene,
che sono in grado di influenzarne il valore qualora prevalga la destinazione
extra-agricola, L’insieme di tali elementi (distanza dal centro abitato,
fronte sulle strade, ecc.) & stato sintetizzato nella tabella con « localiz-
zazione ». E ovvio che tali ricerche sono rivolte all’analisi di mercati
fondiari dalle caratteristiche peculiari, quali sono quelli delle aree peri-
feriche urbane.

Per quanto attiene ai metodi di analisi statistica adottati, anche per
questo tipo di ricerche risulta largamente dominante il ricorso alla re-
gressione dei minimi quadrati ordinari.

Per quanto concerne infine gli scopi delle analisi condotte a livello
microeconomico, & utile sottolineare come esse possano e debbano tro-
vare un riscontro nell’estimo operativo. In caso contrario esse tischiano
di trasformarsi in meri « exercices de style», di limitata utilitd, sia
sotto il profilo teorico, sia sotto quello applicativo.

Diverso & il discorso per le analisi condotte a livello macroecono-
mico. Queste, oltre ad avere un rapporto pilt diretto, e in un certo senso
sinergico con la ricerca teorica, possono trovare un’utilitd operativa quan-
do, per esempio, si voglia indagare sugli effetti di determinate politiche
fiscali o creditizie o di mercato sui valoti della terra nel lungo periodo.

3. Le problematiche: modelli e disponibilita di dati

Per sgomberare il campo da possibili equivoci, & bene precisare anzi-
tutto che i problemi cui si fa riferimento nel titolo del presente para-
grafo non riguardano la formulazione del modello teorico, ossia linter-
pretazione dei rapporti intercorrenti tra i valori di mercato dei beni fon-
diari e i molteplici fattori che .interagiscono nell’ambito economico. Per
essi si rimanda ad altri lavori (3).

Ci si riferisce invece ai problemi che si devono affrontare quando si
passa alla articolazione del modello applicativo. La scelta delle varia-

8

bili da utilizzare & in questa fase un momento cruciale. Per esempio,
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quali variabill si considereranno quando si voglia analizzare a livello
microeconomico il rapporto fra valori della terra e redditivita? Come
reperire i dati relativi ai prezzi di mercato dei beni fondiari e ai red-
diti derivanti dalla loro peculiare forma di utilizzazione? E certamente
difficile dare una risposta univoca a queste domande. La soluzione va-
rierd di volta in volta, in relazione alle particolaritd del modello teorico
ed alla disponibilita di dati.

Tuttavia & forse utile fornire in questa sede alcune indicazioni di
massima circa la reperibilita di dati relativi ai valori fondiari.

Le remore degli operatori economici a rendere pubblici i risultati
del proprio agire hanno infatti tradizionalmente frenato l’affermazione
di una statistica dei valori della terra, che fosse attendibile ed ampia-
mente rappresentativa al tempo stesso {(3).

Attualmente, ci pare di poter affermare che lo studioso che abbi-
sogni di dati relativi ai valori fondiari abbia di fronte a sé tre pos-
sibilita:

— basarsi sulle stime dell’Istituto Nazionale di Economia Agraria;
— svolgere indagini « ad hoc »;

— fare riferimento alla « Banca dei prezzi » dei beni fondiari, costi-
tuita presso 'Istituto di Estimo rurale e Contabilita dell’'Universita
di Bologna.

In particolare, la prima strada risulta in pratica obbligata quando
si vogliano svolgere analisi a livello macroeconomico. Come & noto, le
stime divulgate dallINEA risultano articolate in:

— valori aggregati per zona agraria e per area geografica;

— valori upitari (minimi e massimi) per i principali tipi di azienda e
per qualitd di coltura, distintamente per regione geogtafica.

In particolare, i dati a livello aggregato vengono forniti con un
dettaglio ed una continuitd apprezzabili, anche se cid pud purtroppo ri-
sultare di scarsa utilitd quando si intenda porre in relazione tali dati
con quelli relativi ad altre variabili e forniti da altre fonti statistiche
con un’articolazione diversa.

Lo svolgimento di indagini « ad hoc» meglio si presta quando si
intendano compiere analisi relative ad un mercato limitato nello spazio
e nel tempo. In questo caso i principali ostacoli che si devono superare
sono rappresentati dai costi, finanziari e in termini di tempo, che lin-
dagine comporta. Le istituzioni presso le quali & possibile compiere tale
opera di raccolta dei dati sono molteplici. Fra di esse si ricordano gli
Uffici del Registro, gli Uffici Tecnici Erariali, i Servizi Provinciali per
PAgricoltura e I’Alimentazione (4) (7).

La terza ed ultima possibilitd per acquisire informazioni sui valori

dei beni fondiari & costituita dalla citata « Banca dei prezzi». In essa
sono attualmente raccolti i dati relativi ad alcune migliaia di transa-
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zioni, con indicazioni relative al prezzo di compravendita, alla caratteriz-
zazione del bene ed alle figure degli operatori contraenti.

Si tratta di una notevole massa di dati che ben si presta ad essere
utilizzata per analisi di tipo quantitativo a livello microeconomico. Que-
sto & quanto ci si propone di fare in un futuro prossimo, nell’ambito
di un programma coordinato di ricerche, avviato con un contributo del
Consiglio Nazionale delle Ricerche ed attualmente in corso di approfon-
dimento con un finanziamento del Ministero P.I. - Fondi 40%.

Di seguito vengono esposti i risultati di una prima analisi ricogni-
tiva dei dati contenuti in detta Banca.

4. Una prima ricognizione

In questa prima fase di analisi dei dati si & anzitutto fatto riferi-
mento, tenendo conto degli obbiettivi della ricerca di cui sopra, ai soli
dati relativi all’Emilia-Romagna. Inoltre si & ritenuto opportuno elimi-
nare quelle schede nelle quali il valore non si riferisce all’effettivo « va-
lore di compravendita », ma ad altre tipologie di valore quali, ad esem-
pio, il « valore base d’asta » o il « valore cauzionale ».

Si tratta, nel complesso, di oltre 3.600 casi di compravendita, verifi-
catisi a partire dal 1970,

Fra le numerose informazioni ritraibili dalle schede & parso conve-
niente in questo contesto mettere in particolare luce taluni elementi,
che sono nell’ordine:

— la supetficie del bene;
— lindirizzo produttivo;
— Jla zona altimetrica;

— Desistenza di vincoli contrattuali, di pertinenze o di esternalitd in
grado di acctescere o di deprimere il valore del fondo;

— le figure degli operatori contraenti e le modalitd di acquisto.

Come & possibile osservare dai dati riportati nella Tabella 3, nella
maggior parte dei casi (53,79) la compravendita ha interessato super-
fici inferioti ai 5 ettari, mentre sono meno numerosi i casi di aree com-
prese fra 5 e 10 ettari (25,09) e superiori a 10 ettari (21,3%).

Gran parte dei terreni oggetto di compravendita presenta un indi-
rizzo produttivo di tipo « erbaceo ». Si tratta infatti di oltre 2.500 os-
servazioni, pari a poco meno del 73% del numero complessivo. Abba-
stanza numetrosi sono anche i casi di fondi nei quali prevale l'indirizzo
arboreo da frutto (918, pari al 26,6%), mentre sono estremamente li-
mitati i casi in cui i terreni sono destinati prevalentemente a bosco.

Per quanto concerne la zona altimetrica di appartenenza, risultano
latgamente prevalenti i terreni di planura (87% circa), dove maggior-
mente si concentra la mobilitd fondiaria,
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Tas. 3

Dati di sintesi sulle compravendite verificatesi in Emilia-Romagna e rilevate dalla
« Banca dei prezzi »

| | | | |
| VARIABILE | MODALITA' | NUMERO | % |
| | | DI CASI |SUL TOTALE|
| [ | |

R e e LT Lty tommmmmaaea B et |
| ] | ] |
| Superficie del bene | meno di 5 | 1949 | 53,7 |
| in ettari | fra 5 e 10 | 908 | 25,0 |
| | piu' 4i 10 { 773 | 21,3 |
| | | | |
| | | | |
| Anno di compravendita | £fino al 1980 | 970 | 26,7 |
| | dopo il 1980 | 2660 | 73,3 |
| | | | |
| Indirizzo produttivo | erbaceo | 2595 | 71,5 |
| | arboreo da frutto | 1018 | 28,0 |
| | arboreo da legno | 17 | 0,5 |
| { [ | |
I ! | | |
| 2ona altimetrica | pianura | 3150 | 86,8 |
| { collina | 429 | 11,8 |
| | montagna | 51 | 1,4 |
| | I
| vincoli contrattuali | assenti | 1905 | 52,5

| | presenti | 1725 | 47,5 |
I | | | |
| | I | |
| Suscettivita' usi | assente | 3581 | 98,7 |
| extra-agricoli | presente | 49 | 1,3 }
| i i |

| i | | |
| Fabbricati rurali | presenti | 2086 | 57,5 |
| | assenti | 1544 | 42,5

| | | | |
| Categorie di acquirenti | coltivatori | 3249 | 89,5 |
| | altri | 381 | 10,5 |
| | } | |
| Categorie di venditori | coltivatori | 1546 | 42,6 |
| | altri { 2084 | 57,4 |
| | | | |
| i | I !
| Acquisto con | benef. fiscali | 3016 | 83,1 }
| I | |

| | benef. finanziari | 423 | 11,7 |
i [ | f |
| | | | |
| Acquisto a cancelli | aperti | 3326 | 91,6

i | chiusi I 231 | 6,4 |
| | non specificato | 73 | 2,0 :
| | | |
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Tas. 4
Livelli di confidenza e misure del grado di associazione fra talune variabili

| | | | | |
| PRIMA { SECONDA | CHI - QUADRO{ M. H. | |
| { | | CHI | PHI |
} VARIABILE } VARIABILE | % |(1) | QUADRO| |

| | | | % | |
LR L L e s e ettt tommmm—— D s LT LT B |
| | | | | | |
| Superficie | Indirizzo prod. | 99 | * | 99 | 0,21 |
| | Zona altimetrica | 99 | | 99 | 0,20 |
| | Vincoli contratt. | 99 | | 99 | 0,15 |
| | Susc. extra-agr. | 78 | * | 99 | 0,05 |
| | Fabbricati rur. | 99 | | 99 | 0,42 |
i | Acquirenti | 99 | | 99 | 0,42 |
| | Venditori | 99 | | 30 | 0,25 |
| | Benef. fiscali | 99 | | 99 | 0,32 |
{ | Benef. finanz. { %9 | | 99 | 0,30 |
} | Acqg. cancello ap. | 99 | | 99 | 0,08 |

| | | | | |
| Indirizzo prod. | 2ona altimetrica | 99 | * | 99 | 0,30 |
| | Vincoli contratt. | %9 | | 9% | 0,14 |
| | Susc. extra-agr. | 99 | | 89 | 0,06 |
| | Fabbricati rur. | 99 | | 99 | 0,08 |
) | Acquirenti | 99 | * | 99 | 0,23 |
| | Venditori | 99 | | 99 | 0,13 |
| { Benef. fiscali | 99 | | 9% | 0,19 |
[ | Benef. finanz. | 89 | | 9% | 0,05 |
{ | Acg. cancellc ap. | 99 | 99 | 0,07 |
| | | | | | |
| Zona altimetrica | Vincoli contratt. | 99 | | 99 | 0,05 |
| | Susc. extra-agr. { 99 | | a9 | 0,11 |
| { Fabbricati rur. [ 39 | | 99 | 0,09 |
| | Acquirenti { 99 { * | 99 | 0,34 |
| | Venditori | 39 | | 99 | 0,11 |
| | Benef. fiscali | S8 | | 99 |} 0,14 |
| | Benef. finanz. | 98 | | 99 | 0,05 |
: { Acg. cancello ap. | 88 | | 87 | 0,05 |

| | | ! | |

(1) Nelle combinazioni contraddistinte dall’asterisco il chi-quadro pud risultare non
attendibile per la particolare distribuzione assunta dalle osservazioni.
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TaB. 4 (segue)
Livelli di confidenza e misure del grado di associazione fra talune variabili

| | | | | |
| PRIMA | SECONDA | CHI - QUADRO{ M. H. | |
| | | { CHI | PHI |
| VARIABILE | VARIABILE | % |(1) | QUADRO| |
| ! | | t % | |
|mmm e T L L E PP - L LD L |
! | | | ! | |
| Vincoli contratt.| Susc. extra-agr. { 37 | { 37 | 0,01 |
| | Fabbricati rur. | 99 | | 9% | -0,20 |
| | Acquirenti | 99 | t 99 | 0,13 |
| | Venditori | 99 | i 99 | 0,30 |
| | Benef. fiscali | 99 | f 99 | -0,13
{ | Benef. finanz. | 93 | t 99 | -0,13 |
| | Acqg. cancello ap. ! 12 | { 11 | -0,01 |
| | | | | | |
| Susc.extra-agr. | Fabbricati rur. | 19 | | 19 0,01 |
| | Acquirenti { 99 | * | 99 | 0,18 |
{ | Venditori | 95 | * | 71 | 0,05 |
} | Benef. fiscali { 99 | | 99 | -0,16 |
| | Benef. finanz. { 10 | | 10 | 0,01 |
| | Acqg. cancello ap. | 10 | * | 10 | 0,01 |
| | | | | | |
| Fabbricati rur. | Acquirenti | 929 | | 99 | 0,04 |
| | Venditori | 99 | | 53 | 0,07 |
| | Benef. fiscali | 76 | | 76 | -0,02 |
| | Benef. finanz. | 99 | | 99 | 0,14 |
| | Acg. cancello ap. | 99 | | 99 | 0,12 |
| { | | | | |
| Acquirenti | Venditori | 99 | | 81 | 0,19 |
i | Benef. fiscali | 99 | | 99 | 0,62 |
| | Benef. finanz. { 87 | | 0 | 0,13 |
I | Acg. cancelleo ap. | 95 | * | 68 | 0,05 |
| | [ | | | {
| Venditori | Benef. fiscali [ 99 | | 97 | 0,14 |
| { Benef. finanz. | 99 | | 29 | 0,20
i | Acq. cancello ap. | 99 | | 85 | 0,07 |
1 | | | | | |
| Benef. fiscali | Benef. finanz. | 99 | | 99 | 0,08 |
| | Acqg. cancello ap. | 89 | i 99 | -0,05 |
| | ] | [ | I
| Benef. finanz. | Acq. cancello ap. | 34 | | 34 | -0,01 |
| | ! | | ! |

(1) Vedi pagina precedente.
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Circa lesistenza di vincoli contrattuali, si registra un sostanziale
equilibrio fra i casi in cui tali vincoli sussistono e quelli in cui essi
sono invece assenti. .

Sinteticamente, per quanto riguarda gli altri tipi di informazione che
la « Banca dei prezzi » & in grado di fornire, si rileva che la gran parte
dei casi considerati fa riferimento a terreni privi di suscettivitd extra-
agricola. In circa il 609 dei casi il fondo & inoltre dotato di fabbricati.

Nei casi esaminati la figura prevalente di acquirente & rappresentata
da coltivatori (89,5%) mentre, per quanto riguarda la figura del ven-
ditore, questi risulta essere un coltivatore « solo » nel 42,69 dei casi.
Prevale infine largamente lacquisto a cancelli aperti e con benefici fi-
scali; risulterebbe viceversa ridotto il numero di acquirenti che benefi-
clano di agevolazioni finanziarie (11,7%).

Si & quindi proceduto ad una cross-tabulazione delle osservazioni ed
al calcolo di tests (chi-quadro di Pearson e di Mantel-Haenszel) e di mi-
sure (phi), relativi all’ipotesi dell’esistenza di un legame di associazione
tra le variabili considerate. In particolare, nella seconda tabella si sono
riportati i livelli di confidenza registrati per i due tests e i valori di
« phi » per ciascuna coppia di variabili.

Senza volersi dilungare nell’analisi dei singoli risultati, si rileva come
nella maggior parte dei casi i valori ottenuti evidenzino lesistenza di
forti legami di associazione fra le variabili, con indici di confidenza quasi
sempre supetiori al 90%. In alcuni casi, inoltre, il legame risulta essere
particolarmente forte, come ad esempio quando si considerino i rap-
porti esistenti fra la figura dell’acquirente e la supetficie dell’area com-
pravendita o, ancora, fra la figura dell’acquirente e la fruizione di bene-

fici fiscali (Tabella 4).

5. Conclusioni

A conclusione della presente nota si vogliono delineare brevemente
quali siano le possibili linee di sviluppo del lavoro intrapreso.

In effetti si ritiene che il seguito naturale di questa prima indagine
ricognitiva stia nella elaborazione di una serie di modelli che consentano
di estrinsecare i rapporti esistenti fra prezzo o valore dei beni fondiari
oggetto di compravendita e le caratteristiche naturali o derivate di
ciascuno di essi.

A tal proposito, cid che preme maggiormente, & che la formulazione
dei modelli riesca a non diventare un semplice, e peraltro costoso, eser-
cizio accademico. Ecco quindi che anche le metodologie di analisi do-
vranno essere calibrate in relazione alle possibili utilizzazioni dei modelli
elaborati, risultando a nostro avviso preferibili modelli meno sofisticati,
ma di pit larga fruibilita, rispetto ad altri in grado di simulare meglio
il processo di formazione dei prezzi ma di scarsa utilizzabilita.
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Resumé

L’étude analyse les recherches quantitatives concernantes le marché
foncier, fondé sur des modeles économétriques. "

Les approches macro et microéconomiques sont considérés séparé-
ment, dans le but de régler les lignes de développement des recherches
qui concernent les activités de la « Banque des prix » des biens fonciers,
dont 'Auteur présente un examen préliminaire des données, mettant en
relief les liens existant parmi les plusieurs variables considérées.

Summary

The study deals with quantitative researches on farm land markets
based on econometric models. Macro and microeconomic approaches are
separately considered with the purpose to prospect future research de-
velopment of activities undertaken by the land «Prices Bank », of
which the Author offers a preliminary screening of the main variables
related to available information on farm land market.
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