LA VOCE NUOVA DI ROVIGO

Marteq; 2 '
trartedi 29—

9ho 2006 ’

\

Padova Una ricerca suila deanda abitativa nel Vencto |
La casa? E’ un sogno
'Col miraggio dei 100 mq

PADOVA - E stata presentataieri,
nei locali della direzione genera-
le della Cassa di Risparmio di
Padova e Rovigo, la ricerca "La
domanda abitativa nel Veneto

2006 - 2015", promossa da Ance -

Veneto e Cassa di Risparmio di
Padova e Rovigo e realizzata dal
Cresme. :

Secondo gli ultimi dati Cresme
[maggio 2006) tra il 2003 e il 2005
la nuova produzione di edilizia
residenziale & cresciuta del

31,8%. Il numero delle compra- -

vendite & aumentato del 20,4%.
Nel Veneto le dinamiche sono
state leggermente superiori a
quelle nazionali: una produzione
-edilizia cresciuta del 35,3% e un
24,8% di-aumento delle compra-
vendite. -

Di fronte a questo scenario, e
nella prospettiva che non sard
possibile contare su questi ritmi
anche nei prossimi anni, diventa
molto importante conoscere la
domandd abitativa nelle sue
componenti, ricostruirne le -
namiche nel breve periodo e de-
finire le stime potenziali del nuo-
vo mercato per consentire alle
aziende di programmare e di at-
trezzarsi per affrontare i cambia-
menti per tempo e con gli stru-
menti pill adatti,

A questo fine, Cresme harico-

struito dinamiche e stime a piit
Tivelli, dallo scenario regionale
alle specifiche situazioni provin-
ciali. Inoltre, a supporto della
ricostruzione. quantitativa si &
provveduto a realizzare un‘inda-
gine diretta presso 2.500 fami-
glie che ha consentito di eviden-
ziare una serie di aspetti qualita-
tivi di grande importanza per
comprendere le- caratteristiche

o

della domanda articolata per ter-
ritori, per capoluoghi e altri co-
muni e di conoscere i comporta-
menti e i criteri di scelta che
orienteranno l'acquisto di un'a-
bitazione nei prossimi anni, Una

parte dell'indagine & stata anche -

dedicata all'affitto, segmento
che nellaregione risulta assai esi-
guo nel suo complesso ma che,
soprattutto nelle citta capoluogo
pit grandi, costituisce una quota
non secondaria, di cui sicura-
menté tenere conto. Rispettoalla
situazione fotografata dal censi-
mentodel 2001, I'immissione sul
mercato di una copsistente quo-
ta di nuovi immobili ha ridotto
quella che viene commemente
definita domanda pregressa, ov-

* vero non soddisfatta fino a quel

momento dall’offerta. Questa

domanda viene stimata tra le
3.600 e le 8.000 abitazioni.

Nel prossimo decennio, si sti-
ma che, tenendo conto delle di-
namiche demografiche, dei pro-
cessi di immigrazione stabile e
provvisoria, di alcune caratteri-
stiche specifiche della Regione,

come quella di essere un impor- -

tante polo universitario in grado
di attirare da altre parti del Paese
e dall'estero migliaia di studenti
ogni anno, si aggitngera una do-
manda potenziale aggiuntiva sti-

" mabile tra le 95.000 e le 166.600
abitazioni. Nell ipotesi pill eleva- -

ta.si tratta di una percentuale
intorno al 9% dello stock esisten-
te. ,

Larticolazione provinciale, te-

nuto conto delle diverse dimen-

sioni delle singole realtd, vede

Verona, Vicenza, Treviso e Pado- -

va assestarsi fra le 30.000 e le
35.000 abitazioni, leggermente
al disotto della soglia minima Ve-
nezia e tra le 5,000 e le 6.000
abitazionile province pitt piccole
di Belluno e Rovigo. Liindagine
evidenzia come 'abitare in un
capoluogo sia diverso dall'abita-
re in un altro comune. Non solo:
nel primo caso, la quota di fami-
glie in affitto & decisamente-pii
numerosa (19 contro 9%, ma il
modo stesso di abitare risulta

_molto diverso. Nei capoluoghi

abitano in un appartamento il
67% delle famiglie coniro il 28%
negli altrl comuni. Viceversa, a
percentuali invertite la maggio-
ranza delle famiglie degli altri
comuni abita in una casa uni o
bifamiliare.
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RAPPORTO CRESME 2005

IL MERCATO
IMMOBILIARE

ROMA. In crescita il valore
dei capannoni industriali
(+2%) e dei laboratori
(+1,4%). Nel 2005 si conferma,
secondo una analisi del merca-
to immmobiliare di Tecnoca-
sa, la tendenza positiva per
questo segmento. Le quotazio-
ni dei capannoni sono salite
dell’1.9% per le tipologie usate
e del 2% per le tipologie nuove.
Le variazioni pit elevate si so-
no registrate a Torino (+4%

Richiesti capannoni e laboratori
Vivace il settore industriale

per l'usato e +8% per il nuo-
vo) e Roma (+3.1% per le tipo-
logie usate e +3.9% per quelle
di nuova costruzione). Gli in-
crementi piu elevati si sono re-
gistrati a Milano (+4.2% per
T'usato e +2.9% per il nuovo).
E’ abbastanza equilibrata la
scelta tra chi decide di acqui-

stare e chi decide di prendere
in affitto un capannone, sebbe-
ne la scelta di fare ricorso al
leasing segbra prevalere so-
prattutto gfiando siha a che fa-
re con grossi tagli. E’ in legge-
ro calo la tendenza a trasfor-
mare i capannoni in disuso in
loft per mancanza di offerta

sul mercato. Per quanto riguar-
da i laboratori nel secondo se-
mestre 2005 il mercato ha regi-
strato «una certa stabilita nel-
T'andamento delle compraven-
dite (+1.4%) e delle locazioni
(+22%)», spiega Tecnocasa.
In linea di massima si cercano
laboratori al piano terra, con
area di carico e scarico merci.
Gli utilizzi sono disparati: pale-
stre, centri culturali, show
room, uffici, studi fotografici.

Tassi in rialzo, meglio scegliere il fisso
Fino al 2015 forte la domanda di alloggi

di Felice Paduano

PADOVA. Tra il 2003 ed il 2005 l1a produ-
zione di edilizia residenziale, nel Veneto, &
cresciuta del 35,3% mentre le compraven-
dite sono aumentate del 24,8%. Nel prossi-
mo decennio il Veneto potrebbe avviare
una domanda potenziale aggiuntiva di abi-
tazioni stimabile tra le 94.000 e le 166.000
unita con una componente in forte cresci-
ta di famiglie ’immigrati. La tendenza co-
stante al rialzo dei tassi d’interesse, tutta-
via, preoccupa molto le banche. Il consi-

glio che giunge dagli operatori é di sotto-
scrivere mutui a tasso fisso. Questi i dati
piu significativi emersi dall’ultimo rappor-
to effettuato dal Cresme e presentato ieri
a Padova nella sede della Cassa di Rispar-
mio di Padova e Rovigo (Gruppo San Pao-
10), in Corso Garibaldi. Una parte della ri-
cerca, costruita con interviste sul campo a
2500 famiglie, e stata riservata al mercato
dell’affitto, settore pure in grande ripresa
in tutte le sette province del Veneto.

La ricerca, per quanto ri-
guarda il mercato degli affitti,
ha confermato che i prezzi pin
alti riscontrati nel 2005 sono
quelli di Padova (474 euro in
media é)er appartamento), se-
guiti da quelli di Vicenza
(432), Verona

«Risparmiare
Penergia»

sentato ieri alla presenza del-
I'assessore regionale ai Lavo-
ri pubblici Massimo Giorgetti,
del direttore generale della
Cassa di Risparmio di Padova
e Rovigo Rinaldo Panzarini,
del direttore del centro studi
del Cresme Ricerche Lorenzo
Bellicini e del presidente del-
T'Ance di Padova, I'associazio-
ne regionale dei costruttori
edili Leonardo Cetera. X
Alloggi in proprieta, La ri-
cerca ha accertato che ora-
mai, nel Veneto, 1'87% degli in-
quilini vive in una casa di pro-
prieta. E’ uno dei dati piu alti
in Italia assieme alla Lombar-
dia ed al Friuli Venezia Giu-
lia, anche se la media italiana
€ comunque molto elevata ri-
spetto ad altri Paesi. Un dato
che, secondo altri ricercatori,
non favorisce certo la mobi-
1ita nel mondo del lavoro.
L’1,4% vive in case di pro-
prieta di cooperative varie,
mentre solo 1'11% paga un af-

giovani coppie, che hanno,
al massimo, un solo figlio.
Nel bene e nel male ci av-
vicineremo sempre di pit
al modello giapponese».
L’ingegnere padovano ha
insistito anche su un altro
fattore, che lui ritiene mol-
to importante. «Anche 'e-
dilizia si adeguera sempre
di piu allo sviluppo soste-
nibile - ha aggiunto Cetera
-. Anche e specialmente
noi imprenditori terremo
conto del possibile rispar-
mio energetico. L’energia
nei prossimi anni costera
sempre di piu. Sara dove-
roso da parte nostra co-
struire case, che non con-
sumino piu la stessa attua-
le quantita di energia. Ma
questa & una sfida mondia-
le che non riguarda solo il
Veneto, ma tutto il mondo
industrializzato ed evolu-
to». (f.pad.)
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fitto mensile vero e proprio. 1
33,4% degli intervistati ha di-
chiarato che ha acquistato la
casa da un privato; il 26,7%
T’ha addirittura costruita con
le proprie mani (questo succe-
de di piu nei piccoli comuni);

il 18.8% I'ha
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no i singoli e crescono le Cresme pre- Cambia-

menti previsti per i prossimi
anni. L'89% dei proprietari
che vivono a casa propria non
ha alcuna voglia di cambiare
alloggio, mentre nel mercato
dell’affitto ben il 31,7% degli
inquilini vorrebbe una casa
piu bella e piu grande, ma non
ha i soldi sufficienti per effet-
tuare il grande salto ed acqui-
stare un ap amento che
mediamente ha un costo di
200.000 euro.

Tipo di edilizia residenziale.
Gli inquilini, nei capoluoghi
di provincia, vivono per il
34,2% in piccoli condomini
con meno di dieci alloggi; il
32,6% in condomini di maggio-
ri dimensioni; il 28,1% in vil-
lette 0 in casa mono o bifamila-
re ed il restante 5,1% in una
villetta a schiera. Secondo le
previsioni per i prossimi anni,
chi abita in proprieta nell’89%
dei casi vuole restare dov’eé
adesso in un alloggio che ha
una dimensione media com-

|  Occhialeria |

1 lanciano I'allarme

NEI PROSSIMI ANNI NON INTENDE CAMBIARE CASA PERCHE’
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Fonte: Cresma Ricerche S.p.A.
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SU CHE CIFRE SI AGGIRA L'AFFITTO?

e FITTO
PADOVA 474 €
VICENZA 432 €
VERONA 429 €
] o 387 €
TREVISO 386 €
VENEZIA 353 €
ROVIGO 285 €
VENETO 408 €

presa, nel 38,1% dei casi, tra i
76 a 100 metri quadrati, dimen-
sione che costituisce la tipolo-
gia media di un appartamento
residenziale. 11 28,3% vive in-
vece in abitazioni di oltre 120
metriquadrati, il 18,4% in spa-
zi tra 1101 ed i 120 metri qua-
drati ed il 14,6% in alloggi tra
150 ed i 75 metri quadrati. In-
somma i veneti vivono, per lo
piu, ancora in case abbastan-

Rinaldo Panzarini (destra
direttore generale della Cassa
di Risparmio di Padova e Rovigo

vare sino ad una durata di 30
anni. Nel 2005 il 12% dei mu-
tui sono andati ad immigrati.
Oggi perd questa mole di mu-

za grandi. Se tui comincia
vaessero rl':e_ a fatr)‘e pﬁgra
gli apparta- . . ai banchieri
me{)ti 1(;%1% 1'87% dei veneti vive in catso dql tau-
metropoli de s mento di tas-
Giapponesof-  #11 UN appariamento si che com-
frirebbero di di PN portano un
cbl_austrofo- 1 propr Teld ruilzod ldgllta

ia. . . rata del -

mutu, Nel A Padova dPﬂmalO tvi\o. «gonsi-
2005 la Cassa . PR : gliamo di sot-
di Risparmio @ll 6!17?”1 Pm cart toscrivere

di Padova e

Rovigo ha stipulato 4.500 mu-
tui bancari (pit 28% rispetto
al 2004). Nel 2006 i mutui sa-
ranno ancora di piu perché
adesso si possono concedere
prestiti sino a coprire il 100%
del capitale richiesto ed arri-

mutui a tasso
fisso - sottolinea Vittorio Liba-
nori, responsabile di Domus
San Paolo di Padova -. La ten-
denza al rialzo dei tassi d’inte-
resse non promette nulla di
buono. Quindié meglio chiede-
re sempre-quello fisso. O, al li-

[}
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mite, quello denominato blo-
ck, che non potra mai supera-
re il tasso del 6%». Anche Pan-
zarini & d’accordo con questa
analisi e il tasso fisso rappre-
senta, a suo giudizio, una sor-
ta di polizza d'assicurazione
contro rialzi indesiderati.

Fattori che determinano la
scelta di una nuova abitazio-
ne. Ad attrarre una casa e a
valorizzarla di conseguenza
sono la vicinanza al centro, la
presenza di un eventuale giar-
dino, la disponibilita di posto
auto e la qualita ambientale. I
due terzi del patrimonio im-
mobiliare affittato a residenti
risulta di proprieta di un pri-
vato, mentre un terzo & pubbli-
co. Di quest'ultima parte il
62% @ a carico degli Ater pro-
vinciali e il 28% agli enti terri-
toriali.




- dente. L’articolazione provinciale di
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Studio Cresme; domanda in crescita ma calano i risparmi delle famiglie

In Veneto c’e fame di nuove case
«Oltre centomila in dieci anni»

PADOVA — Una superficie di almeno cento
metri quadri, con posto auto e possibilmente do-
tata di giardino e vicina al centro citta. Sono que-
ste le caratteristiche della casa dei sogni dei cit-
tadini veneti. A stabilirlo é la ricerca elaborata
dal centro studi Cresme in collaborazione con
lassociazione costruttori edili del Veneto e la
Cassa di risparmio di Padova e Rovi-
go. Nel prossimo decennio, stimano i
ricercatori che hanno vagliato un
campione di 25 mila famiglie, si ag-
giungera una domanda potenziale ag-
giuntiva stimabile tra le 95 mila e le
166 mila abitazioni.

La domanda di case quindi conti-
nua a crescere, dopo un biennio pit
che positivo: tra il 2003 e lo scorso an-
no la nuova produzione di edilizia re-
sidenziale é cresciuta del 31% e il nu-
mero delle compravendite &€ aumen-
tato del 20%rispetto al biennio prece-

domanda di casa nel prossimo decen-
nio vede Verona, Vicenza, Treviso e
" Padova assestarsi attorno a 30 mila nuove abita-
zioni da collocare sul mercato, leggermente al di-
sotto della soglia minima Venezia e le province
piu piccole di Belluno e Rovigo con un fabbiso-
gno di casa di circa cinquemila nuove unita.
«Questaricerca é stata commissionata dall’asso-
ciazione costruttori per iniziare un ragionamen-

to serio sul futuro abitativo nel Veneto - ha spie-
gatoieriin sede di presentazione dello studio Le-
onardo Cetera, presidente dell’Ance di Padova -
noi crediamo che occorra impegnarsi per una
edificazione di qualita e dare al contempo rispo-
ste alla necessita di abitazioni sociali».

Tl mercato, in attesa di progetti da parte della |

Regione, non sta fermo. Nei prossimi
tre anni, 94 mila famiglie sono intenzio-
nate a cambiare casa, merito soprat-
- tutto del basso costo del denaro. Ad
una quota crescente di questi nuclei

Cassa di risparmio di Padova e Rovi-
go. «La nostra banca - spiegava ieri il
direttore generale di Cariparo Rinal-
do Panzarini - ha attuato negli ultimi
tempi progetti nuovi, come i mutui
per gli over 65 e tipologie specifiche
per i cittadini stranieri. Credo che ci
sia ulteriore spazio per fare di pii e me-
glio nel settore della prima casanel Ve-
neto». Una regione dove un tempo
mettere su casa, anche quando i tassi
erano piu alti, appariva alla portata dellamaggio-

‘ranza. Oggi, dai dati Cresme, sembra non essere

piti cosi: il 56 per cento delle famiglie che vivono
in affitto non e in grado di accumulare unrispar-
mio sufficiente a garantirsi la possibilita di cam-

biare casa.
: Alberto Gottardo

familiari cerca di dare una risposta la

“
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IL SOLE-24 ORE NORDEST

VENETO = 11 rapporto Cresme-Ance stima un rallentamento del mercato dell’edilizia nei prossimi 10 anni

In calo la domanda abitativa

Per soddisfare le richieste sara sufficiente il dimezzamento dei volumi produttivi raggiunti nel 2002-2005

VENEZIA u 1] mercato dell’edi-
lizia nel Veneto & destinato a
rallentare nei prossimi dieci an-
ni (si veda «Il Sole-24 Ore Nor-
dEst» del 14 giugno scorso): la
domanda di nuove abitazioni
diminuira per I'effetto combina-
to di fattori demografici e resi-
denziali, e sara pid differenzia-
ta rispetto agli anni scorsi, con
una maggior attenzione alla
qualita, sotto il profilo delle si-
tuazioni tipologiche, dei criteri
costruttivi e del contesto am-
bientale.

E lo scenario trac-

nuove case nel 2005.

Tra il 2003 ¢ il 2005 le dina-
miche nella regione sono state
leggermente superiori a quelle
nazionali, con una produzione
edilizia cresciuta del 353% e
con un aumento delle compra-
vendite del 24,8%, a fronte del-
la crescita del 31,8% della nuo-
va produzione di edilizia resi-
denziale a livello nazionale e
dell’aumento del 20,4% del nu-
mero di compravendite.

Rispetto alla situazione foto-
grafata dal censimento 2001,

1'i issione sul

ciato dal rapporto

sulla domanda abita- _u_‘m<mm..$

tiva nel Veneto

mercato di una con-
sistente quota di nuo-
vi immobili negli an-

2006-2015, elabora- una riduzione ni immediatamente

to dal Cresme per

successivi ha ridotto

conto di Ance Vene- dell’offerta la ...doEm:% pregres-
to, che ha analizza- sa”, non soddisfatta
to le dinamiche de- a moScc. fino a quel momen-

mografiche e Iarti-

colazione tipologi- ._.3<_mo,

ca e socio-economi-

ca della domanda,

le condizioni abitative e il mer-
cato immobiliare, la definizio-
ne della domanda emergente e
Pevoluzione del  quadro
dell’ offerta.

L’ipotesi media di scenario
per i prossimi 10 anni stima
un fabbisogno di 133.359 abi-
tazioni, con un aumento
dell’attuale stock abitativo del
6,2 per cento. Meno di quante
ne sono state costruite negli
ultimi quattro anni: dall’otto-
bre del 2001 fino a tutto il
2005 sono state 142mila 489
le abitazioni realizzate in Ve-
neto, con una punta di 38.722

to dall’offerta: que-

Belluno sta richiesta & stima-
ta tra 3.600 e 8mila
abitazioni.

11 dinamismo dei primi anni
2000 si pud comunque consi-
derare eccezionale, per la con-
correnza di pil fattori: 1’emer-
sione delle presenze straniere
regolari; ’onda della genera-
zione del baby boom che ha
raggiunto 1’eta dell’autono-
mia; la situazione di intertez-
za nei mercati finanziari; il
basso costo del denaro. Uno
scenario € una situazione di
mercato destinata a mutare in
maniera significativa nei pros-
simi anni. La crescita delle fa-
miglie, che costituisce uno dei
fattori strutturali del mercato

(la cosiddetta "domanda prima-
ria"), tendera a ridursi sensibil-
mente nel periodo 2006-2015:
il modello di simulazione del
Cresme ha stimato, come ipo-
tesi media, un aumento di
122.514 famiglie nel 2015 ri-
spetto al 2005, con una legge-
ra diminuzione del numero dei
componenti (2,44 rispetto ai
2,57 del 2005). Nello stesso
periodo si stima un aumento
di presenze di quasi 10mila
stranieri (92.985) e di 17.360
stranieri non residenti, per una
domanda di 5.090 abitazioni.
Tenendo conto delle dinami-
che demografiche, dei processi
di immigrazione stabile e prov-
visoria, di alcune caratteristi-
che specifiche della regione, co-
me quella di essere un impor-
tante polo di attrazione univer-
sitario in grado di richiamare
migliaia di studenti non resi-
denti ogni anno, Cresme ipotiz-
za una domanda aggiuntiva sti-
mabile, dal 2006 al 2015, tra le
98.738 (con una crescita del
4,6% sul numero di abitazioni
esistente) e le 174.478 abitazio-
ni (+8,1%), con un’ipotesi me-
dia di 133.359 abitazioni.
L’articolazione provinciale,
tenuto conto delle diverse di-
mensioni delle singole realta,
vede le province di Verona, Vi-
cenza, Treviso e Padova atte-
starsi su una richi di

& la domanda stimata da Vene-
zia (20.593), mentre la doman-
da da Belluno e Rovigo & stima-
ta tra le 3 e le 4mila nuova
abitazioni (3.533 nell’ipotesi
media per Belluno, 3.889 per
Rovigo).

Ritmi di crescita molto al di
sotto di quelli attuali: per la
provincia di Vicenza si stima
una crescita del 70% rispetto a
quella dei primi anni 2000. An-
che nelle province di Belluno
e Verona si prevede una con-
trazione del mercato, con valo-
ri di poco inferiori al 70 per
cento. Ben pill netta & la con-
trazione prevista nelle altre
province, con valori oscillanti
tra il 60% di Padova, il
56-57% di Venezia e Treviso,
e il 53% di Rovigo.

Le stime disegnano anche
una diversificazione del merca-
to potenziale: per soddisfare la

q La domanda - :

Domanda 2006-15 in rapporto alla domanda 2002-05 (fatta 100)
Tra parentesi I'ipotesi di scenario quantitativo citta per citta

0%
70%
60%
50%
40%

Verona Vicenza Belluno Treviso Venezia Padova Rovigo
(24.231) (24.829) (4.079) (27.874) (18.871) (24.289) (3.689)
Fonte: stime CRESME su fonti varie

: mercato potenziale
Crescita del mercato in rapporto all‘offerta 2002-05 (fatta 100)
Tra parentesi Iipotesi di scenario quantitativo citfd per citta

domanda del prossimo decen-
nio si stima sufficiente il dimez-
zamento -dei volumi produttivi
raggiunti nel 2002-2005. L’of-
ferta dovrebbe ridursi del 50%
a Venezia, e ancor di piu a
Rovigo e Treviso (46%) ¢ Bel-
Iuno (49%). L’ offerta per soddi-
sfare la richiesta di nuove case
a Padova dovrebbe ridursi nei
prossimi 10 anni del 59% ri-
spetto a quella dei primi anni
2000; la domanda & prevista
pil s¢ a Vicenza, pari al

25-30mila nuove abitazioni nei
prossimi dieci anni (nelle ipote-
si medie: Verona 25.908 abita-
zioni; Vicenza 28.220; Treviso
26.150; Padova 25.067); poco
pit di 20mila nuove abitazioni

70% dei livelli raggiunti negli
anni 2002-2005.
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Verona Vicenza Belluno Treviso Venezia Padova Rovigo
(24.231) (24.829) (4079) (27.874) (18.871) (24.289) (3.689)
Fonte: stime CRESME su fonti varie

- —
Il trend delle costruzioni
Le case costruite in Veneto dal 2001 ad oggl
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2002 25.327 521 30.848
2003 29.197 .466 35.663
2004 30.856 .003 36.859
2005 32610 112 38.722

Fonte: Cresme/Si




VENEZIA = 11 mercato dell’edi-
lizia nel Veneto ¢ destinato a
rallentare nei prossimi dieci an-
ni (si veda «Il Sole-24 Ore Nor-
dEst» del 14 giugno scorso): la
domanda di nuove abitazioni
diminuira per I'effetto combina-
to di fattori demografici e resi-
denziali, e sara pit differenzia-
ta rispetto agli anni scorsi, con
una maggior attenzione alla
qualita, sotto il profilo delle si-
tuazioni tipologiche, dei criteri
costruttivi e del contesto am-
bientale. .
E lo scenario trac-

nuove case nel 2005,

miche nella regione sono state
leggermente superiori a quelle
nazionali, con una produzione
edilizia cresciuta del 353% e
con un aumento delle compra-
vendite del 24,8%, a fronte del-
la crescita del 31,8% della nuo-
va produzione di edilizia resi-
denziale a livello nazionale e
dell’aumento del 20,4% del nu-
mero di compravendite.

grafata dal an__m:.:.n:.c 2001,

Tra il 2003 e il 2005 le dina-

tesi

Rispetto alla situazione foto-

ne

P'immi sul do

(la cosiddetta "domanda prima=""
ria"), tendera a ridursi sensibil-
mente nel periodo 2006-2015:
il modello di simulazione del
Cresme ha stimato, come ipo-
media, un aumento di
122.514 famiglie nel 2015 ri-
spetto al 2005, con una legge-
ra diminuzione del numero dei
componenti (2,44 rispetto ai
2,57 del 2005). Nello stesso
periodo si stima un aumento
di presenze di quasi 10mila
stranieri (92.985) e di 17.360
stranieri non residenti, per una
da di 5.090 abitazioni.

ciato dal rapporto

e o ey PrOvisla e dio
2006-2015, elabora-  |nq riduzione M immediatamente
to ww_a .deaﬂ per ) _wsmMnmw_SmwN ridotto
conto di Ance Vene- a "domanda pregres-
to, che ha analizza- delfofferta sa", non soddisfatta
to le dinamiche de- a mo<_®9. fino a quel momen-

mografiche e Iarti-
colazione tipologi-
ca e socio-economi-
ca della domanda,
le condizioni abitative e il mer-
cato immobiliare, 1a definizio-
ne della domanda emergente e
l'evoluzione  del  quadro
dell’ offerta.

L’ipotesi media di scenario
per i prossimi 10 anni stima
un fabbisogno di 133.359 abi-
tazioni, con un )

Treviso, Belluno

11 dinamismo dei primi anni
2000 si pud comunque consi-
derare eccezionale, per la con-
correnza di pi fattori: I'emer-
sione delle presenze straniere
regolari; I'onda della genera-
zione del baby boom che ha
raggiunto I'eta dell’autono-
mia; la situazi

mercato di una con-

to dall’offerta: que-
sta richiesta & stima-
ta tra 3.600 e 8mila
abitazioni.

di intertez-

dell’attuale stock abitativo del za
6,2 per cento. Meno di quante
ne sono state costruite negli
ultimi quattro anni: dall’otto-
bre del 2001 fino a tutto il
2005 sono state 142mila 489
le abitazioni realizzate in Ve-
neto, con una punta di 38.722

basso costo del denaro. Uno
scenario e una situazione di
mercato destinata a mutare in
maniera significativa nei pros-
simi anni. La crescita delle fa-
miglie, che costituisce uno dei
fattori strutturali del mercato

nei mercati finanziari; il
starsi

Tenendo conto delle dinami-
che demografiche, dei processi
di immigrazione stabile e prov-
visoria, di alcune caratteristi-
che specifiche della regione, co-
me quella di essere un impor-
tante polo di attrazione univer-
sitario in grado di richiamare
migliaia di studenti non resi-
denti ogni anno, Cresme ipotiz-
za una domanda aggiuntiva sti-
mabile, dal 2006 al 2015, tra le
98.738 (con una crescita del
4,6% sul numero di abitazioni
esistente) e le 174.478 abitazio-
ni (+8,1%), con un’ipotesi me-
dia di 133.359 abitazioni.

L’articolazione provinciale,
tenuto conto delle diverse di-
mensioni delle singole realta,
vede le province di Verona, Vi-
cenza, Treviso e Padova atte-
su una richiesta di
25-30mila nuove abitazioni nei
prossimi dieci anni (nelle ipote-

pitt di 20mila nuove abitazioni

Rovigo).

tra il

€ Ia qomanda stmata‘ga venes
zia (20.593), mentre la doman-
da da Belluno e Rovigo & stima-
ta tra le 3 e le 4mila nuova
abitazioni (3.533 nell’ipotesi
media per Belluno, 3.889 per

Ritmi di crescita molto al di
sotto di quelli attuali: per la
provincia di Vicenza si stima
una crescita del 70% rispetto a
quella dei primi anni 2000. An-
che nelle province di Belluno
e Verona si prevede una con-
trazione del mercato, con valo-
fi di poco inferiori al 70 per
cento. Ben pill netta & la con-
trazione prevista nelle altre
province, con valori oscillanti
60% di
56-57% di Venezia e Treviso,
e il 53% di Rovigo.

Le stime disegnano anche
una diversificazione del merca-
to potenziale: per soddisfare la
domanda del prossimo decen-
nio si stima sufficiente il dimez-
zamento ‘dei volumi produttivi
raggiunti nel 2002-2005. L’of-
ferta dovrebbe ridursi del 50%
a Venezia, e ancor di piu a
Rovigo e Treviso (46%) e Bel-
Iuno (49%). L' offerta per soddi-
sfare la richiesta di nuove case
a Padova dovrebbe ridursi nei
prossimi 10 anni del 59% ri-
spetto a quella dei primi anni g
2000; la domanda & prevista
pill sostenuta a Vicenza, pari al
70% dei livelli raggiunti negli
anni 2002-2005.

I La domanda

Domanda 2006-15 in rapporto alla domanda 2002-05 (fatta 100)
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| desideri delle famiglie / Negli ultimi 20 anni sempre piu differenziato il prodotto residenziale

‘Boom di vi]

“Le tipologie

Le abitazioni dei veneti (in %)

Piccolo condominio

©on meno 2101 29,1
di 10 alloggi

Condominio 144 16,2

VENEZIA u La casa dei sogni & lumi-
nosa, con il riscaldamento autonomo e
il posto auto riservato. E poi con giardi-
no, vicina al centro, in zona prestigio-
sa e ben collegata. Oltre all’indagine
sulla domanda abitativa, il Cresme ha
interrogato 2.500 famiglie venete: ne &
uscito un quadro che ricostruisce la
condizione abitativa attuale e quella
desiderata, la propensione all’acquisto,
la disponibilita di spesa. «Si tratta di
una domanda sempre piu differenziata
— osserva il presidente di Ance Vene-
to Klaus Schillkowski — che eviden-
zia mercati profondamente diversi tra
citta capoluogo e il resto dei comuni,
con segmenti di domanda specifica,
come ad esempio quella degli studenti
universitari in diverse citta venete».

Dall’indagine tra le famiglie & emer-
50, innanzitutto, il progressivo cambia-
mento dell’offerta abitativa dal punto
di vista della tipologia: dal modello
prevalente di casa unifamiliare del do-
poguerra si & passati a una maggio

ione del prodotto residenzia-
le, con un vero e proprio "boom" di
villette a schiera e piccoli condomini
negli ultimi vent’anni. Poi la percentua-
le di famiglie in affitto, una delle pid
basse d’Italia (11,6%): si tratta in pre-
valenza di single e giovani coppie, che

medio di affitto & di 408 euro (473 nei
comuni capoluogo e 363 in provincia).

113,8% delle famiglie venete dichia-
ra di prevedere un cambiamento di
abitazione a breve medio termine: da
qui la stima di una propensione all’ac-
quisto per circa 64mila famiglie. Piti
rilevante la quota di famiglie attual-
mente in affitto intenzionate ad acqui-
stare un’abitazione nei prossimi anni:
il 15,5%, in proiezione, oltre 30mila
famiglie. Pit della meta delle famiglie
interessate all’acquisto (il 53%) inten-

abitano appartamenti med pitt

de ac una casa unifamiliare, e

lette a schiera e piccoli condomini

zionate a cambiare casa o ad acquistar-
ne una, piut di 43mila risultano dispo-
ste ad investire almeno 200mila euro;
ad avere risorse limitate sono single e
giovani coppie, mentre le famiglie con
un figlio conc 1a loro d d

nella fascia tra i 125mila e i 200mila
euro. «C’¢ una domanda di abitazioni
sociali che va soddisfatta direttamente
dal pubblico — sostiene il presidente
»di Ance Veneto — attivando risorse
private, ma a supporto di iniziative
pubbliche. Vi & poi una domanda con-
i di famiglie che potenzialmen-

piccoli rispetto a quelli occupati dalle
famiglie in proprieta. I1 74% delle fa-
miglie in affitto vive in un’abitazione
di proprieta di un privato, contro un
26% di patrimonio pubblico; il canone

il 55,4% delle famiglie & orientata ver-
5o abitazioni di oltre 100 metri quadra-
ti, con almeno quattro stanze. oltre a
servizi e cucina.

Delle 94mila famiglie stimate, inten-

te possono affrontare impegni sul futu-
1o, alla quale si potrebbe rispondere
con modalita di convenzionamento
pubblico/privato e con interventi inno-
vativi dal punto di vista creditizio».

Garanzia fideiussoria in caso di fallimento

Oltre 500 imprese
tutelano chi compra

VENEZIA » L’acquisto della casa &
il pit grande investimento familia-
re, sul quale viene concentrato, me-
diamente, dal 50 all’80% del patri-
monio. Un sistema di garanzie per
gli acquirenti & stato introdotto dal-
la recente legge 210 del 2004 e dal
relativo regolamento attuativo, il de-
creto legislativo 122 del 2005. La
normativa prevede 1'obbligo per
I'impresa costruttrice di rilasciare
una garanzia fideiussoria per la resti-
tuzione delle somme anticipate
dall’acquirente nel caso di fallimen-
to di questa; la costi-
tuzione di un fondo

i i di solidarieta per le
OUU__QN»Q‘_N - vittime di fallimenti
immobiliari avvenu-

per _mcom ti tra il 1993 e il
_.Nwwwnc_‘mN_O:m 2005 (il Coordina-
mento nazionale vit-

ch__ immobili time_fallimenti im-
mobiliari ha segnala-

iaci i to, nel 2005, in Vene-

per dieci anni to, 12 fallimenti di
ifotti costruttori edili che

contro difetti hanno coinvolto 243
di costruzione  famiglie); I’obbligo

di assicurare gli im-

mobili contro vizi e
difetti di costruzione per i 10 anni
successivi alla costruzione. Un ruo-
lo chiave in questo nuovo quadro,
soprattutto per quanto riguarda la
garanzia assicurativa sull’immobile,
¢ affidato agli organismi di ispezio-
ne, chiamati a supportare le compa-
gnie nel rilascio di tali polizze.

«Si tratta di compiti gid previsti
dalla Legge Merloni per opere supe-
riori a 11 milioni di euro — spiega
Giuseppe Cinquina, presidente del
consiglio di amministrazione e a.d.
di Fidelio Spa — ma finora si tratta-
va di opere pubbliche e di un certo
rilievo, quindi di un mercato limita-
to; con il decreto legislativo di attua-
zione della legge 210 si aprono, inve-
ce, nuove possibilita».

In Veneto sono oltre 500 le impre-
se edili interessate dalle novita che
riguardano i permessi di costruzione
o gli altri titoli abilitativi alla costru-
zione di nuovi immobili alla data di
entrata in vigore della nuova norma-
tiva, il 21 luglio 2005. «Vi & stata
una decisione delle compagnie di as-
sicurazione a riassicurarsi — conti-
nua Cinquina — per opere al di so-
pra di 1-2 milioni di euro. Per realiz-
zare palazzine da 10-20 appartamen-
ti le imprese devono chiedere I’emis-
sione di una polizza decennale postu-
ma per garantirsi dai possibili vizi, e
le compagnie chiedono I'intervento
di un controllore tecnico, un organi-
smo di controllo qualificato che veri-
fica la realizzazione secondo lo "sta-
to dell’arte” dell’edificio». In Italia
operano 18 organismi di controllo
accreditati dal Sincert; nel Veneto
sono due, Unitecna e Fidelio.

«L’azienda & nata nel dicembre
2001 come Spa partecipata dal grup-
po Cosmi e da altri partner privati —
racconta 'ad. di Fidelio — e come
mission aveva I’erogazione di servi-
zi di ispezione e controllo tecnico.
Nell’ottobre del 2002 ha ottenuto
I’accreditamento dal Sincert secon-
do la norma Uni Cei En 45004; da
quella data a oggi ha svolto servizi
di controllo tecnico per circa 120
opere pubbliche. Nel primo anno di
attivita il fatturato & state di 230mila
euro; nel 2005 ha raggiunto il milio-
ne di euro. Fidelio ha standard di
controllo definiti da Ania, I’associa-
zione delle agenzie assicurative: con
I’apertura del mercato privato la pre-
visione € di triplicare il fatturato nel
giro dei prossimi due-tre anni. L’ob-
bligo di assicurarsi comporta un rica-
rico minimo per i costruttori, intorno
all’1% del valore dell’immobile, os-
sia circa lo 0,5% del prezzo di vendi-
ta; I'incidenza del controllo tecnico
sul costo dell’assicurazione & di cir-
ca il 50 per cento».



