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L’EVOLUZIONE DEL PATRIMONIO ABITATIVO 1991 – 2001 

In diminuzione le abitazioni non occupate….

Al Censimento ’91 risultavano, in Piemonte, 1.696.506 abitazioni occupate da residenti e 422.738 alloggi non occupati. Il 37,1% delle abitazioni occupate risultava in affitto (compreso subaffitto e “altro titolo”). 

I dati provvisori del Censimento 2001 indicano una crescita delle abitazioni complessive del 2,3% per un totale di 2.168.847. Le abitazioni occupate risultano essere aumentate del 4,2%, mentre le abitazioni non occupate  risultano in calo del 5,3%. Qualsiasi valutazione su tale dinamica, tuttavia, non può prescindere da una analisi dei dati più puntuali, che al momento non sono disponibili. La diminuzione dello stock non occupato potrebbe infatti derivare da più motivi: dalla reimmissione sul mercato degli alloggi sfitti, al minor tempo di permanenza degli alloggi offerti nell’area della esposizione e negoziazione fino a dover consideare anche una ancora “precarietà” del dato Istat. 

…. e quelle in affitto

Come già si era notato, in occasione della prima edizione, la quota di abitazioni in affitto è notevolmente variata nel corso dell’ultimo decennio, partendo dal 37% del 1991, per giungere al 25% rilevato nel febbraio 2002 dalla apposita indagine presso le famiglie intervistate. Ricordiamo che la quota di famiglie in affitto rilevata nell’indagine del 2000 era stata del 26,3%.

Le famiglie che vivono in abitazioni di cui non sono proprietarie continuano a diminuire. In particolare sono diminuite di circa l’1,3% nei due anni che intercorrono tra la prima indagine e l’attuale. Abbiamo già visto, accennando alle dinamiche del mercato immobilare degli ultimi anni, che il periodo trascorso tra le due indagini sulle famiglie è stato il più vivace e il più favorevole per il passaggio verso la proprietà immobiliare. 

Quota % delle famiglie in affitto (1981 – 2002)
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Fonte: ISTAT Censimenti 1981 e 1991, CRESME - Indagine sulle famiglie 2000 e 2002
La quota di famiglie in affitto si è ridotta in modo sensibile negli altri capoluoghi di provincia (esclusa Torino) scesi dal 25,7% al 23,4%. Nell’area urbana di Torino la riduzione è stata meno marcata dal 26,9% al 26,6% e negli altri comuni non capoluogo e che non fanno parte della cintura urbana torinese si è passati dal 25,7% al 24,0%.

LA NUOVA PRODUZIONE EDILIZIA 

In ripresa 

Nei dieci anni trascorsi, in particolare, gli anni di maggiore produzione si concentrano nel quinquennio ’92 – ’96 con una media annua superiore alle 16.600 nuove abitazioni. Nei cinque anni successivi la media annua risulta di poco superiore alle 13.200 abitazioni e la tendenza dell’ultimo periodo è rivolta alla crescita (+12% tra il 2000 e il 2001).

Dinamica della nuova produzione edilizia - Numero abitazioni totali (*)
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Fonte: CRESME Sistema Informativo

(*) Incluse le abitazioni in fabbricati non residenziali e quelle ricavate da interventi di ampliamento

Anche in presenza di una crescita dei nuovi fabbricati realizzati, le tipologie dimensionali verso cui si orienta la produzione residenziale del Piemonte rimangono (rispetto a quanto visto due anni fa) quelle di medie dimensioni, da 3 a 15 abitazioni. La ripresa delle edificazioni interessa, seppure in misura meno intensa, anche le tipologie più ampie fino a 30 alloggi. 

LA RICCHEZZA IMMOBILIARE E IL MERCATO 
Il “parco” immobili edificati nella regione è misurabile in 3,7 milioni di unità (quasi la metà, 47%, sono nella provincia di Torino). La quota più elevata dello stock deriva dalle abitazioni, seguita dalle autorimesse (box e garage) e dall’aggregato negozi, uffici, magazzini.  Il giro d’affari movimentato dal patrimonio è pari a 23.500 miliardi di lire: il 7,7% del mercato nazionale.  Nel solo capoluogo di regione, il mercato degli immobili e delle aree edificabili ha raggiunto quasi 15mila miliardi di lire, di cui circa il 60% è attribuibile al solo settore residenziale.

PIEMONTE – Stima dello Stock e del Mercato nel 2001
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Il mercato delle compravendite in fase di rallentamento 

Il mercato residenziale Piemontese sembra aver esurito la spinta all’acquisto che, a partire dal 1998, aveva sostenuto una crescita capace, in soli due anni, di raggiungere il massimo storico di 90.500 compravendite nel 1999. Nel 2000 si è verificato il primo segnale di inversione di marcia: -1,4% rispetto all’anno precedente. Un calo di poco conto considerabile un assestamento del mercato soprattutto in relazione alla crescita dei due anni precedenti. I dati recentemente diffusi dal Ministero dell’Interno relativi al primo semestre del 2001 indicano un sensibile rallentamento che, se proiettato a fine anno, si può stimare in circa il –10%.

La composizione (tra comuni capoluogo e altri comuni) delle variazioni percentuali annue tra il 1999 e il 2001 si può così sintetizzare:

· Comune di Torino: +11,1% nel 2000 e –15,0% nel 2001;

· Altri Comuni in provincia di Torino: -7,2% nel 2000 e –8,1% nel 2001

· Altre province: -5,1 nel 2000 e –8,9 nel 2001

Nel confronto con i dati nazionali il Piemonte sembra anticipare di poco meno di un anno i comportamenti del mercato delle abitazioni in Italia, dove,  nel 2000 il complesso delle compravendite ha registrato un incremento del 7,6% e nel 2001 il calo previsto risulta di circa il –2,6%.

PIEMONTE - Numero di compravendite di abitazioni - 1988-2001
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Ministero dell’Interno

(*): stima CRESME su dati Ministero dell’Interno - 1° semestre

Il costo del denaro favorisce l’acquisto

Uno dei fattori trainanti del mercato è costituito dal diminuito costo del denaro: il ricorso al mutuo ipotecario è rappresentato dal forte aumento dell’ammontare complessivo dei finanziamenti per l’acquisto di immobili ad uso abitativo che si è verificato a partire dalla fine del 1998 e che risulta, al termine del 2001, ancora in atto. Sono significativi i tassi di crescita registrati tra il settembre 1996 e il settembre 2001: regione Piemonte +144% e provincia di Torino +165%. 

PIEMONTE: l'indebitamento per l'acquisto di immobili - saldo e incremento nel periodo '95- ‘01
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Banca d’Italia

Diminuisce il mercato della locazione 

Negli ultimi tre anni (’99 – ’01), che compongono la serie storica della rilevazione dei contratti a cura del  Ministero dell’Interno, si osserva un calo del 15% dei contratti locativi.  Fra i motivi di tale riduzione si possono considerare due aspetti: da una parte, la progressiva erosione del numero di famiglie in locazione – come si vedrà più avanti, sta diminuendo notevolmente la fascia tradizionale in locazione, causa la spinta all’acquisto. Dall’altra parte, alcuni margini di incertezza e/o di blocco sono dovuti all’introduzione della nuova normativa sulle locazioni a cui ha fatto seguito un periodo di incertezza di interpretazione normativa e che ha previsto la sospensione dei rilasci immobiliari per lunghi periodi.

Nel periodo ’92 – ’01 sono stati stipulati, in media, circa 108.000 contratti l’anno; nello stesso periodo le famiglie in locazione sono diminuite di circa il 29%. Dunque, dieci anni fa i nuovi contratti di locazione (sia rinnovi sia contratti stipulati per la prima volta) interessavano circa il 17% delle famiglie in affitto, mentre oggi si avvicinano al 24%.

PIEMONTE - Numero di locazioni di abitazioni - 1988-2001
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Fonte: elaborazione CRESME/SI su dati Ministero dell’Interno

(*) Stima CRESME su dati Ministero dell’Interno 1° semestre 2001

Rimane elevata la tensione da sfratto

La tendenza che si rileva nella regione è diversificata: si registra infatti, nel 2001 un aumento delle richieste di sfratto (le iscrizioni); un aumento delle ordinanze di rilascio (+3,3%) e una diminuzione delle esecuzioni di sfratto (-22,6%). 

Nel 2001 sono stati avviati (iscritti) 6.678 procedimenti di rilascio, con una leggero aumento, rispetto al 2000, pari al 2,6%. Sempre nel 2001, i procedimenti definiti (o esauriti) sono stati 6.742, in calo del –0,4% sull’anno precedente.  In conseguenza del maggior numero dei procedimenti conclusi rispetto alle iscrizioni, anche la consistenza dei procedimenti pendenti è diminuita da 2.442 a 2.378 (-8%). 

Le ordinanze di rilascio accolte (il titolo esecutivo) sono state 5.701 (+3,3% sul 2000). Infine, le esecuzioni effettuate dagli Ufficiali Giudiziari risultano in calo: da 4.006 a 3.099 (- 22,6%). Considerando le famiglie in affitto, in termini relativi l’impatto nel 2001 è così calcolabile:

· i procedimenti avviati hanno interessato 12,6 famiglie su 1.000;

· i procedimenti definiti hanno interessato 12,7 famiglie su 1.000;

· le effettive esecuzioni di sfratto hanno interessato 5,8 famiglie su 1.000.

LE CONDIZIONI ABITATIVE: CRESCE IL DISAGIO

Sebbene il numero delle famiglie in locazione sia in continua riduzione, appare in aumento la quota di famiglie in condizione di disagio da sovraffollamento delle abitazioni. Le famiglie che vivono in abitazioni sottodimensionate rispetto al numero dei componenti risultano essere il 34% del totale, il 3,3% in più rispetto alla rilevazione del 2000. Si sono, invece, ridotte le fasce di utilizzo “standard”, cioè adeguato alle esigenze e di sottoutilizzo, diminuite rispettivamente di 1,6 e 1,7 punti percentuali. 

Grado di utilizzo degli alloggi occupati dai locatari – famiglie - 
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Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2002

Il 18% delle famglie in affitto intende cambiare casa 

Tra le circa 80.600 famiglie che vivono in affitto e che hanno intenzione di cambiare casa nei prossimi tre anni (il 18% delle famiglie), ben il 62% pensa di acquistare un’abitazione e solo il 38% rimarrà in affitto. Nella precedente indagine, a fronte di un numero maggiore di famiglie intenzionate a cambiare casa, coloro che intendevano rimanere in affitto erano il 47%. Le indicazioni che si possono trarre sono di una contrazione del mercato dei prossimi anni, e di un sensibile travaso di famiglie dalla locazione alla proprietà dell’abitazione in cui vivono.

Le intenzioni di cambiamento – confronto 2000/2002
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Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2000 e 2002

I motivi del cambiamento – anno 2002
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Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2000 e 2002

Il livello dei canoni di locazione 

Il canone di locazione medio dichiarato dalle famiglie intervistate è risultato di circa 570 mila lire mensili; la composizione di tale valore medio è però articolata, in primo luogo, tra locatari di alloggi pubblici e locatari di alloggi il cui proprietario è un privato (società o persona fisica). Il canone medio delle abitazioni pubbliche è di circa 380 mila lire mensili e comprende sia la fascia minima del canone sociale e dei vecchi contratti ad equo canone, sia i nuovi contratti stipulati secondo i termini del contratto concordato. Il canone medio praticato per gli alloggi di proprietà di privati è mediamente più elevato del 60% raggiungendo le 610 mila lire mensili. Dal grafico si osserva chiaramente la distribuzione dicotomica delle famiglie rispetto alle fasce di canone mensile e alla figura giuridica del proprietario dell’abitazione. La fascia più bassa del canone è quasi esclusivamente di pertinenza delle abitazioni di soggetti pubblici, la fascia medio – bassa ha un’incidenza quasi equivalente di entrambe le categorie di proprietari, mentre le fasce di canone più elevate sono composte in modo preponderante da famiglie che vivono in abitazioni di soggetti privati.

Il livello attuale dei canoni di locazione
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Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2002

In crescita i contratti “regolari” 

L’introduzione della riforma delle locazioni sta lentamente modificando la composizione delle tipologie contrattuali ed ha, probabilmente, dato la possibilità, attraverso il “contratto libero”, di regolarizzare alcune posizioni contrattualmente irregolari. La maggioranza dei contratti è tuttora costituita da “patti in deroga” scesi dal 50% al 45%. La seconda tipologia contrattuale in termini di numerosità è data, attualmente, dal “contratto libero” stipulato nel 22% dei casi (era il 9% nel 2000). La quota di famiglie in affitto con canone sociale è risultata del 14%, in leggero aumento, mentre si è ridotta la quota di coloro che usufruiscono del “vecchio” equo canone passati dal 10% al 7%. Anche le famiglie che avevano un accordo informale o amichevole con il proprietario dell’appartamento sono diminuite, erano l’11% mentre ora risultano il 7%. I contratti a canone concordato appaiono ancora marginali anche se hanno raddoppiato la loro incidenza sul totale (da 1,4% a 3,2%). 

Le tipologie di contratto
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Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2002

Diminuisce la quota di famiglie che, al momento della stipula o del rinnovo del contratto di locazione, ha ricevuto richieste aggiuntive rispetto a quanto già pattuito. Nella precedente indagine risultavano essere il 10,2% delle famiglie in affitto, oggi sono il 7,3%. A fronte del miglioramento della situazione quantitativa, appare peggiorata la composizione delle richieste che le famiglie hanno ricevuto: circa il 50% ha subito un forte aumento del canone di locazione (era il 62% nel 2000), ma ben il 37% ha ricevuto la richiesta di versare una somma aggiuntiva oltre al canone pattuito nel contratto (era il 29% nella precedente rilevazione). Resta stabile, attorno al 14%, la quota di coloro che temono, alla prossima scadenza contrattuale, il verificarsi di una ulteriore richiesta da parte del locatore. Molto simile, rispetto al 2000, anche la composizione delle richieste che le famiglie si aspettano, in modo particolare, circa l’81%, si attende un aumento del canone, il 13% la disdetta del contratto e poco più del 6% si apetta entrambe le possibili richieste.

Richieste già ricevute dai locatari
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Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2002

Richieste attese alla scadenza del contratto
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Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2002

La temporaneità dell’affitto

Appare polare il comportamento statistico in termini di permanenza nell’alloggio: da una parte è in aumento la quota dei veterani dell’affitto;  dall’altra, cresce anche il numero delle famiglie che risiede da pochissimo tempo nell’attuale abitazione. Nel primo caso, anche escludendo i locatari pubblici (oltre il 35% risiede nell’alloggio da oltre vent’anni), si registra una consistente fascia di affittuari presso privati che risiedono da prima dell’80 (22,4%). E tuttavia, il termine più preoccupante è che il 60% delle famiglie in affitto presso proprietari privati, risiede nell’attuale abitazione da meno di dieci anni: evidentemente questa quota è composta da due componenti: quella delle giovani famiglie che attribuiscono all’affitto una condizione di “temporaneità” prima dell’acquisto, e quella delle famiglie in condizioni di forte disagio (almeno tanto quello economico) dovuto alla precarietà della permanenza.

Periodo di ingresso nell’abitazione
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Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2002

La conoscenza del mercato e della legge di riforma 

La modalità di utilizzo delle fonti informative per l’accesso al mercato è molto stabile nel tempo e rispetta una certa tradizionalità dei canali di informazione, con alcuni timidi segnali innovativi. La quota di famiglie che ha trovato casa in affitto tramite parenti e conoscenti è aumentata passando dal 62% al 65% nell’arco di due anni, ciò significa che il “passaparola” è ancora il modo migliore e più economico per trovare una casa in affitto. Le famiglie che hanno presentato domanda ad un ente pubblico per ottenere l’assegnazione di un’abitazione sono rimaste il 14%, mentre si nota un leggero incremento nella quota di famiglie che ha utilizzato gli annunci immobiliari pubblicati su riviste e giornali (dal 7% all’8%) e delle famiglie che si sono rivolte alle agenzie immobiliari (dal 6% al 7%).

Composizione percentuale delle fonti di accesso al mercato 

	2002
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Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2002

Anche per quanto riguarda il livello di conoscenza della legge 431 del 1998 di riforma delle locazioni, ben poco è cambiato. Solo il 35% degli intervistati dichiara di sapere di cosa si tratta e, come era accaduto nella precedente indagine, la quota di coloro che ne conoscono le opportunità decresce proprio nelle fasce di popolazione che ne avrebbero più bisogno, in primo luogo i pensionati con reddito fino a un milione di lire.

La conoscenza della riforma delle locazioni e delle opportunità che offre (legge 431/1998) 
	2002
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La conoscenza della legge secondo le fasce di reddito e la tipologia insediativa
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Il livello di gradimento dei servizi al cittadino 

Per approfondire il tema del disagio delle famiglie si è partiti dai risultati dell’indagine effettuata nel 2000 in cui risultava che l’8% delle famiglie piemontesi considerava degradata la zona di residenza con il valore massimo del 10% nell’area urbana di Torino. Se nella precedente indagine la sensazione di degrado era percepibile su un piano urbanistico e sociale, in questo rapporto si tenta di localizzare meglio le fonti del disagio sia nelle tipologie, sia sul territorio. Pertanto, si è chiesto alle famiglie di dare una valutazione della zona in cui abitano su nove parametri precedentemente individuati e raggruppati in quattro ambiti di interesse.
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Le famiglie che vivono 

nella cintura urbana di Torino

lamentano principalmente il cattivo stato 

in cui si trovano le strade e l’insufficienza del trasporto pubblico.

Negli insediamenti diffusi e in campagna

non hanno possibilità di accesso al trasporto 

pubblico.

La mobilità non appare un problema diffuso e trasversale, ma concentrato 

nei centri urbani che 

interagiscono con il capoluogo regionale

.
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Risiedono per il 

66% nei comuninon capoluogo

di piccole e medie dimensioni.

Qualche segnale di disagio nella funzionalità della zona di residenza si riscontra anche nelle 

periferie dell’area urbana torinese

, anche se in misura minore per quanto riguarda il numero 

di famiglie 
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La mancanza di centri dedicati al tempo libero è sentita più diffusamente 

nei comuni lontani dai 

nuclei urbani

, dove è insoddisfatto il 12,7% delle famiglie, e 

nelle periferie dei capoluoghi

.

I motivi per cui il giudizio risulta negativo nei comuni non capoluogo è dato principalmente 

dall’effettiva assenza di strutture mentre nelle aree urbane le strutture esistenti sono spesso 

giudicate insufficienti rispetto alle esigenze.
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L’importanza di questo ambito non è esclusivamente quantitativa poiché comprende i parametri della 

sicurezza e della possibilità di fruizione delle città e del verde pubblico. 

Le famiglie che si sono dimostrate più critiche sono concentrateper il 

47,5% nell’area urbana 

di Torino.

Il centro del Capoluogo soffre in modo particolare 

il problema della sicurezza

soprattutto a 

causa di furti mentre, nelle zone periferiche edell’hinterland, si riscontra una insoddisfazione nei 

confronti 

dell’aspetto e della fruibilità degli ambienti urbani

ed in secondo piano il 

problema della sicurezza.
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