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IL PATRIMONIO ABITATIVO

LO STOCK AL 1991

Nella regione, nel 1991 in occasione dell’ultimo Censimento,  1.713.094 famiglie abitavano in modo permanente  1.696.506 abitazioni. Oltre alle abitazioni occupate venivano contati 422.738 alloggi non occupati. Il primo elemento che emerge è il numero di coabitazioni che riguarda circa 33.000 famiglie: un dato sicuramente in sensibile calo ma che resta rilevante se non esprime una volontarietà della condizione.

CRESCITA PARALLELA DEL NUMERO DELLE FAMIGLIE E DELLE ABITAZIONI

Al 1998, secondo l’ISTAT, le famiglie residenti in Piemonte sono diventate 1.819.736, registrando quindi un incremento pari 106.642 (+ 6,2%). Nello stesso periodo (fra il 1991 e il 1998) venivano realizzate 107.800 nuove abitazioni manifestando quindi una forte relazione con la crescita della domanda aggiuntiva.
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Fonte: CRESME Sistema Informativo

(*) Incluse le abitazioni in fabbricati non residenziali e quelle ricavate da interventi di ampliamento
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LA PRODUZIONE DI NUOVE ABITAZIONI
La nuova edilizia destinata ad uso abitativo, anche in Piemonte come nel resto del Paese, ha subito un drastico rallentamento nel corso degli anni ’80 e ’90: dalla media annuale di oltre 19.000 alloggi nel triennio 1982-1984 a circa 13.600 nel triennio 1997-1999, in termini percentuali una flessione del –28%. Un rallentamento, in generale meno sensibile rispetto alla media nazionale, che è stato accusato soprattutto nelle città di media dimensione e in misura inferiore nella grande area urbana di Torino e nei centri minori.

A fare la differenza in questi vent’anni è stata in particolare la produzione di abitazioni finanziata con denaro pubblico o promossa da amministrazioni ed enti pubblici. Effettivamente l’attività finanziata interamente da soggetti privati ha subito un calo di produzione non particolarmente grave: -13% fra il triennio 1982-84 e il periodo 1997-99. Tanto ché nei primi anni ’80 l’incidenza delle abitazioni di nuova edificazione in regime di sovvenzionata e agevolata era pari al 35%: la stessa quota negli ultimi anni ’90 era diminuita al 14%.

Tipologicamente, l’attività edilizia piemontese si è orientata, nel corso dei vent’anni analizzati, alle dimensioni intermedie: le quadrifamiliari fino alle palazzine con non più di 15 alloggi per edificio.

In calo i fabbricati monofamiliari e bifamiliari (-30% in termini di volumetria sviluppata); gli edifici semi-intensivi, da 16 a 30 alloggi per edificio, (-32%) e soprattutto quelli intensivi, con oltre 30 alloggi, (-55%).

Appaiono mutate anche le modalità di realizzazione degli alloggi: se la costruzione di nuovi edifici mostra una flessione costante – dovuta essenzialmente a motivi di carattere fisiologico, di ridimensionamento della domanda – gli interventi di ampliamento dei fabbricati esistenti rimangono nel corso del periodo analizzato sostanzialmente immutati, anzi, registrano una crescita pari al 5% (sempre fra i primi anni ’80 e gli ultimi ’90). E’ questo un segnale evidente della predisposizione ad intervenire sull’esistente, sia pure come in questo caso con un aumento della volumetria. 

LA PROGRESSIVA “MARGINALIZZAZIONE” DELL’AFFITTO
La quota di abitazioni occupate dalle famiglie non proprietarie (affitto o altro titolo) è scesa drasticamente negli ultimi vent’anni, in particolare nell’area urbana di Torino (città di Torino e comuni della cintura che esprimono una relazione funzionale con il centro) negli ultimi dieci anni e negli altri comuni capoluogo di provincia fra il 1981 e il 1991:

· Nel 1981 erano in affitto nel complesso regionale il 42% delle famiglie (il 58% nell’area urbana torinese e il 54% nelle altre principali città);

· Nel 1991, il 37%  (il 46% nell’area urbana torinese e il 38% nelle altre principali città);

· Nel 2000 (quale risultato dell’indagine campionaria del Cresme), il 26%  (il 27% nell’area urbana torinese e il 27% nelle altre principali città);

In sintesi, negli ultimi dieci anni, poco più del 10% delle famiglie è diventata proprietaria per la prima volta della abitazione occupata a titolo principale.

Quindi, quella che più volte abbiamo definito come “corsa” alla proprietà (a causa di diversi motivi e più o meno “forzata”) è stata vissuta negli anni ’80 e ancor più negli anni ’90 anche nel Piemonte. Vi sono diversi indicatori che evidenziano questo fenomeno: innanzitutto il sensibile aumento della quota di famiglie in proprietà nel corso del decennio; poi l’indebitamento medio: la provincia di Torino, per esempio, si colloca al 3° posto (dopo Milano e Roma) nella classifica delle famiglie più indebitate per l’acquisto di abitazione: 8.000 miliardi è la consistenza del debito (il denaro da restituire alle banche); ed è un fenomeno tuttora vivace: quasi 2.500 miliardi sono stati erogati nel periodo gennaio – novembre dello scorso anno. Un altro indicatore che evidenzia la “turbolenza” del mercato è fornito dal rapporto fra contratti di compravendita e numero delle famiglie proprietarie: secondo i dati del Ministero dell’Interno, ogni anno sono stipulati fra  70 e 80mila contratti, pari al 7% circa delle famiglie proprietarie. Un rapporto che pone la regione ben al di sopra della media nazionale (4%).

LE MODALITA' D'USO DEL PATRIMONIO ABITATIVO

TOTALE FAMIGLIE 
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IL PATRIMONIO NON OCCUPATO
Le abitazioni non occupate ammontavano nel 1991 a 422.738 unità. Il 30% di esse (127.000) venivano dichiarate dai proprietari come non utilizzate. Si tratta di una quota piuttosto rilevante qualora si consideri che risultavano a qualsiasi mercato e utilizzo (della prima casa come per vacanza o lavoro). Ancor di più, appare grave la quota di alloggi inutilizzati (fra le abitazioni non occupate permanentemente) nell’area urbana torinese e nelle principali città: 57% (36.252 alloggi).
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    AREA METROPOLITANA 

COMUNI

ALTRI

TURISTICI

TOTALE

centro

corona

TOTALE

CAPOLUOGO

VALORI ASSOLUTI

utilizzate 

15.343

6.352

21.695

6.087

239.282

56.201

295.483

di cui:              vacanza

1.771

2.135

3.906

2.271

182.926

53.680

236.606

    lavoro

8.523

1.751

10.274

2.136

30.080

999

31.079

altro

5.049

2.466

7.515

1.680

26.276

1.522

27.798

non utilizzate

17.944

10.315

28.259

7.993

122.542

4.713

127.255

TOTALI

33.287

16.667

49.954

14.080

361.824

60.914

422.738

di cui:       disponibili

11.072

3.963

15.035

3.758

76.752

12.336

89.088

indisponibili

22.215

12.704

34.919

10.322

285.072

48.578

333.650

VALORI PERCENTUALI

utilizzate 

46,1%

38,1%

43,4%

43,2%

66,1%

92,3%

69,9%

di cui:              vacanza

5,3%

12,8%

7,8%

16,1%

50,6%

88,1%

56,0%

    lavoro

25,6%

10,5%

20,6%

15,2%

8,3%

1,6%

7,4%

altro

15,2%

14,8%

15,0%

11,9%

7,3%

2,5%

6,6%

non utilizzate

53,9%

61,9%

56,6%

56,8%

33,9%

7,7%

30,1%

TOTALI

100,0%

100,0%

100,0%

100,0%

100,0%

100,0%

100,0%

di cui:       disponibili

33,3%

23,8%

30,1%

26,7%

21,2%

20,3%

21,1%

indisponibili

66,7%

76,2%

69,9%

73,3%

78,8%

79,7%

78,9%

Valori Percentuali in Italia

utilizzate 

43,0%

58,9%

50,5%

53,0%

63,7%

87,1%

65,9%

di cui:              vacanza

13,7%

44,5%

28,2%

28,6%

50,3%

78,1%

51,2%

    lavoro

15,6%

7,1%

11,6%

13,3%

7,7%

3,3%

7,8%

altro

13,6%

7,3%

10,7%

11,1%

5,7%

5,7%

6,9%

non utilizzate

57,0%

41,1%

49,5%

47,0%

36,3%

12,9%

34,1%

TOTALI

100,0%

100,0%

100,0%

100,0%

100,0%

100,0%

100,0%

di cui:       disponibili

30,1%

21,5%

26,0%

24,8%

17,4%

25,0%

21,0%

indisponibili

69,9%

78,5%

74,0%

75,2%

82,6%

75,0%

79,0%

Fonte: CRESME su ISTAT, Censimento della popolazione e delle abitazioni 1991



LA CONDIZIONE ABITATIVA DELLE FAMIGLIE 

Le 478.600 famiglie che oggi vivono in affitto esprimono in buona parte vari e diversi livelli di disagio derivanti dalle loro condizioni alloggiative e reddituali.

IL DISAGIO DA SOVRAFFOLLAMENTO

Nel 2000, secondo l’indagine campionaria, il 31% del totale dei locatari vivono in condizioni di sovrautilizzo degli spazi disponibili. La matrice che incrocia il numero di componenti delle famiglie con il numero delle stanze degli alloggi, evidenzia infatti 147.200 famiglie con un rapporto mediamente inferiore  ad una stanza per componente (occorre ricordare che la cucina, quando abitabile è considerata stanza). 

La quota di sovrautilizzo in regime di affitto è abbondantemente superiore a quella delle famiglie proprietarie (19%): del resto la superficie media degli alloggi in affitto è di circa 80mq contro i 100 mq delle abitazioni in proprietà. Va sottolineata, tuttavia, per quest’ultimo segmento la crescita rispetto alla quota di sovrautilizzo registrato nel 1991 (10%), crescita dovuta presumibilmente ad una “corsa” alla proprietà negli anni ’90 in deroga alle esigenze dimensionali delle famiglie.

E tuttavia la situazione distributiva del parco alloggi, in relazione alle dimensioni delle abitazioni e delle famiglie non è particolarmente grave se comparata ad altre realtà italiane. Ciò in particolare nel comparto della locazione: qualora, invece si analizzasse il modificarsi delle condizioni di utilizzo delle abitazioni in proprietà fra il 1991 e il 2000 si potrebbero cogliere alcuni segnali significativi: 

· La quota di proprietari in condizioni standard di utilizzo rimane sostanzialmente immutata: dal 63,4% del ’91 al 65,8% del 2000;

· La quota di proprietari in condizioni di sottoutilizzo (impiego “opulento” degli spazi disponibili) diminuisce dal 27% al 15,4%;

· Ciò avviene a scapito della quota di famiglie in condizioni di disagio da affollamento: dal 9,6% del ’91 al 19% del 2000.

In termini assoluti, quindi, oltre 250.000 famiglie in proprietà vivono “stretti” nel proprio alloggio (erano 100.000 nel ’91) confermando quindi come, con tutta probabilità la corsa, più o meno indotta, alla proprietà dell’immobile sia avvenuta con conseguenze negative (deroghe ai bisogni essenziali) sulle modalità di utilizzo degli spazi.

In definitiva, il dato di sintesi su tale disagio, trasversale  fra gli immobili in proprietà e quelli goduti in affitto, registra circa 400.000 famiglie in condizioni di sovraffollamento.

Il problema che si evidenzia con forza è quello del rapido mutare della domanda abitativa, nelle sue qualità, e la rigidità del patrimonio edilizio esistente a rispondere alle nuove esigenze della domanda stessa.

Tutto questo costringe un ripensamento circa la redistribuzione del patrimonio abitativo, già oggi in ritardo rispetto alla velocità di cambamento delle esigenze: è in aumento la domanda di alloggi di piccole dimensioni o comunque di taglio ridotto rispetto al passato, con canoni più contenuti, da una parte; mentre si trova in condizioni di affollamento una consistente quota di domanda, peraltro costituita da nuclei famigliari non particolarmente numerosi, dall’altra. In tale mutamento strutturale, in assenza di adeguate sollecitazioni pubbliche, l’of​ferta non ha potuto, o saputo, ancora rispondere ai segnali che provengono dal mercato e dalla lettura della situazione tipologica del parco abitativo.

In sintesi, il quadro di questi anni è generalmente mutato rispetto al decennio precedente: si osserva un’aumento dell’offerta di alloggi in affitto, particolarmente di dimensioni medie e  un rientro nel mercato di parte degli alloggi precedentemente inoccupati. Si constata altresì un’offerta tipologicamente ed economicamente “eccentrica” rispetto alla domanda prevalente.

La questione della casa nella regione, può tuttavia, in questo ambito, non essere considerata grave, a patto che si affrontino con rapidità alcune condizioni oggi facilmente identificabili.

1.
L’aumento dell’area di offerta di alloggi economicamente accessibili ai soggetti oggi marginalizzati ma che non rientrano nella categoria degli assistiti;

2.
L’aumento dell’area di offerta di alloggi tipologicamente (soprattutto nelle dimensioni) adeguati alla domanda  di servizi alloggiativi particolari (anziani) e transitori.

   LE CONDIZIONI DI UTILIZZO

TOTALE FAMIGLIE

[image: image5.wmf]GRADO DI UTILIZZO DEGLI ALLOGGI OCCUPATI DAL PROPRIETARIO - FAMIGLIE

1

2

3

4

5

6

oltre 6

Famiglie

comp.%

numero stanze

1

5.858

6.756

3.431

1.821

-

-

-

17.866

1,3%

2

39.559

66.572

36.258

21.070

2.556

-

-

166.015

12,4%

3

66.277

137.849

130.168

74.436

13.333

2.565

379

425.007

31,7%

4

54.643

112.248

135.995

100.470

12.129

2.376

422

418.283

31,2%

5

7.605

49.644

47.463

54.435

15.275

2.750

377

177.549

13,2%

6

1.859

8.114

31.881

26.456

7.222

853

-

76.385

5,7%

Oltre 6

3.093

7.714

20.163

21.384

4.168

1.588

1.768

59.878

4,5%

Totale

178.894

388.897

405.359

300.072

54.683

10.132

2.946

1.340.983

100,0%

disagio da sovrautilizzo

5.858

73.328

39.689

97.327

28.018

7.691

1.178

253.089

18,9%

utilizzo standard

105.836

250.097

313.626

181.361

26.665

2.441

1.768

881.794

65,8%

sottoutilizzo

67.200

65.472

52.044

21.384

-

-

-

206.100

15,4%

Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2000

GRADO DI UTILIZZO DEGLI ALLOGGI OCCUPATI DAI LOCATARI - FAMIGLIE

1

2

3

4

5

6

oltre 6

Famiglie

comp.%

numero stanze

1

7.066

4.775

1.108

1.319

-

-

-

14.268

3,0%

2

34.087

40.561

22.443

13.594

3.466

850

502

115.503

24,1%

3

32.957

56.871

59.610

35.446

6.178

1.469

-

192.531

40,2%

4

11.628

33.071

35.173

25.919

5.476

1.988

278

113.533

23,7%

5

3.174

5.260

8.534

8.693

2.863

525

160

29.209

6,1%

6

139

1.577

4.113

3.216

639

291

-

9.975

2,1%

Oltre 6

275

265

1.016

1.703

479

-

-

3.738

0,8%

Totale

89.326

142.380

131.997

89.890

19.101

5.123

940

478.757

100,0%

disagio da sovrautilizzo

7.066

45.336

23.551

50.359

15.120

4.832

940

147.204

30,7%

utilizzo standard

67.044

89.942

103.317

37.828

3.981

291

-

302.403

63,2%

sottoutilizzo

15.216

7.102

5.129

1.703

-

-

-

29.150

6,1%

Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2000

Dimensione degli alloggi

Numero occupanti

TOTALE

Numero occupanti

TOTALE

Dimensione degli alloggi



Il disagio economico: prezzi d’affitto e redditi

Una famiglia su cinque, in locazione, fa capo con estrema difficoltà al canone d’affitto. Le elaborazioni e le stime effettuate sugli esiti dell’indagine e  evidenziano infatti che per circa 95.000 famiglie (il 19,8%) l’affitto mensile (spesso indipendemente dalla sua dimensione) grava eccessivamente sulle entrate disponibili.

IL PROCEDIMENTO DI STIMA

La stima effettuata si è basata sull’incrocio di tre variabili:

· La tipologia e la dimensione della famiglia;

· La classe di reddito mensile;

· Il canone d’affitto mensile.

In sostanza la condizione di insostenibilità è emersa dalle valutazioni sulla cifra di reddito disponibile per componente dopo la detrazione della spesa per l’affitto.

In estrema sintesi i risultati principali sono i seguenti:

per classi d’affitto

affitto
Quota di famiglie
Quota di famiglie in condizioni di difficoltà

Fino a 200.000
7%
19%

Da 200.000 a 300.000
11%
12%

Da 300.000 a 400.000
16%
16%

Da 400.000 a 500.000
23%
24%

Da 500.000 a 600.000
18%
19%

Da 600.000 a 700.000
13%
20%

Da 700.000 a 800.000
7%
29%

Da 800.000 a 900.000
2%
18%

Da 900.000 a 1.250.000
2%
26%

Oltre 1.250.000
1%
17%

per classi di reddito

Reddito mensile
Quota di famiglie
Quota di famiglie in condizioni di difficoltà

Fino a 1 milione
5,3%
63,4%

Da 1 a 1,5 milioni
13,8%
56,4%

Da 1,5 a 2 milioni
22,0%
35,7%

Da 2 a 2,5 milioni
26,3%
2,7%

Da 2,5 a 3,5 milioni
21,3%
0,2%

Da 3,5 a 5 milioni
9,0%
-

Oltre 5 milioni 
2,3%
-

E’ da osservare anche  che:

· oltre il 70% delle famiglie nella prima classe di reddito è formato da anziani soli;

· il 25% delle famiglie in condizioni di difficoltà è formato da famiglie unipersonali;

· il 31% da famiglie con due persone (di queste il 67% sono pensionati);

· il 44% da famiglie con oltre due componenti.

Alcune linee generali di analisi 

Localizzazione dei bisogni e individuazione dei segmenti

Nel nostro Paese la politica abitativa ha sempre subìto pressioni che ne hanno mutato obiettivi ed ef​fetti. Fin dal primo dopoguerra si sono sovrapposte le politiche abitative, edili​zie e assistenziali. Ciò ha creato una forte crescita del patrimonio edilizio, in as​senza di servizi e di qualità urbana, attraverso forme più o meno velate di abusi​vismo (urbanistico, fiscale, contributivo) a costi sempre più crescenti. 

Ma  questo era anche determinato da un fabbisogno abitativo piuttosto generalizzato e distribuito. Oggi tale fabbisogno si è ridotto ad alcune categorie sociali. Non solo,  il problema abitativo è vissuto con misure e modalità diverse: dalle difficoltà economiche di accesso alla casa, fino alla permanenza in un quartiere degradato e privo di servizi.

Separare la politica assistenziale da quella abitativa
Ciò comporta l’identificazione dei soggetti portatori di bisogno alloggiativo e la separazione fra coloro che sono in grado di sopportare una soglia determinata di costo dell’affitto e la cosiddetta area dell’esclusione abitativa, ma non solo. Questi ultimi rientrano necessariamente nell’area di assistenza economica.

La politica abitativa va mirata a quei segmenti che oggi non trovano una sistemazione alloggiativa dignitosa a causa di un mercato composto da beni a loro incompatibili. Si tratta prevalentemente di giovani coppie, famiglie monoparentali, sfrattati, anziani, disponibili a versare un canone congruo per alloggi di dimensioni rapportate alla dimensione del nucleo.
Non reprimere o costringere il mercato, ma orientarlo
Generalmente le azioni di politica abitativa del passato hanno ignorato gli indirizzi e i meccanismi del sistema - mercato: ciò ha determinato, nel tempo, una sorta di “rappresaglia” di quest’ultimo: esemplare al proposito è stata la semi-clandestinità, il ricorso a formule truffaldine e fantasiose (con inevitabile lievitazione dei canoni), che il protrarsi della legge sull’equo canone ha determinato nell’area delle locazioni. Gli attuali percorsi di politica abitativa devono pertanto analizzare e intercettare i caratteri della domanda stimolando e sollecitando gli indirizzi del sistema dell’offerta.
MATRICE REDDITO-AFFITTO

 FAMIGLIE UNIPERSONALI

[image: image6.wmf]Classi di affitto

Fino a 1.000.000

Da 1.000.000 a 

1.500.000

Da 1.500.000 a 

2.000.000

Da 2.000.000 a 

2.500.000

Da 2.500.000 a 

3.500.000

Da 3.500.000 a 

5.000.000

Oltre 5.000.000

TOTALE

ca. 25%

20% - 13%

13% - 10%

4.192

3.756

843

-

-

-

-

8.791

min. 20%

30% - 13%

20% - 10%

15% - 8%

12% - 6%

3.427

4.660

3.496

1.363

362

-

-

13.308

min. 30%

40% - 20%

27% - 15%

20% - 12%

16% - 9%

11% - 6%

3.902

7.932

3.755

1.003

479

276

-

17.347

min. 40%

50% - 27%

33% - 20%

25% - 16%

20% - 11%

2.505

6.768

3.740

2.489

420

-

-

15.922

min. 50%

60% - 33%

40% - 25%

30% - 20%

24% - 14%

1.677

2.751

1.311

2.519

1.090

-

-

9.348

min. 60%

70% - 40%

47% - 30%

35% - 24%

28% - 17%

20% - 12%

max 13%

456

1.472

1.258

684

1.107

160

160

5.297

80% - 47%

53% - 35%

40% - 28%

32% - 20%

23% - 14%

-

160

270

474

633

276

-

1.813

45% - 32%

36% - 23%

-

-

-

479

160

-

-

639

63% - 36%

36% - 18%

-

-

-

479

-

319

-

798

43% - 25%

max 27%

-

-

-

-

-

-

160

160

-

-

-

-

-

-

-

-

TOTALE

16.159

27.499

14.673

9.490

4.251

1.031

320

73.423

Famiglie in condizione di 

inadeguatezza economica

9.265

9.723

458

-

-

-

-

19.446

Incidenza % sulla corrispondente 

fascia di reddito

57,3%

35,4%

3,1%

-

-

-

-

26,5%

Famiglie che non hanno risposto

15.903

Stima delle famiglie in condizione di 

inadeguatezza economica

23.658

Quota parte di famiglie in condizione di disagio 

30%

60%

100%

Numero famiglie per classe di reddito e di canone pagato, banda di oscillazione dell'incidenza dell'affitto sul 

redditto, stima delle famiglie in condizione di inadeguatezza economica

Fino a 200.000

Da 300.000 a 400.000

Da 200.000 a 300.000

Da 700.000 a 800.000

Da 600.000 a 700.000

Da 500.000 a 600.000

Da 400.000 a 500.000

Oltre 1.500.000

Classi di reddito

Da 800.000 a 900.000

Da 900.000 a 1.250.000

Da 1.250.000 a 1.500.000



MATRICE REDDITO-AFFITTO

 FAMIGLIE CON 2 PERSONE

[image: image7.wmf]Classi di affitto

Fino a 1.000.000

Da 1.000.000 a 

1.500.000

Da 1.500.000 a 

2.000.000

Da 2.000.000 a 

2.500.000

Da 2.500.000 a 

3.500.000

Da 3.500.000 a 

5.000.000

Oltre 5.000.000

TOTALE

ca. 25%

20% - 13%

13% - 10%

10% - 8%

8% - 6%

1.659

4.005

1.576

1.255

1.192

-

-

9.687

30% - 13%

20% - 10%

15% - 8%

12% - 6%

-

1.821

4.087

3.033

2.395

-

-

11.336

min. 30%

40% - 20%

27% - 15%

20% - 12%

16% - 9%

11% - 6%

314

2.637

4.855

3.741

1.660

776

-

13.983

min. 40%

50% - 27%

33% - 20%

25% - 16%

20% - 11%

14% - 8%

634

3.706

9.029

8.625

5.506

1.533

-

29.033

min. 50%

60% - 33%

40% - 25%

30% - 20%

24% - 14%

17% - 10%

max 11%

314

3.128

6.963

5.902

4.814

1.799

314

23.234

min. 60%

70% - 40%

47% - 30%

35% - 24%

28% - 17%

20% - 12%

160

827

1.272

2.959

2.378

3.131

-

10.727

80% - 47%

53% - 35%

40% - 28%

32% - 20%

23% - 14%

max 15%

-

1.119

2.205

1.436

1.884

319

319

7.282

60% - 40%

45% - 32%

36% - 23%

max 16%

-

-

1.092

975

479

-

137

2.683

min. 60%

83% - 45%

63% - 36%

50% - 26%

36% - 18%

max 23%

-

521

576

964

673

961

278

3.973

max 27%

-

-

-

-

-

-

110

110

min. 44%

-

-

-

-

137

-

-

137

TOTALE

3.081

17.764

31.655

28.890

21.118

8.519

1.158

112.185

Famiglie in condizione di 

inadeguatezza economica

2.417

12.631

8.115

871

-

-

-

24.034

Incidenza % sulla corrispondente 

fascia di reddito

78,5%

71,1%

25,6%

3,0%

-

-

-

21,4%

Famiglie che non hanno risposto

30.195

Stima delle famiglie in condizione di 

inadeguatezza economica

30.503

Quota parte di famiglie in condizione di disagio 

30%

60%

100%

Numero famiglie per classe di reddito e di canone pagato, banda di oscillazione dell'incidenza dell'affitto sul 

redditto, stima delle famiglie in condizione di inadeguatezza economica

Da 400.000 a 500.000

Da 500.000 a 600.000

Da 600.000 a 700.000

Fino a 200.000

Da 200.000 a 300.000

Da 300.000 a 400.000

Classi di reddito

Da 900.000 a 1.250.000

Da 1.250.000 a 1.500.000

Oltre 1.500.000

Da 700.000 a 800.000

Da 800.000 a 900.000



MATRICE REDDITO-AFFITTO

 FAMIGLIE CON OLTRE 2 PERSONE

[image: image8.wmf]Classi di affitto

Fino a 1.000.000

Da 1.000.000 a 

1.500.000

Da 1.500.000 a 

2.000.000

Da 2.000.000 a 

2.500.000

Da 2.500.000 a 

3.500.000

Da 3.500.000 a 

5.000.000

Oltre 5.000.000

TOTALE

20% - 13%

13% - 10%

10% - 8%

8% - 6%

6% - 4%

-

911

3.923

1.508

1.583

524

-

8.449

min. 20%

30% - 13%

20% - 10%

15% - 8%

12% - 6%

9% - 4%

max 5%

478

1.836

4.290

5.324

4.969

1.329

110

18.336

min. 30%

40% - 20%

27% - 15%

20% - 12%

16% - 9%

11% - 6%

max 7%

469

431

7.105

11.581

8.589

2.509

202

30.886

min. 40%

50% - 27%

33% - 20%

25% - 16%

20% - 11%

14% - 8%

max 9%

478

1.505

10.171

13.122

13.518

3.540

1.926

44.260

60% - 33%

40% - 25%

30% - 20%

24% - 14%

17% - 10%

max 11%

-

1.329

5.273

15.533

10.902

4.813

816

38.666

70% - 40%

47% - 30%

35% - 24%

28% - 17%

20% - 12%

max 13%

-

1.630

4.086

10.865

9.706

5.690

1.024

33.001

80% - 47%

53% - 35%

40% - 28%

32% - 20%

23% - 14%

max 15%

-

280

3.636

2.914

5.341

2.762

1.452

16.385

45% - 32%

36% - 23%

26% - 16%

max 16%

-

-

-

1.477

1.117

1.253

474

4.321

min. 60%

83% - 45%

63% - 36%

50% - 26%

36% - 18%

max 23%

-

160

160

474

629

2.023

634

4.080

75% - 50%

60% - 36%

43% - 25%

max 27%

-

-

-

314

296

684

160

1.454

min. 44%

min. 31%

max 27%

-

-

-

-

160

160

479

799

TOTALE

1.425

8.082

38.644

63.112

56.810

25.287

7.277

200.637

Famiglie in condizione di 

inadeguatezza economica

1.425

7.718

21.744

1.916

137

-

-

32.939

Incidenza % sulla corrispondente 

fascia di reddito

100,0%

95,5%

56,3%

3,0%

0,2%

-

-

16,4%

Famiglie che non hanno risposto

46.414

Stima delle famiglie in condizione di 

inadeguatezza economica

40.559

Quota parte di famiglie in condizione di disagio 

30%

60%

100%

Numero famiglie per classe di reddito e di canone pagato, banda di oscillazione dell'incidenza dell'affitto sul 

redditto, stima delle famiglie in condizione di inadeguatezza economica

Da 900.000 a 1.250.000

Da 1.250.000 a 1.500.000

Oltre 1.500.000

Classi di reddito

Da 500.000 a 600.000

Da 600.000 a 700.000

Da 700.000 a 800.000

Da 800.000 a 900.000

Fino a 200.000

Da 200.000 a 300.000

Da 300.000 a 400.000

Da 400.000 a 500.000



MATRICE REDDITO-AFFITTO

 TOTALE FAMIGLIE

[image: image9.wmf]Classi di affitto

Fino a 1.000.000

Da 1.000.000 a 

1.500.000

Da 1.500.000 a 

2.000.000

Da 2.000.000 a 

2.500.000

Da 2.500.000 a 

3.500.000

Da 3.500.000 a 

5.000.000

Oltre 5.000.000

TOTALE

ca. 25%

20% - 13%

13% - 10%

10% - 8%

8% - 6%

6% - 4%

5.851

8.672

6.342

2.763

2.775

524

-

26.927

condizione di disagio

2.253

1.748

1.177

-

-

-

-

5.178

min. 20%

30% - 13%

20% - 10%

15% - 8%

12% - 6%

9% - 4%

max 5%

3.905

8.317

11.873

9.720

7.726

1.329

110

42.980

condizione di disagio

1.506

2.382

1.287

-

-

-

-

5.175

min. 30%

40% - 20%

27% - 15%

20% - 12%

16% - 9%

11% - 6%

max 7%

4.685

11.000

15.715

16.325

10.728

3.561

202

62.216

condizione di disagio

3.124

4.393

2.132

-

-

-

-

9.649

min. 40%

50% - 27%

33% - 20%

25% - 16%

20% - 11%

14% - 8%

max 9%

3.617

11.979

22.940

24.236

19.444

5.073

1.926

89.215

condizione di disagio

3.617

9.272

8.811

-

-

-

-

21.700

min. 50%

60% - 33%

40% - 25%

30% - 20%

24% - 14%

17% - 10%

max 11%

1.991

7.208

13.547

23.954

16.806

6.612

1.130

71.248

condizione di disagio

1.991

6.108

5.253

-

-

-

-

13.352

min. 60%

70% - 40%

47% - 30%

35% - 24%

28% - 17%

20% - 12%

max 13%

616

3.929

6.616

14.508

13.191

8.981

1.184

49.025

condizione di disagio

616

3.929

5.227

-

-

-

-

9.772

80% - 47%

53% - 35%

40% - 28%

32% - 20%

23% - 14%

max 15%

-

1.559

6.111

4.824

7.858

3.357

1.771

25.480

condizione di disagio

-

1.559

5.040

874

-

-

-

7.473

60% - 40%

45% - 32%

36% - 23%

26% - 16%

max 16%

-

-

1.092

2.931

1.756

1.253

611

7.643

condizione di disagio

-

-

655

736

-

-

-

1.391

min. 60%

83% - 45%

63% - 36%

50% - 26%

36% - 18%

max 23%

-

681

736

1.917

1.302

3.303

912

8.851

condizione di disagio

-

681

736

863

-

-

-

2.280

75% - 50%

60% - 36%

43% - 25%

max 27%

-

-

-

314

296

684

430

1.724

condizione di disagio

-

-

-

314

89

-

-

403

min. 44%

min. 31%

max 27%

-

-

-

-

297

160

479

936

condizione di disagio

-

-

-

-

48

-

-

48

TOTALE

20.665

53.345

84.972

101.492

82.179

34.837

8.755

386.245

Famiglie in condizione di 

inadeguatezza economica

13.107

30.072

30.317

2.787

137

-

-

76.420

Incidenza % sulla corrispondente 

fascia di reddito

63,4%

56,4%

35,7%

2,7%

0,2%

-

-

19,8%

Famiglie che non hanno risposto

92.512

Stima delle famiglie in condizione di 

inadeguatezza economica

94.720

Numero famiglie per classe di reddito e di canone pagato, banda di oscillazione dell'incidenza dell'affitto sul 

redditto, stima delle famiglie in condizione di inadeguatezza economica

Fino a 200.000

Da 200.000 a 300.000

Da 300.000 a 400.000

Classi di reddito

Da 400.000 a 500.000

Da 500.000 a 600.000

Da 600.000 a 700.000

Da 700.000 a 800.000

Da 800.000 a 900.000

Da 900.000 a 1.250.000

Da 1.250.000 a 1.500.000

Oltre 1.500.000



I FATTORI DI DISAGIO

Poco più della metà (53%) delle famiglie affittuarie ha dichiarato di non subire alcun disagio dalla propria condizione abitativa. Il 15% lamenta un cattivo stato di manutenzione, il 12% è preoccupato per l’affitto troppo elevato e ancora il 12% per le dimensioni ridotte dell’appartamento (in particolare per le abitazioni ubicate in aree centrali). Tuttavia l’80% degli inquilini considera la propria condizione adeguata e sicura. Uno dei fattori di disagio più rilevante è stato espresso in ordine alla condizione di precarietà o di richieste extracontrattuali: una famiglia su dieci ha ricevuto ulteriori richieste economiche rispetto a quanto stabilito in sede contrattuale e il 14% si attende alla scadenza ulteriori richieste e/o la disdetta del contratto.

LE INTENZIONI DI CAMBIAMENTO DELL’ABITAZIONE

Il 20% delle famiglie ha intenzione di cambiare casa nei prossimi tre anni: il 53% in seguito al previsto acquisto, il restante 47% in affitto. Fra coloro che intendono cambiare casa, un terzo è motivato dalle migliorate condizioni economiche e il 14% a causa dello sfratto.

TIPOLOGIA E DURATA CONTRATTUALE

FAMIGLIE IN AFFITTO

[image: image10.wmf]IL TIPO DI CONTRATTO SECONDO GLI INTERVISTATI

Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2003

LA DURATA CONTRATTUALE

Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2000



4 anni

71,8%
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20,2%
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2,0%
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0,8%



49,7%

12,4%

10,7%

9,8%

8,9%
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1,4%
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LE RICHIESTE EXTRA CONTRATTUALI

FAMIGLIE IN AFFITTO

[image: image11.wmf]COS'E' SUCCESSO

LE ULTERIORI RICHIESTE:

Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2000

COSA SI PREVEDE

I TIMORI DELLA SCADENZA:

Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2000

IL 14,2% DEI LOCATARI (68.000 FAMIGLIE) SI ASPETTA ULTERIORI 

RICHIESTE ECONOMICHE E/O LA DISDETTA DEL CONTRATTO ALLA 

PROSSIMA SCADENZA

IL 10,2% DEI LOCATARI (48.650 FAMIGLIE) HA RICEVUTO 

ULTERIORI RICHIESTE RISPETTO A QUANTO STABILITO NEL 

CONTRATTO

Entrambi

6,7%

La disdetta del 
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16,8%
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economiche
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8,8%
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I FATTORI DI DISAGIO

FAMIGLIE IN AFFITTO

[image: image12.wmf]FAMIGLIE CHE SUBISCONO UNO O PIU' DISAGI

Nessun disagio

53,2%

Cattivo stato di conservazione

14,8%

Affitto troppo elevato

12,0%

Troppo piccola

11,5%

In zona poco servita

2,7%

Distante dal luogo di lavoro

2,0%

Troppo periferica

1,4%

Altri fattori

14,8%

Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2000

Nota: essendo consentita la risposta multipla, la somma delle quote risulta maggiore al 100%

FAMIGLIE CHE SUBISCONO DISAGI PER UBICAZIONE ABITATIVA

Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2000



TOTALE FAMIGLIE 

478.757

0
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LA QUALITA' LOCALIZZATIVA

FAMIGLIE IN AFFITTO

[image: image13.wmf]LA VALUTAZIONE DELLA QUALITA' INSEDIATIVA SECONDO LA FIGURA DEL PROPRIETARIO

Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2000

IL DEGRADO SECONDO L'AREA DI RESIDENZA DEGLI INTERVISTATI

Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2000

LA VALUTAZIONE PER GRANDI SISTEMI INSEDIATIVI
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 VALUTAZIONE SULLA CONDIZIONE ABITATIVA E IPOTESI DI CAMBIAMENTO

FAMIGLIE IN AFFITTO

[image: image14.wmf]FAMIGLIE SECONDO IL GIUDIZIO SULLA PROPRIA CONDIZIONE ABITATIVA

Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2000

FAMIGLIE CHE INTENDONO CAMBIARE ABITAZIONE NEL BREVE PERIODO (3 anni)

Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2000
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LE TENSIONI DA PRECARIETA'

GLI SFRATTI, DIMENSIONE CONSIDEREVOLE

Fra il 1992 e il 1998, sono stati emessi nella regione circa 47.000 provvedimenti di sfratto pari a 27 famiglie ogni 1.000 famiglie complessive residenti nella regione: tale rapporto è più elevato rispetto a quello nazionale (21 provvedimenti ogni 1.000 famiglie). Il numero maggiore di sfratti è concentrato nelle città 35.620 provvedimenti (62 ogni 1.000 famiglie) ed anche in questo caso il rapporto è ben più elevato rispetto a quello nazionale (42 ogni 1.000 famiglie). Nella serie storica, il numero maggiore di provvedimenti coincide con gli anni immediatamente successivi all’entrata in vigore della legge sui patti in deroga.

LA TEMPORANEITÀ DELL’AFFITTO, VOLONTARIA O SUBITA

Affitto è spesso sinonimo di precarietà  o temporaneità: il 18% delle famiglie in affitto intervistate ritiene tale la propria condizione abitativa. La mobilità nella condizione di affitto è piuttosto elevata: il 35% delle famiglie è entrata nell’attuale abitazione negli ultimi cinque anni. Più della metà negli ultimi dieci. 

Del resto la quantità di contratti di locazione segnalati dal Ministero dell’Interno sottolinea con forza tale condizione (considerando anche la sottostima del fenomeno di tale fonte): fra il 1992 e il 1998 sono stati stipulati 735.000 contratti d’affitto, in altri termini ogni famiglia in locazione, (contate al censimento 1991, comprese gli alloggi pubblici) ha dovuto rinnovare il contratto in media 1,4 volte in questi sette anni. E il fenomeno è in progressivo aumento: da 99.000 nel 1988 a 127.000 nel 1998.
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14.472

1.901

1998

32

1.269

3.125

4.426
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8

Fonte: elaborazioni e valutazioni CRESME su dati Ministero dell'Interno e ISTAT - Censimento 1991 -
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Fonte: elaborazione CRESME/SI su dati Ministero dell'Interno



LE INTENZIONI DI CAMBIAMENTO

FAMIGLIE IN AFFITTO
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I PRINCIPALI MOTIVI (DICHIARATI) DEL CAMBIAMENTO
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 PERIODO D'INGRESSO NELL'ATTUALE ABITAZIONE

FAMIGLIE IN AFFITTO
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COMPOSIZIONE % DELLE FAMIGLIE SECONDO LA TIPOLOGIA INSEDIATIVA
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LA VISIBILITÀ DEL MERCATO E LA CONOSCENZA DELLE OPPORTUNITÀ DI LEGGE

L’opportunità e l’individuazione dell’alloggio in affitto presso cui abitare, deriva per il 62% da informazioni ricavate presso amici e parenti, solo il 7% ha preso conoscenza grazie alla pubblicità su riviste e giornali e il 6% delle famiglie si è rivolto all’agenzia immobiliare. Anche se queste ultime due quote sono cresciute notevolmente negli ultimi anni (il 30% delle famiglie che abita nell’attuale abitazioni da soli due anni si è rivolta a tali fonti informative) permane elevato il peso determinato dalla rete familiare o dalle conoscenze.

Del resto la disinformazione caratterizza anche le opportunità offerte dalla legge di riforma degli affitti (431/1998): solo il 35% degli intervistati è a conoscenza della norma e delle sue possibilità. Tuttavia l’elemento più preoccupante, ma forse scontato, è che tale quota decresce vistosamente al calare del reddito.

MODALITA' PER L'ACCESSO AL MERCATO

FAMIGLIE IN AFFITTO

[image: image19.wmf]COMPOSIZIONE % DELLE FONTI DI ACCESSO AL MERCATO

Fonte: CRESME - Indagine sulle famiglie 2000

PRINCIPALI FONTI SECONDO IL PERIODO DI ACCESSO NELL'ATTUALE ABITAZIONE
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LA CONOSCENZA DELLE OPPORTUNITA'

FAMIGLIE IN AFFITTO

[image: image20.wmf]LA CONOSCENZA DELLA LEGGE 431/1998 E SUE OPPORTUNITA'
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LA CONOSCENZA DELLA LEGGE SECONDO LE FASCE DI REDDITO E LA TIPOLOGIA INSEDIATIVA
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IL MERCATO IMMOBILIARE – LE COMPRAVENDITE
La ripresa: le dinamiche quantitative

Il ministero dell’Interno documenta di un incremento del volume delle compravendite, in particolare quelle abitative, piuttosto generalizzato in Piemonte. Crescite a due cifre nelle diverse realtà.Tuttavia vi sono anche dei segnali contrastanti: l’andamento delle quotazioni è incerto, tentennante, apparentemente slegato dal livello quantitativo di incontro fra l’offerta e la domanda; poco più di un punto  di crescita del tasso sui mutui ha indotto un sensibile calo delle richieste.

Le compravendite nel 1998: oltre il + 15%

La rilevazione condotta attraverso le sedi periferiche che dipendono dal Ministero dell’Interno misurano una crescita nella regione nel ’98 rispetto al 1997 pari al  16,4% (10,1% nel complesso nazionale), che segue quella dell’2,3% (8,2% a livello nazionale) fra il ’97 e il ’96. L’incremento è composto da:

· il +13,5% registrato nel comune di Torino; 

· un aumento del 16,1% negli altri comuni della provincia torinese; 

· una crescita pari al 18,4% nelle altre provincie (esclusa quindi quella di Torino).
Le quotazioni di mercato

Nella città di Torino si è verificato il seguente andamento dei prezzi:

Aree di pregio:

· 1997 su ’96: -2,8%;

· 1998 su ’97: -10,3%;

· 1999  su 1998: + 4,4%.

Aree intermedie:

· 1997 su ’96: -7,5%;

· 1998 su ’97: +3,0%;

· 1999  su 1998: + 5,8%.

Aree economiche:

· 1997 su ’96: -8,3%;

· 1998 su ’97: -3,6%;

· 1999  su 1998: + 14,5%.

Un quadro di incertezza. E la merce che spinge non è delle migliori
Secondo la maggior parte di operatori, negli anni anche critici, gli immobili di qualità sono sempre stati oggetto di compravendita (per qualità non si intende in questa sede solo il pregio edilizio, ma anche i tagli dimensionali più richiesti e la localizzazione urbana): ciò che ha determinato il differenziale degli scambi sono stati gli immobili non particolarmente appetibili, quantomeno dalla larga platea. Si è verificato, insomma, un terreno di scambio e di opportunità fra offerta e domanda su beni per i quali non valeva la pena di aspettare per vendere e, tutto sommato, valeva la pena di acquistare. I primi, i venditori, proprio per quell’insicurezza generata anche dal crollo dei prezzi subito dal ’93  ad  oggi;  i secondi, gli acquirenti, per le opportunità di contrarre prestiti a medio e lungo termine privati di un aggravio insostenibile e concorrenziale ai normali prezzi degli affitti.
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QUOTA % DELLE FAMIGLIE IN AFFITTO
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Segmento relativo ad "Altro titolo" compreso nel censimento 1981 e nell'indagine 2000
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