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Dalle dinamiche abitative

al rapporto domanda/offerta: le
opportunita di mercato e le proposte di
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storica per rispondere alla nuova
domanda abitativa veneziana
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DINAMICHE DEMOGRAFICHE NELLA CITTA’ STORICA
Un processo di spopolamento continuo

La citta storica di Venezia registra un
processo di spopolamento continuo nel
corso degli anni con una perdita dell’11% di
popolazione negli ultimi 10 anni pari a

-7.000 abitanti circa.

Anche le famiglie residenti registrano una
contrazione anche se in misura piu lieve
(pari al 9% ovvero -2.770 circa).

La minor contrazione del numero di famiglie
e da attribuire alllaumento nel corso degli
anni delle famiglie monocomponenti le quali
incidono ad oggi per il 52% delle famiglie
totali residenti nella citta storica (il il valore
si attestava al 49% nel 2007) seguite dalle
famiglie composte da due componenti (il
25% del totale).

La piccola dimensione del nucleo famigliare,
con una media di meno di due componenti
per nucleo, € una caratteristica specifica
della citta storica.

Fonte: elaborazione Smart Land su dati Servizio Statistica
e Ricerca — Comune di Venezia
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FOCUS FAMIGLIE

La netta predominanza delle famiglie monocomponenti

La citta storica di Venezia registra I'incidenza
piu alta delle famiglie monocomponenti tra i
diversi ambiti del comune veneziano.

La variazione in aumento del numero di
famiglie monocomponenti riguarda
soprattutto le famiglie il cui componente ha
un’eta compresa trai 45 e i 60 anni.

Non si tratta quindi solo di anziani soli; infatti,
se si analizza la distribuzione delle famiglie
monocomponenti per classi di eta al 2017, si
rileva un’equa distribuzione, anche se con una
predominanza nella fascia d’eta compresa tra
i 50 e gli 80 anni.

Anche nella popolazione in fascia d’eta fertile
I'incidenza delle famiglie monocomponenti
sul totale della popolazione della medesima
fascia risulta elevata, superiore al 30% ovvero
un residente su tre in eta fertile vive solo (tale
valore si attesta al 20% per cento sulla
terraferma).

Fonte: elaborazione Smart Land su dati Servizio Statistica
e Ricerca — Comune di Venezia
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CARATTERISTICHE DELLE POPOLAZIONE
Popolazione anziana e conseguenze sulle dinamiche demografiche

, o - saldo naturale 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Lelevata mcu?lenza delle famiglie it storica di Venesia
monocomponenti accompagnata ad un
indice di vecchiaia elevato, pari a 294 contro i
218 della terraferma, spiega il valore
costantemente negativo del saldo naturale.
Negli ultimi 10 anni a fronte 4.221 nati sono
decedute 9.523 persone portando di
conseguenza una perdita di oltre 5.400
residenti.
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Fonte: elaborazione Smart Land su dati Servizio Statistica
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| FLUSSI DA E VERSO LA CITTA STORICA
La capacita attrattiva sui flussi di lungo raggio, I'incapacita attrattiva
sui flussi locali

La diminuzione della popolazione & inoltre Saldo cumulato dei flussi locali e di ampio raggio da e verso la citta storica di Venezia

da attribuire ai flussi migratori interni al
comune piu che ai flussi migratori di piu i
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Fonte: elaborazione su dati Servizio Statistica e Ricerca
- Comune di Venezia



LINCAPACITA ATTRATTIVA SUI FLUSSI LOCALI
La direzione dei flussi e le motivazioni di tali dinamiche

Secondo i dati 2007 e 2015, i luoghi predilett
per il trasferimento risultano essere I'ambito d
Mestre e Venezia litorale, dove si sono registrat
circa il 60% degli spostamenti.

Vengono quindi scelti gli ambiti territoriali piu
prossimi all’isola che di vantaggio hanno i prezzi
di mercato immobiliare decisamente piu bassi
rispetto la citta storica: del 60% nelllambito di
Mestre (1.730 contro i 4.385 del centro storico)
e del 22% rispetto il Lido di Venezia.
Quest’ultimo ambito nonostante il divario risulti
piu limitato, ha il vantaggio della prossimita e
della possibilita di avvicinarsi ad un modello di
vita assimilabile in parte a quello della citta
storica.

La possibilita di acquistare a prezzi piu bassi
corrisponde una miglior qualita del patrimonio
abitativo (in quanto pilu recente e dunque senza
i problemi della manutenzione dei vecchi edifici
e alloggi veneziani) oltre alla possibilita di
trovare un’abitazione piu vicina alle proprie
esigenze.

Fonte: elaborazione Smart Land su dati Servizio Statistica e
Ricerca - Comune di Venezia e OMI, note territoriali Venezia
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LE DINAMICHE POSITIVE DEL MERCATO IMMOBILIARE
Una citta funzionale al turista e agli interessi degli investitori

E quindi evidente che la perdita di attrattivita
della citta storica & da attribuire in parte alla
scarsa accessibilita alla casa e all'offerta
residenziale che spesso si discosta dalle esigenze
odierne delle famiglie: prezzi vantaggiosi e
dimensioni rapportate alle nuove caratteristiche
delle famiglie (considerando che la media dei
componenti per famiglia nella citta storica e
inferiore a 2).

LUambito della citta storica e con esso il suo
patrimonio abitativo diventa cosi sempre piu
funzionale al turista e agli interessi di investitori
che decidono di acquistare nell’isola. Infatti,
oltre il 75% delle compravendite immobiliari a
Venezia citta storica sono correlate a motivi di
investimento e del totale delle compravendite il
70% viene effettuato da stranieri. La ripresa del
mercato rilevata nella citta storica negli ultimi
anni & quindi da correlate a motivi che esulano
dall’'acquisto a fini privati per prima casa. Tale
fenomeno e stato spinto anche
dall'abbassamento dei prezzi che risultano
vantaggiosi per gli investitori grazie all’elevata
rendita che I'immobile generera; prezzi
comunque ancora troppo elevati per i privati.

Fonte: elaborazione Smart Land su dati Servizio Statistica e
Ricerca - Comune di Venezia e OMI, note territoriali Venezia e
Engel & Volkers Market report Venezia 2018
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UNA QUANTIFICAZIONE DEL FENOMENO AIRBNB
La perdita del 16% del patrimonio residenziale privato

Tale dinamica ha portato ad oggi una
proliferazione incontrollata di abitazioni adibite
al mercato turistico privato le quali incidono il
16% sul totale del patrimonio abitativo con oltre
6.000 alloggi messi a disposizione su Airbnb dei
quali I’'82% consistenti in intere abitazioni.

Distribuzione delle abitazioni adibite ad AirBNB nella citta storica
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Fonte: elaborazione Smart Land su dati Servizio Statistica

oAG 8 e Ricerca — Comune di Venezia
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ABITAZIONI DELLE ABITAZIONI

DELLA CITTA’ ADIBITE AL TURISMO
STORICA

Numero di abitazioni adibite al turismo nella citta storica

Citta Storica

Stanza Condivisa

Stanza privata

Intera casa/appartamento
Tot.

n. stanze
53
1.034
4.949
6.036

Incidenza delle abitazioni adibiti a Air BNB nel quartiere sul totale delle abitazioni del quartiere




COME INVERTIRE IL FENOMENO IN ATTO
Investire sulla residenzialita nella citta storica: il modello da seguire

Riattivare le condizioni di residenzialita nella

citta storica risulta un obiettivo urgente e

necessario per limitare il fenomeno e le
conseguenze che esso sta generando sul tessuto
sociale dell’isola. Per farlo e necessario offrire
soluzioni abitative competitive rispetto le
opportunita presenti negli altri contesti
comunali, sia dal punto di vista economico che
qgualitativo oltre che offrire soluzioni e servizi
funzionali a svolgere in maniera ottimale le
attivita della vita quotidiana che risultano in
alcuni casi pit complesse in un contesto come
guello del centro storico.

PREZZI PIU VANTAGGIOSI PER
LACQUISTO DELLA PRIMA CASA

DIMENSIONI RAPPORTATE ALLE
NUOVE ESIGENZE DELLE FAMIGLIE

QUALITA IN TERMINI DI EFFICIENZA
ENERGETICA DELL'IMMOBILE

SERVIZI CORRELATI ALLOTTIMALE
SVOLGIMENTO DELLE AZIONI
QUOTIDIANE

LE CONDIZIONI NECESSARIE




LA CAPACITA ATTRATTIVA DELLA CITTA DA PARTE DEI GIOVANI
Le condizioni per innescarla

E' da sottolineare che la domanda di
residenzialita nella citta storica & presente come
dimostrano i numeri sui flussi migratori di ampio
raggio che risultano positivi nel corso degli anni;
in particolare analizzando il saldo migratorio per
fascia d’eta di un anno campione, & possibile
constatare che la positivita del dato & dovuta
alla capacita di attrarre in citta in particolare
popolazione di eta compresa tra i 20 e i 35 anni,
proprio la fascia sul quale la citta deve investire
per favorire una ripresa delle dinamiche
demografiche. Creare le condizioni per far si che
tale popolazione permanga sull’isola anche negli
anni a seguire e non per un periodo limitato
legato esclusivamente a motivi di studio e di
primo lavoro oltre che far si che gli attuali
cittadini continuino a scegliere tale ambito per la
propria residenza risulta la strategia vincente per
limitare il processo di declino sociale che I'isola
sta vivendo.

Fonte: elaborazione Smart Land su dati Servizio Statistica
e Ricerca — Comune di Venezia

Provenienza dei nuovi iscritti collegati a dinamiche di ampio raggio — anno 2015
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