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Cambi di residenza nel 
quinquennio 2004-2008

Osservatorio Casa Comune di Venezia - COSES

2.627 entro la città antica
4.753 ve

rso
 re

sto
 co

mune

4.648 verso altri comuni

2.111 da resto comune

6.278 da altri
 co

muni

Fonte Comune di Venezia, 2009



Popolazione residente 
in città antica

Osservatorio Casa Comune di Venezia - COSES
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La taglia demografica ufficiale stabile, 
attorno ai 60 mila abitanti, 

rappresenta solo in parte la città antica
15,514,0% pop. 0-19 anni

26,129,1% pop. >64 anni

2,242,74Indice di vecchiaia

47,249,1Età media

+83,9+17,1Stranieri

-0,4-4,8Totale 

Var. % 2008/2004

8,96,1
% stranieri su 
tot.

23.9283.678Stranieri

270.09860.311Totale 

Residenti al 31/12/2008

TOTALE 
COMUNE

CITTA’
ANTICA

Fonte Comune di Venezia, 2009



Le abitazioni nella città antica 
al 2001
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TOTALE ABITAZIONI 
35.657
(100,0%)

4.190 (11,8%) di
proprietà pubblica

Proprietà
17.792
(49,9%)

Affitto
9.751

(27,3%)

Altro titolo
1.945
(5,5%)

Proprietà
219

(0,6%)

Altro titolo
125

(0,4%)

Affitto
530

(1,5%)

OCCUPATE DA RESIDENTI 
29.488 (82,7%)

3.938 di
proprietà pubblica

OCCUPATE DA NON RESIDENTI 
874 (2,5%)

VUOTE 
5.295 (14,8%)

12 di
proprietà pubblica

240 di
proprietà
pubblica

Fonte Istat, Censimento 2001



Mercato immobiliare
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Fonte Nomisma, 2008

Rendimento potenziale 
lordo anno (%)

Euro a mq 
anno

Var.% 
annua

Euro a 
mq

2.473

2.005

4.065

Compravendita 

4,91191,1
Media aree 
urbane Nomisma

4,995-0,5Terraferma

4,0158-0,7Città antica

Locazione

-1,3In corsoI 08

+127,2I 08II 98

-5,9II 98II 96

+136,6II 96I 88

Var. % prezziFine (semestre)Inizio (semestre)

Cicli immobiliari delle abitazioni in città antica

Il mercato delle abitazioni registra 
prezzi in rallentamento

Ciononostante, i prezzi si confermano 
i più alti tra le grandi città italiane

Rinnovato interesse per la locazione



Indagine 2009

Osservatorio Casa Comune di Venezia - COSES

Ø Tecnica : indagine telefonica   

Ø Focus : cambi di residenza 
nel quinquennio 2004-2008 

Ø Periodo : maggio 2009

Contenuti:

Motivi del trasferimento   

Caratteristiche dell’abitazione attuale
e precedente 

Qualità percepita del nuovo contesto in 
relazione a quello precedente

Condizioni per un possibile rientro 
in città antica

261 interviste: 131 in uscita e 130 in entrata



Chi viene e chi va

Osservatorio Casa Comune di Venezia - COSES

Venezia perde soprattutto famiglie e acquista coppie in formazione o persone sole: 
al capoluogo non manca il potere attrattivo verso i nuovi nuclei, ma la capacità

di trattenerli quando le esigenze abitative spingono a cercare offerte diverse

Caratterizzazione della composizione sociale della città antica: 
causa o effetto del mercato immobiliare?

Escono maggiormente :
famiglie 
anziani 

Entrano maggiormente :
Persone giovani

Con titoli di studio più elevati
Occupate

Con ruoli dirigenziali
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Chi arriva Chi se ne va

Mi sono avvicinato al luogo di studio o di lavoro
Sono uscito dal nucleo 

Mi sono avvicinato ai familiari
Non mi piaceva il contesto urbano

Non mi piaceva il contesto ambientale
Sono andato nel luogo desiderato/d'origine

Da casa in affitto a casa in proprietà
Mi serviva una casa diversa

Motivi personali
Avevo bisogno di maggiori servizi

Avevo troppe spese
Avevo lo sfratto

Scadeva il contratto di affitto
Altro

Troppe barriere architettoniche
Troppo turismo

Problemi con vicini

Perché si cambia casa?

Osservatorio Casa Comune di Venezia - COSES

Le prime 3 motivazioni in ordine di importanza 
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Avvicinamento al luogo di lavoro/studio

Contesto relazionale

Avvicinamento ai familiari

Trasporto pubblico

Qualità urbana

Sistema viario

Qualità ambientale

Migliori servizi

Prezzi di affitti e compravendita

Molto-abbastanza importanteNon so Elemento di preoccupazione

Perché si è scelto di uscire 
dalla città antica

Osservatorio Casa Comune di Venezia - COSES



Perché si è scelto 
la città antica
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Migliori servizi

Sistema viario

Prezzi di affitti e compravendita

Avvicinamento ai familiari

Trasporto pubblico

Qualità ambientale

Contesto relazionale

Qualità urbana

Avvicinamento al luogo di lavoro/studio

Molto-abbastanza importanteNon so Elemento di preoccupazione



La casa di prima 
e quella di adesso
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Chi entra in città antica Chi esce dalla città antica

E’ meno indipendente dai propri vicini
(35% abita in un edificio con più

alloggi rispetto a quello che ha lasciato)

E’ più indipendente dai propri vicini
(17% abita in un edificio con più

alloggi rispetto a quello che ha lasciato)

Il 66% ha un alloggio più vecchio 
di quello che ha lasciato

Il 75% ha un alloggio più nuovo 
di quello che ha lasciato

Il 28% è passato dall’affitto alla proprietà
Il 4% dalla proprietà all’affitto

L’11,5% è passato dall’affitto alla proprietà
Il 20% dalla proprietà all’affitto

Il 18,5% è passato a una casa più grande Il 38% è passato a una casa più grande

Il 69% giudica la casa attuale 
migliore di quella che ha lasciato

Il 42% giudica la casa attuale 
migliore di quella che ha lasciato

La casa “peggiore” è compensata dai vantaggi offerti dalla città



Cosa peggiora e cosa 
migliora
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 E m ig ra ti

Imm ig ra ti    
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Migliorati Uguali Peggiorati Non risponde

Rapporti con vicini

Disponibilità della 
rete commerciale

Sicurezza

Qualità urbana

Qualità ambientale

Uso del tempo libero

Possibilità di praticare 
attività sportive

Accessibilità ai 
trasporti publbici

Tempi percorrenza 
casa-lavoro

Disponibilità servizi
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Abbassamento del prezzo degli alloggi
Miglioramento qualitativo degli alloggi

Miglioramento dei servizi
Miglioramento degli accessi/viabilità

Miglioramento del contesto urbano
Condizioni familiari

Maggiori opportunità di lavoro
Casa - contesto simile a quello attuale

Altro
Miglioramento del contesto ambientale

Tornerebbe a vivere in 
città antica

Osservatorio Casa Comune di Venezia - COSES

2 intervistati su 3  
sarebbero rimasti in 

Città antica se
avessero trovato una 
casa che soddisfaceva

le loro esigenze a 
costi accessibili

Il 58% tornerebbe a vivere in città antica A quali condizioni?

Domanda a risposta multipla
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Condizioni familiari
Scarsi servizi e infrastrutture

Barriere architettoniche
Qualità ambientale (verde)

Sta meglio dove è ora
Costi elevati

Troppo turismo
Motivi di lavoro

Non tornerebbe a vivere 
in città antica

Osservatorio Casa Comune di Venezia - COSES

Il 40% non tornerebbe a vivere in città antica Perchè?

Domanda a risposta multipla


