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Abstract  

Le politiche abitative della Provincia Autonoma di Bolzano sono definite da tre leggi 

JLIPCH=C;FCŃ ŎNON?F; >?F J;?M;AACIŏ š,Ł0Ł ĘĝŶĘĠĞėŢł Ŏ?>CFCTC; ;A?PIF;N;ŏ š,Ł0Ł ĘĚŶĘĠĠğŢ ? ŎOLŘ

<;HCMNC=;ŏ š,Ł0Ł ĘĚŶĘĠĠĞŢŁ !NNO;FG?HN? Ò CH >CM=OMMCIH? F; L?PCMCIH? >C N;F? KO;>LI HILŘ

G;NCPI ; J;LNCL? >;FFŏ?F;<IL;TCIH? >?FF; HOIP; F?AA? provinciale  ŎN?LLCNILCI ? J;?M;AACIŏŁ 

3O G;H>;NI >?FF; JLIJLC; 'COHN;ł Fŏ)0, | Istituto Promozione Lavoratori  ha analizzato la 

MCNO;TCIH? >?FFŏ;<CN;Le nel territorio provinciale e le posizioni dei soggetti sociali ri-

guardo la riforma del le politiche abitative. Successivamente è stata vagliata la bozza di 

legge per comprenderne i possibili effetti, i punti di forza e di debolezza. Infine è  stato 

L?>;NNI CF >I=OG?HNI Ŏ$C?=C JOHNC J?L CF HOIPI ;<CN;L? CH !FNI !>CA?ŏł =IHN?Hente spunti 

operativi per assicurare equità sociale  attraver so le politiche abitative.  

Il presente studio è il prodotto finale di questi mesi di lavoro sul tema. Accanto al lavoro 

>C ;H;FCMC ?> ?F;<IL;TCIH? Ò CGJILN;HN? MINNIFCH?;L? FŏCGJ?AHI >?FFŏ)0, H?F partecipare 

agli incontri con altri soggetti ed al dibattit o pubblico in materia, fino ad organizzare, 

insieme a LaReS | Laboratorio Relazioni di Lavoro e Sindacali e AK | Arbeiterkammer 

Tirol, il convegno EOLIL?ACIH;F? ŐEdilizia abitativa tra regolamentazione e libero mer-

catoő, tenutosi il 24 maggio 2017 presso Eurac. 

Lo studio è diviso in quattro macro -capitoli: il primo si concentra sulla situazione at-

tuale delle politiche abitative, prendendo in considerazione tanto le caratteristiche de-

mografiche della popolazione residente quanto la situazione abitativa gener ale, sia dal 

JOHNI >C PCMN; >?FFŏI@@?LN; >C ;FFIAAC =B? >?FF? JIFCNC=B? G?MM? CH =;GJI >;FFŏ;GGCHCMNL;Ř

zione provinciale.  I l secondo capitolo offre una panoramica sulle posizioni dei soggetti 

sociali interessati a partecipare alla r evisione del quadro norma tivo. I l terzo capitolo 

affronta la bozza di legge, illustrandone le novità salienti. I nfine , il quarto capitolo con-

NC?H? F? JLIJIMN? >?FFŏ)0, J?L la revisione del quadro normativo.  
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1. Il mercato abitativo: bisogni e trend  

Per implementare le migliori politiche abitative per il futuro è necessario partire dalla 

situazione attuale, analizzando i trend demografici e sociali per anticipare  i bisogni  che 

i cittadini  esprimeranno  nei prossimi decenni. A tal proposito è  importante  sottolineare 

i risultati assicurati dalla legislazione  vigente, senza però tralasciare gli aspetti negativi.  

1.1 La società in mutamento 

Il mercato abitativo in Alto Adige è principalmente  rivolto al bisogno abitativo primario 

della popolazione: ogni nucleo f;GCFC;L? B; <CMIAHI ;FG?HI >?FFŏ;FFIAACI CH =OC ;<CN;L?Ł 

Ai mutamenti  delle caratteristiche della popolazione corrispondono quindi mutamenti 

H?FFŏI@@?LN; >C ;<CN;TCIHCŁ  

La figura 1 mette in relazione la crescita della popolazione con la crescita delle abi ta-

zioni e delle famiglie. Il numero di residenti in Alto Adige cresce lentamente, nono-

MN;HN? FŏCGJ?HH;N; NL; CF ęėėĘ ?> CF ęėĘĘł G?HNL? CF HOG?LI >C @;GCAFC? ? ;<CN;TCIHC B;HHI 

un tasso di crescita molto maggiore. I prossimi grafici intendono chiarire il t rend de-

mografico relativo alle famiglie , perché esse costituiscono la domanda di abitazioni atte 

; MI>>CM@;L? CF <CMIAHI JLCG;LCIŁ ,; @CAOL; Ę J?LG?NN? J?Lï >C CHNOCL? =IG? Fŏ;OG?HNI 

del numero di abitazioni sia  slegato dal solo bisogno abitativo primario:  non solo au-

menta il numero delle abitazioni vuote, ma sempre più alloggi vengono destinati al mer-

cato turistico o sono un bene di investimento. La crescita del numero di abitazioni  è 

LCF?P;<CF? H?FFŏ;OG?HNI >?F A;J NL; CF HOG?LI >C ;<CN;TCIHC ? >C @;GCAFCe, dovuto alla cre-

scita sproporzionata delle prime rispetto alle seconde, e attraverso altri indicatori presi 

in considerazione in questo capitolo.  
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Figura 1: Sviluppo demografico e delle abitazioni 

 

Negli ultimi decenni la piramide della popolazione ha iniziato ad assumere una strut-

tura ad albero con un tronco sempre più alto. La figura 2 permette di  visualizzare la 

sostanziale traslazione della struttura per età  verso destra: la popolazione è costante-

mente invecchiata . 

Figura 2: Popolazione per classi di età 

 

Sulla base di tale situazione è possibile prevedere che in futuro vi sarà un numero mag-

giore di anziani, in numero crescente già ritirati dal mondo del lavoro. ,ŏCHP?==BC;Ř

mento della popolazion e influenza le politiche abitative per diversi motivi. Innanzitutto 
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gli anziani hanno bisogni abitativi diversi dal resto della popolazione: oltre alle esigenze 

=IHH?MM? ;C JLI<F?GC >?FFŏ?NÃ šM;FON?ł >C@@C=IFNÃ >C MJIMN;G?HNIł GCHIL? CH>CJ?H>?HT;Ţ 

vi sono quelle sociali . 

)HIFNL? F; GILN? JL?G;NOL; >?F =IHCOA? ? FŏCH>CJ?H>?HT; @;GCFC;L? >?C @CAFC F;M=C; MJ?MMI 

gli anziani soli nella casa di proprietà, con conseguente utilizzo inefficiente della stessa: 

vi è un sottoutilizzo rispetto alle possibilità connesse  ;FFŏ;<CN;TCIH?ł J?L=BÓ OH; J?LMIH; 

sola vi abita con esigenze diverse di spazio e servizi rispetto ad OHŏCHN?L; @;GCAFC;Ł La 

soluzione a tale inefficienza è però di difficile attuazione, perché gli anziani incontrano 

G;AACILC IMN;=IFC H?F NL;M@?LCG?HNI >?FFŏ;<CN;TCIH?Ń CF LCM=BCI Ò KO?FFI >C J?L>?L? C =IHŘ

N;NNC MI=C;FC =IH Fŏ;<CN;NI ? CF KO;LNC?L? CH =OC MIHI CHM?LCNCł ;OG?HNando così la solitudine 

? FŏCHMC=OL?TT;ł M?HT; =IHN;L? CF JIMMC<CF? P;FIL? ;@@?NNCPI F?A;NI ;FFŏ;FFIAACIŁ 

,? =;OM? >?FFŏCHP?==BC;G?HNI >?FF; JIJIF;TCIH? MIHI >CP?LM?Ń CHH;HTCNONNI OH; <;MM; 

natalità e una minore mortalità giovanile rispetto al passato, con conseguente aumento 

>?FFŏ;MJ?NN;NCP; >C PCN;Ł 3C JL?P?>? =B? il tasso >C GILN;FCNÃ LCG;HA; >ŏIL; CH JIC MIMN;HŘ

TC;FG?HN? =IMN;HN?ł J?L PC; >?C FCGCNC >?FFŏ?NÃ <CIFIAC=;1. Un altro fattore più complesso 

è quello legato alle migrazioni, che verrà affrontata  successivamente.  

Un altro trend da tenere  CH =IHMC>?L;TCIH? J?L =IGJL?H>?L? Fŏ;OG?HNI >?F HOG?LI >C 

nuclei familiari riguarda le unioni coniugali, nonostante i nuclei familiari si formino 

oggi anche senza il ricorso a tale istituto. La situazione attuale, rappresentata nella fi-

gura 3, vede un calo del numero di matrimoni, nonostante la crescita delle seconde 

HITT?ł G?HNL? F? M?J;L;TCIHC ?> C >CPILTC MIHI ;OG?HN;NC =IHMC>?L?PIFG?HN?Ł .?FFŏOFŘ

timo decennio ogni tre nuovi matrimoni vi sono due nuove separazion i o divorzi, men-

tre fino al 1995 ne avveniva solo una ogni tre matrimoni. Di conseguenza è aumentata 

la frammentazione dei nuclei familiari.  

                                                           

1 (ASTAT, Previsione sull'andamento demografico fino al 2030, 2014)  
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Figura 3: Matrimoni, divorzi e separazioni 

 

La figura 4 permette di cogliere un important e mutamento per quanto riguarda il 

mondo del lavoro. Fino a pochi decenni fa il numero di donne occupate era basso, di 

conseguenza vi era forte >CJ?H>?HT; ?=IHIGC=; ? @L?KO?HN? CGJC?AI JL?MMI Fŏ;<CN;Ř

zione per assolvere ai compiti familiari e alla maternità . Lŏ;NNO;F? NL?H> vede un tasso 

di occupazione femminile decisamente in crescita,  che le rende più indipendenti.  

Figura 4: Tasso di occupazione (15-64 anni) 
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Due variabili importanti per comprendere il mutamento delle famiglie alt oatesine sono 

il saldo naturale e migratorio, che permettono di analizzare il tasso di crescita della po-

polazione. 

Figura 5: Saldo naturale, migratorio e complessivo della popolazione 

 

Il saldo naturale si ottiene dalla differenza  tra nascite e morti. Il tasso di mortalità, come 

già esposto, si stabilizzerà nei prossimi anni, per motivi legati al  raggiungimento  del 

limite  delFŏ?NÃ <CIFIAC=; >; J;LN? >?C L?MC>?HNCŁ )F N;MMI >C H;N;FCNÃ Ò CHP?=? F?A;NI ;F N;MMI 

di fertilità dell e donne, in calo fino al 1995 ma in ripresa negli ultimi due decenni , e 

dalla struttura per età della popolazione . In ogni caso si tratta di un tasso inferiore a 

KO?FFI H?=?MM;LCI ;F LC=;G<CI ŐH;NOL;F?ő >?FF; JIJIF;TCIH?ł =CIÒ F; MN;<CFCNÃ >?F HOG?LI 

di resi>?HNC ;F H?NNI >?FF? GCAL;TCIHC >; ? P?LMI Fŏ!FNI !>CA?Ł .?F ęėĘę ?L; CH@;NNC J;LC ; 

1,65, ove sarebbe invece necessario un tasso di almeno 2,1. Il saldo naturale è però an-

che influenzato dal saldo migratorio:  le donne di cittadinanza straniera hanno tende n-

zialmente un comportamento procreativo diverso, per cui  il loro tasso di fecondità è 

oggi di 2,3. 

Il saldo migratorio ha avuto, a partire dagli ;HHC ŏĠėł OH; =IGJF?N; CHP?LMCIH? >C N?HŘ

>?HT;Ń M? @CHI ; KO?F GIG?HNI Fŏ!FNI !>CA? ?L; MN;NI MIJL;NNONNI N?LL; di emigrazione, 

anche se a fasi alterne ed ormai in esaurimento, gli avvenimenti di quegli anni hanno 

causato un forte afflusso di personeŁ ,? GINCP;TCIHC ? GI>;FCNÃ >?FFŏCGGCAL;TCIH? CH 

Alto Adige si sono evolute nel tempo, ma la migrazione è in continua crescita sia per 

esigenze di sopravvivenza che lavorative. In due decenni il numero di cittadini stranieri 

si è quintuplicato: inizialmente si trattava di uomini, ma negli ultimi dieci anni è preva-

lentemente femminile, per via dei ricongiungimenti familiar i e del mercato del lavoro 

nel terzo settore (soprattutto assistenza agli anziani). Generalmente la migrazione ri-

guarda persone in età lavorativa, il più delle volte  tra i 25 ed i 40 anni di età. 
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Tutti i fattori analizzati fino ad ora portano alla framment azione dei nuclei familiari, il 

cui numero aumenta considerevolmente. Le famiglie diventano sempre più piccole, 

come rappresentato nella figura 6, con aumento delle strutture familiari piccole (da 1 a 

3 componenti) a scapito di quelle più grandi. Inoltre l ŏCHP?==BC;G?HNI >?FF; JIJIF;TCIH? 

porta la speranza di vita di una persona ben oltre la separazione dai figli che abbando-

H;HI Fŏ;FFIAACI @;GCFC;L? J?L =IMNLOCL? OH JLIJLCI HO=F?Ił ? F; GILN? >?F =IHCOA?Ł )F =?HŘ

MCG?HNI )34!4 ęėĘĘ B; ;JJOL;NI OHŏ;GJC?TT; G?>ia per famiglia di 2,4 unità, quando 

P?HNŏ;HHC JLCG; šĘĠĠĘŢ ?L; >C ĚłėŁ 

Figura 6: Famiglie per numero componenti 

 

,ŏ?@@?NNI >C N;F? NL;M@ILG;TCIH? Ò >OJFC=?Ń >; OH; J;LN? ;OG?HN; F; >IG;H>; >C ;<CN;Ř

zioni, anche perché le famiglie HIH =I;<CN;HI JCĄ šFŏCH>C=? >C =I;<CN;TCIH? Ò J;MM;NI >; 

5,0 a 1,1 tra il 1981 ed il 2011) e hanno bisogno quindi di un proprio alloggio. D ;FFŏ;FNL; 

dovrebbero venire utilizzate abitazioni più piccole, permettendo un uso efficiente delle 

superfici realizzaN?ł G; =Cï HIH ;==;>? MC; J?L=BÓ =ŏÒ =BC B; F; JIMMC<CFCNÃ >C ;==?>?L? ;> 

OHŏ;<CN;TCIH? GCAFCIL? LCMJ?NNI ; KO?FF; ŐH?=?MM;LC;őł MC; J?L=BÓ gli anziani  hanno mag-

giori difficoltà a mutare abitazione nonostante la sottoutilizzino.  

1.2 ,ɇ;NNCPCNĤ edilizia  

Il terr itorio insediabile nella Provincia Autonoma di Bolzano è un bene molto scarso, la 

cui disponibilità per la realizzazione di edifici è limitata.  Questo è dovuto alla confor-

mazione geomorfologica del territorio, che riduce le aree disponibili.  

I dati della Tabella 1 sono stati ricavati, nel corso del tempo, con metodologie diverse e 

risultano quindi di difficile comparazione. Ciononostante permettono di cogliere il qua-

dro generale riguardo la superficie del territorio provinciale utilizzata negli anni.  
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Tabella 1: Aree urbanizzate 

Aree urbanizzate 

Anno Ettari  

1968    3.490  

1989    7.268  

1996  15.198  

2002  19.698  

2007  21.096  

2012  21.991  

1968 - 2012 +630% 

Fonte: ASTAT © IPL 2017 

 

Le aree urbanizzate hanno avuto negli anni una forte crescita, soprattutto prima del 

ęėėęŃ FŏCH=L?G?HNI Ò G?HI G;L=;NI H?C >;NC LCF?P;NC MO==?MMCP;G?HN?Ł #IHMC>?L;H>I F? 

N?GJCMNC=B? >C KO?MN; Ő@L?H;N;ő JIMMC;GI ?M=FO>?L? MCa legata alla crisi economica.  

La tabella 2 J?LG?NN? >C =IGJL?H>?L? >O? ?F?G?HNC >?FFŏI@@?LN; ?>CFCTC;Ń CHN;HNI =IG? 

negli ultimi anni i permessi di costruire ritirati riguardino un contingente via via minore 

di metri cubi da realizzare per fabbricati residenziali, indipendentemente dalla zona 

ediliTC;ń CH M?=IH>I FOIAI L?H>? JIMMC<CF? LCF?P;L? FŏCGJILN;HT; >?FF? >CP?LM? TIH? ?>CFCŘ

zie. I dati più recenti suggeriscono  Fŏ;NNO;F? CGJILN;HT; >?FF? TIH? >C ?MJ;HMCIH? šĚėǲŢ 

? >?FF? TIH? >C ŐJ;?M;AACI H;NOL;F?ő (28%) per la realizzazione di tali fabbricati.  

Tabella 2: Fabbricati residenziali per zona edilizia 

Fabbricati residenziali per zona edilizia - permessi di costruire ritirati in m³ 

Zona Edilizia 1996-2000 2001-2005 2006-2010 2011-2015 

Centro storico  179.578   186.136   155.734   243.202  

Zona di completamento  432.068   695.187   426.112   332.593  

Zona di espansione  669.230   799.910   522.272   423.612  

Zona per insediamento produttivo  21.161   16.192   24.599   5.491  

Paesaggio naturale  348.919   527.542   498.513   389.783  

Impianti di interesse collettivo  17.210   11.578   2.061   146  

Totale  1.668.165   2.236.544   1.629.291   1.394.827  

Fonte: ASTAT                                         
   

© IPL 2017 

 

La figura 7 fotografa la situazione degli edifici residenziali nel 2011: quasi tutto lo stock 

è stato realizzato nel secolo scorso e la maggioranza degli edifici B; IFNL? KO;L;HNŏ;HHC 

di vita.  È ipotizzabile che questi abbiano bisogno non solo di interventi di risanamento 

di tipo energetico ma anc he strutturali, con conseguente possibilità di riadattarli alle 

attuali esigenze abitative o di diventare cubatura da ricostruire completamente.  
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Figura 7: Edifici residenziali per epoca di costruzione 

 

I dati della Tabella 3 sottoFCH?;HI =IG? Fŏ?>CFCTC; L?MC>?HTC;F? H?FF; 0LIPCH=C; !ONIHIG; 

>C "IFT;HI MC; >?=CM;G?HN? Ő>C G?L=;NIőŃ F? CGJL?M? B;HHI =IMNLOCNIł NL; CF ĘĠĞĘ ?> CF 

ęėėĜł IFNL? OH KOCHNI >?FF? ;<CN;TCIHC CH @;<<LC=;NC L?MC>?HTC;FCł G?HNL? Fŏ%HN? 0O<<FC=Ił 

Fŏ)0%3 ? F? #IIJerative Edilizie insieme non arrivano neanche al 10%. La situazione è 

però territorialmente eterogenea, con le due città più grandi della Provincia, Bolzano e 

-?L;HIł >IP? Fŏ)0%3 >; MIF; =IMNLOCM=? KO;MC OHŏ;<CN;TCIH? IAHC >C?=C ? IFNL? CF Ęĝǲ >?FF? 

abitazioni sommando quelle realizzate dalle cooperative edilizie. Il ruolo preponde-

L;HN? H?FFŏ?>C@C=;TCIH? >?FF? ;<CN;TCIHC FI MPIFAIHI CH IAHC =;MI Ő;FNLC MIAA?NNCőŃ MC NL;NN; 

soprattutto delle singole famiglie, che decidono di auto -costruire la propria abitazi one. 

Come si vedrà successivamente, ciò è in parte dovuto agli incentivi provinciali ideati 

J?L L?H>?L? ;==?MMC<CF? Fŏ;<CN;TCIH? >C JLIJLC?NÃŁ 
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Tabella 3: Abitazioni in fabbricati residenziali per titolare del permesso di costruire 

Abitazioni in fabbricati residenziali per titolare del permesso di costruire - opere ultimate 
1971-2005 

Titolare del permesso 

Valori assoluti Distribuzione percentuale  

Bolzano e 

Merano 

Gli altri 

Comuni 

Provin-

cia 

Bolzano e 

Merano 

Gli altri 

Comuni 

Provin-

cia 

Ente pubblico  62   675   737  0,3% 1,0% 0,9% 

IPES  1.815   1.569   3.384  9,8% 2,3% 3,9% 

Imprese  5.049   13.111   18.160  27,4% 19,3% 21,0% 

Cooperative edilizie di abitazione  1.167   2.748   3.915  6,3% 4,0% 4,5% 

Altri soggetti  10.357   49.774   60.131  56,1% 73,3% 69,7% 

Totale  18.450   67.877   86.327  100,0% 100,0% 100,0% 

Fonte: ISTAT, ASTAT                                         
    

© IPL 2017 

1.3 Le @;GCAFC? ? Fɇ;<CN;L? 

Centrale è anche FŏCH=IHNLI NL; >IG;H>; ? I@@?LN;Ń =IG? ;<CN;HI F? @;GCAFC? ;FNI;N?MCH?ł 

soprattutto in relazione alle  proprie possibilità economiche?  

,; ,Ł0Ł ĘĚŶĘĠĠğ >?@CHCM=? CF @OHTCIH;G?HNI >?C ŐContributi per costruzione, acquisto  e 

recupero di abitazioni per fabbisogno abitativo primario őŃ Fŏ;LNC=IFI ěĚł =IHN?HONI CH 

N;F? F?AA?ł >?@CHCM=? OHŏ;<CN;TCIH? ;>?AO;N; ;AFC CHKOCFCHC CH <;M? ;FF; superficie utile . 

,ŏ;<CN;TCIH? >?P? ;P?L? ;FG?HI ęğ G2 se ha solo un inquilino, aumentati di 15 m2 per 

ogni altra persona oltre la prima. Sulla base di tale criterio, applicato in maniera flessi-

bile, vengono definite le abitazioni sovraffollate e sottoutilizzate: si tratta di un riferi-

mento indicativo, che non tiene conto né delle esigenze partico lari né del benessere 

desiderato I >?FFŏ?@@?NNCP; >CMJIHC<CFCNÃ >C ;<CN;TCIHC MCGCFCł ma che risulta utile per ca-

pire con quanta efficienza viene utilizzata la superficie abitabile esistente.  

Utilizzando i dati del censimento ISTAT del 2011 sulle case occupate è possibile avere 

OHŏC>?; >?FFŏIL>CH? >C AL;H>?TT; >?FF; KOIN; >C ;<CN;TCIHC F; =OC MOJ?L@C=ie è insufficiente 

o eccessiva. Oltre sette abitazioni su dieci risultano così sovradimensionate rispetto al 

numero di inquilini, mentre gli al loggi sovraffollati sono meno del 3% del totale. Parti-

colarmente rilevante è il dato riguardante  le abitazioni di oltre 100 m 2 occupate da tre o 

meno inquilini: si tratta di poco più di 46.000 abitazioni, il 27,6% del totale. 

Analogamente è possibile valutare se le famiglie altoatesine abitino in case troppo 

grandi o troppo piccole per le loro necessità, nonostante non vi siano dati precisi. La 

distribuzione delle classi di superfice, rappresentata nella figura 8, può essere infatti 

analizzata alla luce della distribuzione del numero di componenti di ciascuna famiglia 

(figura 6). Le famiglie altoatesine abitano, tendenzialmente, in case sovradimensionate.  

!FF; JIFP?LCTT;TCIH? >?C HO=F?C @;GCFC;LC ? =IHM?AO?HN? >CGCHOTCIH? >?FFŏ;GJC?TT; HIH 

corrisponde un ampio utilizzo d elle abitazioni di superficie ridotta.  Ciò è dovuto in parte 

;FFŏ?PIFOTCIH? >?FF? @;GCAFC? >IPON; ;FFŏCHP?==BC;G?HNI šdinamiche legate a figli ed età 
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dei coniugi) unito  alla preponderante occupazione  >?FFŏ;<CN;TCIH? a titolo di proprietari 

degli altoatesini , come visibile  nelle figure 9 e 10: la casa acquistata in un determinato 

momento della vita famili are diventa successivamente troppo grande secondo i criteri 

di adeguatezza presentati . 

Figura 8: Distribuzione delle abitazioni occupate per classi di superficie lorda 

 

 

Figura 9: Abitazioni per stato di occupazione e titolo di godimento dell'inquilino 
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Il Barometro IPL - Inverno 2016/2017 ha chiesto al proprio campione di intervistati  - 

cinquecento lavoratori dipendenti altoatesini - quale fosse per loro il valore sociale della 

casa di proprietà. Gli  intervistat i potevano indicare  fino a due risposte: il 61% la ritiene  

un investimento per il futuro,  il 57% una sicurezza da lasciare ai propri figli e  il 44% una 

forma di protezione per la propria famiglia, mentre solo il 21% ritiene la casa di pro-

prietà un simbolo della propria indipendenza.  Risulta comprensibile la tendenza delle 

famiglie altoatesine ad acquistare  la casa in cui vivono, intensificatasi negli ultimi de-

cenni grazie al quadro normativo impostato sui contributi a fondo perduto.  

Lo stock di abitazioni in  locazione è rimasto sostanzialmente invariato, con un numero 

compreso tra 35.000 e 50.000 alloggi occupati a seconda della congiuntura economica e 

degli sviluppi sociali . Di converso il numero degli alloggi  occupati dai proprietari  è au-

mentato vertiginosamente, quasi raddoppiandosi tra il 1981 e il 2011. I l peso relativo del 

G?L=;NI >?FFŏ;@@CNNI è così diminuito sensibilmente.  

Un dato interessante riguarda le abitazioni non occupate, cresciute notevolmente negli 

ultimi decenni: una parte si trova sul mercato ma è temporaneamente vuota; una quota 

seGJL? JCĄ =IHMCMN?HN? Ò =IGJIMN; >;FF? ŐM?=IH>? =;M?ő ; M=Ipo turistico . 

Nella figura 10 la distribuzione delle abitazioni della figura 9, in valori assoluti, viene 

trasformata in una composizione relativa.  

Figura 10: Abitazioni per stato di occupazione e titolo di godimento dell'inquilino 

 

Il Barometro IPL - 0LCG;P?L; ęėĘĞ LCP?F; OHŏOFN?LCIL? =;OM; >?FF; JL?JIH>?L;HT; >C @;Ř
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calo rispetto al 2001, nel 2011 il numero di famiglie che abita in un alloggio di proprietà 

è molto alto: quasi 140.000 famiglie, il 68,5% del totale (figura 11). 

Figura 11: Famiglie per titolo di godimento dell'abitazione occupata 

 

Risulta interessante confrontare il dato altoatesino con quello di  altri paesi europei , 

come da figura 12. In Alto Adige vi sono più famiglie proprietarie  rispetto alla media , 

G; Fŏ;H;FCMC >?P? =IHMC>?L;L? ;FG?HI >O? ;MJ?NNC. Il primo riguarda la presenza di nu-

merosi paesi con una quota anche superiore, tra cui risalta la presenza di molti paesi  

>?FFŏ?R <FI==I MIPC?NC=o. I l secondo è speculare: in diversi paesi europei, considerati tra 

i migliori  esempi di welfare state e benessere a livello mondiale, il numero di famiglie 

=B? I==OJ;HI OHŏ;<CN;TCIH? >C JLIJLC?NÃ Ò GCHIL?Ł #Cï MOAA?LCM=? F; JIMMC<CFCNÃ =B? CF 

numero di proprietari non sia un buon indicatore  per misurare il benessere di una so-

cietà, né FŏCH=entivo alla proprietà un obiettivo politico  da dover perseguire a tutti i costi . 
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Figura 12: Comparazione europea - Famiglie in un'abitazione di proprietà 

 

In conclusione, una breve analisi delle possibilità economiche delle famiglie e come 

CH=C>;HIł >C =IHM?AO?HT;ł C =IMNC F?A;NC ;FFŏ;<CN;L? MOF <CF;H=CI @;GCFC;L?Ł 

Figura 13: Reddito familiare per classi di reddito netto 
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quante guadagnano fino a 10Łėėė Ǧ e vi è un lieve calo complessivo per le famiglie di 

reddito superiore a 40Łėėė Ǧ. 

Il dato è ancora più  interessante se rapportato alla distribuzione dei titoli di godimento 

>?FF? @;GCAFC? M?=IH>I F? @;M=? >C L?>>CNIł LCJILN;N; H?FF; N;<?FF; ěŁ !FFŏ;OG?HN;L? >?F 

L?>>CNI ;OG?HN; F; KOIN; >C @;GCAFC? =B? MIHI JLIJLC?N;LC? >?FFŏ;FFIAACI =B? I==OJ;HIł 

arrivando  ad essere oltre il 75% del totale quando il reddito supera i 37.500 Ǧ ;HHOCŁ 

Tabella 4: Distribuzione del titolo di godimento secondo fasce di reddito netto -2014 

Distribuzione del titolo di godimento secondo fasce di reddito netto -2014 

Reddito familiare  netto  in Euro Proprietà  Usufrutto  Affitto  Altro  Totale 

Fino a 12.500 42,5% 14,5% 31,8% 11,2% 100,0% 

12.500-25.000 50,2% 6,4% 34,7% 8,8% 100,0% 

25.000-37.500 59,5% 3,7% 30,7% 6,2% 100,0% 

37.500-50.000 76,1% 2,6% 17,4% 3,9% 100,0% 

Oltre 50.000 82,7% 1,4% 11,5% 4,4% 100,0% 

Fonte: ASTAT                                          
    

© IPL 2017 

 

Intuitivamente è possibile collegare questa crescita alle maggiori possibilità economi-

che: chiunque ne ha la possibilità JL?@?LCM=? >CP?HN;L? JLIJLC?N;LCI >?FFŏ;<CN;TCIH?. Pro-

babilmente le famiglie in locazione con alto reddito sono quante per esigenze di mobi-

FCNÃ I ;FNLC GINCPC HIH MIHI ;H=IL; LCOM=CN? ;> ;=KOCMN;L? Fŏ;<CN;TCIH?ł IJJOL? KO;HNC ;<CŘ

tano in abitazioni di lusso  che solitamente sono difficilmente acquistabili.  

La maggior parte delle famiglie ha  un reddito inferiore ai 37.500  Ǧ ;HHOC: oltre tale soglia 

F; KOIN; >C @;GCAFC? JLIJLC?N;LC? >?FFŏ;FFIAACI =IGJC? OH P?LI M;FNI >C KO;FCNÃł J;MM;H>I 

da poco meno del 60% a oltre il 75%. 
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Figura 142: Incidenza del costo dell'affitto o del rimborso del mutuo sul reddito 

 

Sempre nel Barometro IPL - Primavera 2017 è stato chiesto ai lavoratori dipendenti in-

tervistati quale fosse il loro FCGCN? Ő>C MIJJILN;TCIH?őł CH N?LGCHC >C reddito familiare 

destinato alle MJ?M? J?L Fŏ;<CN;L?Ł 0?L KO;MC F; G?NÃ del campione tale limite di tolleranza 

è il 30% del reddito familiare disponibile. Il  21% colloca il limite già al 20%. Ovviamente 

il limite di tolleranza  Ò L?F;NCPI ;FFŏIL>CH? >C AL;H>?TT; >?F L?>>CNI @;GCFC;L?Ń JCĄ ;FNI Ò 

KO?MNŏOFNCGIł JCĄ OH; @;GCAFC; JINL?<<? J?LG?NN?LMC >C MJ?H>?L? J?L ;<CN;L?ł ;P?H>I 

con il rimanente reddito abbastanza risorse per provvedere alle altre spese.  

1.4 Il livello dei prezzi immobiliari  

,ŏIL>CH;G?HNI >?FFŏ?>CFCTC; ;A?PIF;N; JLIPCH=C;F? Ò >?@CHCNI dalla Legge Provinciale nr. 

13/1998Ł ,? @CH;FCNÃ >C N;F? F?AA?ł =IHN?HON? H?FFŏ;LNC=IFI OHIł JIMMIHI essere conside-

rate una sorta di manifesto degli obiettivi da raggiungere: assicurare  Fŏ;==?MMI ;FFŏ;<CN;Ř

zione a quanti hanno un basso reddito, la copertura del fabbisogno abitativo primario, 

il recupero edilizio ed il risparmio energetico, il sostegno al risparmio ed alla presta-

zione in proprio per permettere a larghi strati di popolazion e di diventare proprietari 

>?FFŏ;<CN;TCIH?. Tale legge definisce gli strumenti per raggiungere questi obiettivi, nello 

MJ?=C@C=I KO?FFC L?F;NCPC ;FFŏ?>CFCTC; ;A?PIF;N;Ł 

In questo capitolo M;L;HHI CFFOMNL;NC C JLCH=CJ;FC MNLOG?HNC ?=IHIGC=C >?FFŏ;GGCHCMNL;Ř

zione provinciale , sempre più importanti per via dellŏ;OG?HNI >?F FCP?FFI dei prezzi delle 

abitazioni . Per capire tale crescita è importante analizza re alcune variabili . 

Una delle più importanti è  la diffusione delle  =IMC>>?NN? ŎM?=IH>? =;M?ŏ, alloggi spesso 

destinati a scopi turistici. Si tratta quindi di alloggi  più redditizi  di quell i sul mercato per 

                                                           

2 ,ŏCH=C>?HT; >?F =IMNI >?FFŏ;@@CNNI I >?F LCG<ILMI >?F GONOI Ò =;F=IF;N;ł J?L F? >O? classi esterne 12.500 e 

ĜėŁėėė Ǧł MOF P;FIL? CH>C=;NI ? HIH MOFF; G?>C; NL; C P;FILC FCGCN? >?FF; =F;MM?Ł 
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residenti , che quindi non solo  ricevono maggiori investimenti ma al contempo portano 

alla crescita generale del livello dei prezzi delle abitazioni  in alcune zone della Provin-

ciał CH>CPC>O;N? H?FF; @CAOL; ĘĜ NL;GCN? FŏCH>C=? >C =IH=?HNL;TCIH?3 maggiore. 

Figura 15: )H>C=? >C =IH=?HNL;TCIH? >?FF? ɈM?=IH>? =;M?ɉ - 2011 

 

5Hŏ;FNL; P;LC;<CF? CGJILtante riguarda il pendolarismo.  Le figure 16 e 17 permettono di 

P;FON;L? FŏCH=C>?HT; >?F J?H>IF;LCMGI CH OM=CN; J?L KO;HNI riguarda i Comuni altoate-

sini , sia in termini assoluti che rapportando  il numero di pendolari per motivi di lavoro 

in uscita da un singolo Comune ai lavoratori dello st esso4. 

                                                           

3 Note metodologiche ASTAT: ,ŏCH>C=? >C =IH=?HNL;TCIH? >?FF? M?=IH>? =;M? Ò >;NI >;F rapporto tra il nu-

mero di seconde case e le abitazioni abitualmente occupate presenti in un determinato territorio,  molti-

plicato per 100. Un'abitazione è considerata abitualmente  occupata quando almeno una persona ha di-

mora abituale (residenza) nell'abitazione.  
4 La percentuale del rapporto esprime il n umero di lavorato ri dipendenti che lasciano il Comune di resi-

denza per raggiungere il posto di lavoro  rispetto  al totale dei lavoratori  dipendenti del  Comune stesso. 
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Figura 16: Pendolari per motivi di lavoro in uscita - 2011 

 

Il pendolarismo in uscita dai Comuni in termini assoluti ci permette di individuare al-

cune aree maggiormente interessate dal fenomeno: numericamente sono preponde-

ranti i Comuni con popolazione più ampia, dai quali è possibile avere un maggiore nu-

mero di pendolari. Individuando i grandi Comuni è possibile notare come i territori im-

mediatamente limitrofi sono altrettanto interessati dal pendolarismo in uscita, pur 

avendo una popolazione numericamente inferiore. Utilizzando il rapporto tra lavora-

tori dipendenti in uscita dal Comune con i lavoratori dello stesso questo fenomeno di-

viene ancora più chiaro, perché i Comuni con maggiore popolazione e quindi più lavo-

ratori sono rappresentati in colori chiari - quindi con un rapporto molto piccolo -, men-

tre le percentuali delle aree immediatamente adiacenti sono più alte.  
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Figura 17: Rapporto tra pendolari in uscita e lavoratori residenti nei Comuni - 2011 

Le figure 18 e 19 riguardano il pendolarismo in entrata nei Comuni altoatesini, sia dal 

punto di vista dei numeri assoluti che del rapporto tra il numero di lavoratori pendolari 

in entrata in un Comune rispetto ai lavoratori dipendenti residenti n el territorio.   

I comuni maggiori hanno un ruolo preponderante : in termini assoluti i quattro mag-

giori centri urbani della Provincia hanno un afflusso giornaliero superiore al resto del 

territorio, con un numero di pendolari  per motivi di lavoro  compreso tra 7.566 (Bressa-

none) e 25.683 (Bolzano), molto più alto degli altri poli di attrazione, come ad esempio 

Vipiteno, che pur essendo il quinto Comune per afflusso si ferma a sole 3.005 unità. 

Il  rapporto tra i pendolari in entrata ed i lavoratori residenti a pprofondisce ulterior-

mente le informazioni fornite dal dato assoluto sul pendolarismo. I Comuni maggiori, 

anche se a diverse intensità, risultano assorbire meglio i lavoratori pendolari, che di-

ventano solamente una parte dei dipendenti presenti sul territo rio. Ma al diminuire 

della popolazione del Comune e quindi dei posti di lavoro, il rapporto si fa via via più 

grande: è interessante notare non solo la proporzionalità inversa tra questi dati, ma an-

che come la sovrapposizione con i grafici precedenti dimos NLC OHŏ;FN; JLIJ?HMCIH? >?C 

lavoratori altoatesini al pendolarismo, anche se altri studi sottolineino come  la distanza 

media tra luogo di residenza e luogo di lavoro non superi i 15 km.  
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Figura 18: Pendolari per motivi di lavoro in entrata ɒ 2011 

 

Figura 19: Rapporto tra pendolari in entrata e lavoratori residenti nei Comuni - 2011 

 

Tale situazione è dovuta alla diversa distribuzione delle o pportunità  occupazionali 

;FFŏCHN?LHI >?F N?LLCNILCI 0LIPCH=C;F?Ń >CP?LMC #IGOHCł MIJL;NNONNI C =?HNLC OL<;HC JCĄ 

grandi,  sono poli di attrazione vi  si concentrano i posti di lavoro. I lavorat ori devono 

così scegliere tra risiedere  o nel Comune dove lavorano oppure i n un altro, più  o meno 

vicino, diventando  pendolari giornalieri.  Questa scelta può basarsi sui più disparati mo-

tivi, ma il dato di fondo è evidente: gli altoatesini spesso scelgono di fare i pendolari. 
















































































