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L’ edilizia, la compravendita di immo-
bili, la progettazione urbanistica sono
attività che incidono profondamente
sul territorio dal punto di vista econo-
mico, funzionale, sociale ed estetico.
“Leggere” la complessità di un deter-
minato sistema territoriale è un com-
pito che richiede una approfondita
riflessione anche sullo stato dell’arte
nel settore delle costruzioni ed in
quello immobiliare, sui principali
orientamenti nella pianificazione dello
sviluppo urbano di una città e del suo
territorio circostante. 
Con questo numero monografico “LLaa
PPiiaannuurraa” intende fornire un contributo
alla definizione dello “scenario” attua-
le del settore. Lo studio dei bilanci
delle società di capitali della nostra
provincia, condotto lo scorso anno
dalla Camera di Commercio di
Ferrara, indicava che il settore delle
costruzioni è stato nel 2002, nella
nostra provincia, il 4° in assoluto in
termini di fatturato aggregato, e addi-
rittura il 2° in termini di valore aggiun-
to totale. 

Anche nella nostra provincia, ed in
particolare nella città di Ferrara, il set-
tore immobiliare ha conosciuto a par-
tire dal 1997 un incremento sostenu-
to, e pressoché ininterrotto, nei valori
di scambio, tanto da far parlare di
“bolla speculativa”, per la grande
quantità di risorse finanziarie che si
sono riversate su questo mercato. Gli
investimenti diretti ad interventi di
recupero, ordinario e straordinario, sul
patrimonio edilizio hanno raggiunto
negli ultimi anni livelli raramente
riscontrati in precedenza. 
Contestualmente, però, l’indebita-
mento delle famiglie ha raggiunto nel
ferrarese, secondo le stime più recen-
ti dell’Osservatorio Regionale del
Sistema Abitativo (O.R.S.A.), - organi-
smo consultivo per le politiche del set-
tore al quale partecipa anche la
Camera di Commercio insieme con la
Provincia di Ferrara - un’incidenza sul
reddito imponibile pro-capite pari al
23,8 %. 
Questi dati, riportati nel recentissimo
report provinciale dell’ O.R.S.A., rappre-

sentano la base infor-
mativa e documentale
di questo primo nume-
ro 2006 de “La
Pianura”, che ospita
interventi dedicati alle
varie problematiche del
settore nella nostra pro-
vincia. 
Un impegno, quello
della rivista camerale,
volto a proseguire il
lavoro di approfondi-
mento  sulla situazione
attuale e le prospettive
del sistema economico
ferrarese, dopo che il
numero precedente era
stato dedicato alle “Reti
di trasporto e competi-
tività territoriale”.
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Introduzione

Il Palazzo del “Consiglio
Provinciale dell’Economia” negli
anni ‘30, ora Camera di
Commercio
(Archivio Prof. Mantovani)





ECONOMIA 5

Osservatorio
Regionale del
Sistema Abitativo
a cura di Carlo Foresti e
Elena Bortolotti

L’Osservatorio (O.R.S.A.) nasce nel
1996  su intento della Regione Emilia
Romagna, in collaborazione con gli allo-
ra Istituti Autonomi Case Popolari della
regione. A seguito della L.R. 24/01 sub-
isce alcune modifiche tra le quali le più
importanti sono: il subentro delle
Amministrazioni provinciali in sostituzio-
ne degli I.A.C.P., ora A.C.E.R. ed il pas-
saggio da osservatorio regionale a siste-
ma, composto da nove osservatori pro-
vinciali, con l’ampliamento del campio-
ne dai dieci comuni capoluogo agli
attuali trenta in tutta la regione.
L’obiettivo dell’osservatorio rimane tutta-
via immutato e cioè raccogliere tutte le
informazioni disponibili sul sistema abi-
tativo, in termini sia quantitativi che qua-
litativi, in un quadro organico che per-
metta di individuare ed esaminare i
fenomeni e le tendenze della condizio-
ne abitativa: uno strumento conoscitivo
e di supporto agli Enti Locali nel loro
ruolo di amministratori pubblici e di
governo del territorio. Attraverso l’elabo-
razione annuale di nove rapporti provin-
ciali ed uno regionale, l’Osservatorio
restituisce una vera e propria “fotogra-
fia” del territorio, certamente utile per
l’individuazione di possibili politiche abi-
tative. 

A partire dagli anni 1997-1998 l’Italia,
con una dinamica comune a quasi tutti i
Paesi industrializzati, ha conosciuto un

Uno “scenario” immobiliare in fase di
assestamento

lungo e fiorente ciclo di crescita del set-
tore immobiliare, per quanto riguarda il
numero delle transazioni, il valore dei
prezzi, ed il tenore di attività edilizia. La
domanda di abitazioni è cresciuta note-
volmente, e i prezzi delle case sono
aumentati con una dinamica che, sep-
pur inferiore a quella di altri Paesi euro-
pei, non ha precedenti storici. 
Tra le cause che possono aver contribui-
to al perdurare del ciclo positivo ci sono
sicuramente il calo di fiducia negli inve-
stimenti in borsa, conseguente alle
vicende del mercato azionario, le norme
sul rimpatrio di capitali dall’estero che
avrebbero attratto capitali in parte river-
sati sul settore immobiliare, gli incentivi
fiscali alle ristrutturazioni e per alcune
aree del Paese. Dal lato dell’offerta si è
verificato un intenso aumento dell’attivi-
tà edilizia e quindi degli investimenti,
tanto da provocare una trasformazione
della struttura industriale del settore
(con una polverizzazione crescente del
tessuto produttivo ed una proliferazione
di intermediatori immobiliari). I timori di
un sovradimensionamento dell’offerta
sono sempre più frequenti: la maggior
parte degli osservatori concorda in un
possibile rallentamento del ciclo immo-
biliare e in una sostanziale stabilità del
mercato residenziale. Resta tuttavia da
verificare, in prospettiva, se si possa par-
lare della cosiddetta “bolla immobiliare”
o piuttosto di un aumento delle abita-



zioni generato dal costo della mano d’o-
pera, dall’aumento degli oneri di costru-
zione e urbanizzazione, dal costo dei
materiali e dalla crescita apparentemen-
te ingiustificata del costo delle aree edi-
ficabili.

Relativamente alla provincia di Ferrara i
dati del 2005 descrivono una leggera
decelerazione del trend positivo del set-
tore delle costruzioni, non solo nell’am-
bito delle opere pubbliche e dei grandi
lavori, ma anche in quello della “piccola”
edilizia residenziale. In realtà, si tratta di
una fase di naturale assestamento,
avvertito diffusamente anche in ambito
regionale ed ampliato nel fer-
rarese da note vicende azien-
dali che hanno provocato
ripercussioni soprattutto sulle
imprese che lavorano in
sub–committenza, nonché
sull’occupazione e sul ricorso
alla Cassa Integrazione
Guadagni del settore. 
I testimoni privilegiati consul-
tati da O.R.S.A. nel Focus
Group tenuto a Ferrara hanno
dichiarato che si è in presenza
di un mercato immobiliare
ancora in crescita e che non
evidenzia segni di rallenta-
mento. La principale ragione di questo
andamento è da imputare al comparto
residenziale (l’84% delle compravendite
provinciali si è realizzato in corrispon-
denza del mercato residenziale, contro
l’81% del peso residenziale sul totale
registrato in regione), alla tendenza
all’acquisto da parte delle famiglie in
locazione a causa dei bassi tassi di costo
del denaro e degli alti valori dei canoni di
locazione. 
Nel 2006, stanti le attuali tendenze
demografiche e nonostante l’abbondan-
za di alloggi di nuova costruzione e la
disponibilità di aree fabbricabili, potreb-
bero intravedersi alcuni segnali di riequi-
librio del mercato. I fabbisogni generati
dall’aumento della popolazione sono
infatti prevalentemente legati a due tra le
fasce sociali più deboli: le giovani coppie
e gli immigrati. 

In conclusione, si riassumono sintetica-
mente i dati raccolti in provincia di
Ferrara nell’ambito delle attività di ricerca
dell’Osservatorio. Gli andamenti del
mercato ricalcano quelli descritti a livello
nazionale, la domanda di abitazioni è
stata sostenuta dalla crescita demografi-
ca anche se più contenuta rispetto ad

altre province (nel corso del 2004 la
popolazione residente è cresciuta di
2.195 cittadini con un incremento dello
0,60%), dal numero crescente dei citta-
dini stranieri residenti (incremento del
33,6% solo nell’ultimo anno, 11.294
stranieri residenti), dall’aumento del
numero delle famiglie a causa della con-
trazione dei nuclei familiari e non solo
(nel 2005 si registrano 151.675 famiglie
residenti con una dimensione media di
2,30. Nel decennio 1991-2001 il nume-
ro delle famiglie cresce del 5,8%, tra il
2001 ed il 2005 l’incremento continua e
corrisponde al 5,9%). 
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Elaborazione NuovaQuasco su
dati Censimento ISTAT
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Il patrimonio immobiliare
esistente alla data del
14° censimento della
popolazione è cresciuto,
rispetto al censimento
del 1991, del 6,4%
(10.998 alloggi) e
soprattutto è diminuita la
quota di alloggi inutilizza-
ti che passano dal
22,3% nel 1991 al
21,4% nel 2001.
Parallelamente al nume-
ro complessivo delle abi-
tazioni è aumentato
anche il numero di quel-
le in proprietà, che alla
data del censimento rap-
presentano mediamente
il 74,4% del totale. 

I valori relativi al patrimo-
nio immobiliare rilevato
in occasione del censimento, risultano
tuttavia ormai sottostimati, in ragione
dell’intensa attività edilizia registrata
negli anni successivi, e soprattutto della
vivacità del mercato. Il numero di allog-
gi compravenduti a partire dal 2001 è
stimato, per mezzo dei dati dell’osserva-
torio dell’Agenzia del Territorio, in oltre il
13,6% dell’intero patrimonio fino a tutto
il 2004. Non a caso negli stessi anni si
osserva un consistente aumento del
debito contratto dalle famiglie consuma-
trici per l’acquisto dell’abitazione; l’am-
montare complessivo del debito, nel
2004, corrisponde a 1.041 milioni di
euro con un incremento che nell’ultimo

anno è stato pari all’8,9%. 
Ciò si traduce in un debito medio pro
capite pari a 2.863 euro (3.937 euro
pro capite in regione e 2.643 euro pro
capite in Italia), che, in relazione all’im-
ponibile medio stimato per lo stesso
anno, rappresenta il 23,8% del reddito.
Ne consegue una maggiore elasticità
delle famiglie verso gli andamenti del
costo del denaro e dell’occupazione. 
Nello scenario fin qui descritto, in rela-
zione al fabbisogno di abitazioni, emer-
gono alcuni segnali contrastanti e diver-
si elementi di criticità: se da un lato gli
operatori coinvolti nelle indagini preve-
dono solamente un lieve rallentamento

2000 2001 2002 2003 2004 1° sem 2005 
NTN IMI (%) NTN IMI (%) NTN IMI (%) NTN IMI (%) NTN IMI (%) NTN 

Ferrara 383,41 1,85 360,63 1,72 430,74 1,99 463,83 2,11 444,10 2,00 223,05 
Regione 1.970,96 1,46 1.806,08 1,32 2.319,79 1,65 2.284,51 1,59 2.338,88 1,60 1.063,20 Pregio 
Italia 28.943,25 1,84 28.588,89 1,78 33.372,47 2,01 33.227,09 1,95 35.611,47 2,03 18.245,61 
Ferrara 5069,37 3,09 5197,57 3,13 5920,54 3,50 6525,48 3,78 6882,16 3,92 3330,81 
Regione 57.484,80 3,13 57.441,58 3,06 64.964,15 3,39 64.840,47 3,32 68.485,72 3,44 34.212,78 Ordinaria 
Italia 661.534,83 2,56 652.675,36 2,49 728.149,7

0 2,73 728.858,78 2,69 768.514,19 2,79 388.479,14 

Ferrara 5452,78 2,95 5558,20 2,97 6351,28 3,33 6989,31 3,59 7326,26 3,70 3553,86 
Regione 59.455,76 3,02 59.247,66 2,94 67.283,94 3,28 67.124,98 3,20 70.824,60 3,31 35.275,98 Totale 
Italia 690.478,08 2,52 681.264,25 2,44 761.522,1

7 2,69 762.085,87 2,64 804.125,66 2,75 406.724,75 

Elaborazione NuovaQuasco su dati dell’Agenzia delle Entrate 
 
LEGENDA 
Edilizia di Pregio = Categorie catastali A1, A7, A8, A9 

Edilizia ordinaria = Categorie catastali A2, A3, A4, A5, A6, A11 

NTN = n. di transazioni di unità immobiliari normalizzate (Le compravendite dei diritti di proprietà sono "contate" relativamente a 
ciascuna unità immobiliare tenendo conto della quota di proprietà oggetto di transazione; ciò significa che se di una unità immobiliare é 
compravenduta una frazione di quota di proprietà, per esempio il 50%, per essa vengono conteggiate 0,5 transazioni) 

IMI = indicatore di Intensità del Mercato Immobiliare (rapporto tra NTN/stock di unità immobiliari) 

Numero di transazioni (NTN) ed
intensità del mercato immobilia-
re (IMI)












































































































































































































