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1.0biettivo

ldentificare se e in quale misura caratteristiche
legate a efficienza energetica e qualita
ambientale influenzano il mercato immobiliare
del comune di Padova
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2.Sostenibilita immobiliare

Caratteristiche intrinseche Caratteristiche estrinseche
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3. Contesto metodologico

Modelli edonici:

Una metodologia che esplora il grado in cui ogni fattore estrinseco e intrinseco
influisce sul prezzo dell'immobile (Rosen, 1974).

Fattori intrinseci: Superficie, n. di camere, garage, piano, zona, efficienza energetica

Fattori estrinseci:

e Servizi ambientali (proxy): vicinanza alle aree verdi, qualita dell'aria, rumore, uso
dominante del suolo (industriale, residenziale, agricolo, vegetazione naturale)

e Altri servizi: vicinanza alle scuole, stazione ferroviaria, supermercati
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Prezzo
Indirizzo
Superficie (m?)
Garage

Anno di costruzione (eta)

Classe energetica

4. Metodologia

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricato e dei servizi energetici presenti,
nonché la prestazione energetica del fabbricato, a netto dei rendimento degli impianti presenti.

Prestazione energetica del
fabbricato
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Riferimenti

Gli immobili simili
avrebbero in media
la seguente
classificazione:

Se nuovi:

Se esistenti:
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4. Metodologia
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5. Risultati

Statistiche descrittive (variabili continue)

Variable n Min ql Median Mean q3 Max
Price (€/m?) 222 373.1 1115.8 1713.8 1947.9 2512.9 5165.8
Area (m?) 222 29 78 99 108.5 127.8 434
N. of supermarkets 222 0 0 0 0.423 1 4
Distance school (m) 222 59.59 263.64 430.19 544.54 622.09 4008.47
Distance station (m) 222 368.4 1314.5 1967.9 2363.2 3101.4 5473.6
Distance water (m) 222 18.87 208.59 408.47 520.07 696.71 1432.38
Area green park (m?) 222 2629 5688 7190 16187 15908 68206

Padova boundaries
Samples (€/m2)
373-972

972 - 1327

1327 - 1712

1712 - 2180

2180 - 2789

2789 - 5166

Google satelite
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5. Risultati

Statistiche descrittive (variabili binarie/categoriche)

Variables Levels n %
EPC >=A 22 9.9%
B 5 2.2%
C 9 4.1%
D 14 6.3%
EFG 172 77.5%
All 222 100.0%
Age 0-10 16 7.2%
10-65 159 71.6%
>65 47 21.2%
All 222 100.0%
Garage Yes 154 69.4%
No 68 30.6%
All 222 100.0%

25.0%

20.0%

15.0%

10.0%

5.0%

0.0%

Distribution of EPC per class (2023)
Source: Regione del Veneto

Variables Levels
Zone Central
Semi-central 2
Semi-central 4
Semi-central 5
Suburb 1
Suburb 3
Suburb 4
Suburb 5
Suburb 6
Suburb 7
E G Suburb 8
Industrial
Rural
All

n
84
15
10
11
31
11

~

31

=

222

%
37.8%
6.8%
4.5%
5.0%
14.0%
5.0%
4.1%
3.2%
2.3%
14.0%
2.3%
0.5%
0.9%
100%
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Modelli edonici stimati

5. Risultati

Models
Variables
3
Area (m2)
Garage
Zone

» Energy class

» Age

Distance to station (km)

Distance to waterway (km)

Area of nearest green park (ha)

N. of supermarkets within 200 m

SNSRI

XX IXICXICISIK | ™

3 [ SSIKIKK XX S

2 [ XXX XIS =
<SIKK XX K =

R? 0.734 0.696 0.425
F statistic 22.657*** | 27.459*** | 23 870*** | 22.477*** 15.593***
Condition Index 30 17.7 18.9 14 16.9

*** statistically significant at 99%



© Dependent variable: 5 . R | SU It at |

1nPrice/m2
(5)
area_totale m2 -B.8B2=== (§.p0a1)
garage B8.e887 (6.6870)
zonalndustrial
zonaRural

zonaSemi central 2
zonaSemi central 4

zonaSemi central 5 H H D
e o] Premium prl_ce per un a.ppartamento — Y
zonaSuburb 3 APE > A pari a 42,5% (rispetto classe D)
FonaSuburb 4
FonasSuburb 5 Eneray — F 8
zonaSuburb 6 —_ N 2 Efficienc
o eburt APE = EFG diminuzione del valore del y
zonasuburb 8 26,2% (rispetto classe D)
[clen> =A 8.425%*= (9.146) |
clenB ~0.317 (P.220)
clenC 8.174 (0.188)
| clenEFG -0.262%* (8.128) |
eta
eta2 . Corsi d’acqua: diminuzione del 3,77%
dist stationkM @ 137F=% (g 824} I . .
dist waterwaykM -0.377%** (8.873) per ogni 100 metri
[area parchl ha D.020 " (0.016)
N_supermarketr_2oom O. 150 " |0.040)
C 8.204%=% (9,172 . . ..
S (e.172) Superficie del parco pil vicino:
g;*—*ewatiﬂﬂﬂ 82335 ——— aumento del 4% del valore per ogni
Adjusted R2 9.398 ettaro
Residual Std. Error 8.421 (df = 211)
F Statistic 15.593*=* (df = 1@; 211)
Condition Index 16.9

Note: *p<B.1; **p<B.05; ***p<h.01 Questi risultati sono preliminari e sono ancora in fase di studio.



6. Conclusioni

| risultati preliminari consentono di trarre alcune conclusioni:

* C(Capitalizzazione sia dell’efficienza energetica che dei fattori ambientali
nel mercato immobiliare (premium price)

* Supporto agli urbanisti e agli investitori

e Utilizzabili come indicatori di sostenibilita nel settore immobiliare in linea
con gli Obiettivi di Sviluppo Sostenibile (SDG) delle Nazioni Unite
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