COMIN &PARTNERS

Rassegna Stampa

Emergenza casa, Confindustria Assoimmobiliare e
Assonime:

Italia un Paese con 35 milioni di case ma incapace di
garantire condizioni abitative adeguante nei territori
e nei segmenti in cui la domanda si concentra.

Mancano 150mila alloggi nelle grandi citta
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Indagine Centro Einaudi per
Assonime e Confindustria
Assoimmaobiliare

Rossella Savojardo

Un Paese con pit case che famiglie,
ma non per questo immune dal-
lemergenza abitativa. Inltaliac so-
no oltre 35,6 milioni di abitaziond e
menodi 26 milioni di famiglie. Eppu-
re, al netto delle case cheogni anno si
liberano e possono tornare sul mer-
cato, il Paeseavrebbe bisognodicirca
15umila nuove abitazioni l'anno, per
lo pit nelle grandi metropoli. Anche
inottica prospettica, lo scenario mi-
gliora solo in parte: al 2040 il fabbi-
sognonazionale potrebbe scendere
a7amilaunita, ma la pressione reste-
rebbe concentrata nelle citta del Cen-
tro-Nord, Ldati arrivano dal rapporto
*Abitare 'talia di domani”, realizza-
todal Centro Einaudi per Assonime
e Confindustria Assoimmobiliare,
che verra presentato oggi a Roma.

R RIE

In Italia servono 151mila case I'anno:
fabbisogno piu alto a Roma ¢ Milano

Stando allanalisi, a fronte diuna
domanda che lo scorso anno am-
maontava a circaun milione diunita
ahitative, 'offerta effettivamente
riutilizzabile si fermaa 862mila. E
le nuove costruzioni non bastanoa
colmare il divario: nel 2024 le abita-
zioni autorizzate erano poco pit di
samila. Il nodo non & solo quante,
ma soprattutto dove. Il fabbisogno
nonédistribuito in moedo uniforme:
il Nord registra un deficit di circa
14omila alloggi 'anno, il Centro di
Gzmila. Il Mezzogiorno, al contra-
rio, ha un eccesso di offerta riutiliz-
zabile di sumila units, I gap pit alte
&nell'area definita Nord metropoli-
tano, con 1oomila abitazioni (8,1
ogni mille abitanti), seguita dal
Centro metropolitano con 45mila,
1l Sud periferico, per contro, ha
Thmila case in pil di quante ne ser-
vano. Stringendo il perimetro alle
singole cittd, Roma ha il fabbisogno
pitalto in valore assoluto: 39,3mila
abitazionil'anno. Seguono Milano
{34,6mila), Torino {15, 3mila), Bolo-
gna(13,1mila)eFirenze (10,7mila).
Inrapporto alla popolazione & Bo-
logna la pit sotto pressione, con
12,8 alloggi mancanti ogni mille
abitanti, davanti a Firenze (10,8) ¢

Milano (10,6). Lanalisi prospettica
al 2040 vedrebbe Roma scenderea
26,4mila e Milanoa 20,1mila. Al Sud
i gap sono bassi, ma non perché il
mercato funzieni meglio. Napoli,
con 3mila unité di fabbisogno, per-
de circaigmila residenti l'anno per
migrazioneinterna. «La polarizza-
zione smentisce lanarrazione diun
patrimonio edilizio non utilizzate
gia sufficiente a coprire i bisogni
della popolazione - spiega Davide
Albertini Petroni, presidente di
Confindustria Assoimmaobiliare -.
In Italia esiste un importante nu-
mero di case inutilizzate, ma nella
maggioranza dei casi, non si trova
dove serve e non ha le caratteristi-
che che pecorronos,

Firpo: «La difficolta a
accedere a una casa

a costi sostenibili incide
sulla competitivita

dei territoris

13 Ottobre 2026

Le case vuote o abitate da non
residenti sono circa 9,5 milioni e il
rapporto cita una stima di 8,5 mi-
lioni di «case dormientis, ma non
tutte sono utili o recuperabili: con-
tano etd, classe energetica e posi-
zione. Ad esempio, dei 241milaal-
loggiliberati ogni anno dai deces-
51, lo studio ne considera riusabili
solo 144mila. E il divario geografi-
oo é netto: una casa lasciatadaun
anziano solo torna sul mercato con
una probabilita del 55% nel Nord
metropolitano, appena del 20% nel
Sud periferico. La crisi abitativa,
inoltre, non riguarda pit solo le fa-
sce pil fragili, ma investe ormai
anche il ceto medio urbano. «La
difficolta di accedere ad unabita-
zione a costi sostenibili incide
sempre pil sulle opportunitidila-
voro, sulla mobilita delle persone
esulla competitivich dei territoris,
evidenzia Stefano Firpo, direttore
generale di Assonime. Per le due
associazioni bisogna agire sull'of-
ferta, con regole stabilie una fisca-
litd pil competitiva che permetta
agli investitori privati di lavorare
col pubblico e di sviluppare solu-
zioni abitative dove serve di pid.

i FEPRRO IR BEETAATA
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Emergenza Casa: 1,5 milioni

di famiglie nel disagio

Oggi 1,5 milioni di famiglie vivono in condizioni
di grave disagio abitativo e ben il 78,9% degli ita-
liani ritiene che in passato fosse molto piu facile
riuscire ad acquistare una casa. Cosi un'indagine
realizzata dal Centro di Ricerca e Documentazio-
ne Luigi Einaudi, Confindustria Assoimmobilia-
re e Assonime.
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LA MAGGIOR PARTE DELLE DOMANDE INSODDISFATTE SICONCENTRA A ROMA E A MILANO

Nelle cittamancano 150.000 case

1l gap verrebbe colmato se ogni anno il 5% delle abitazioni
non utilizzate fosse immesso sul mercato. E quanto emerge
dallo studio di Centro Einaudi, Assonime e Assoimmobiliare

DI SILVIA VALENTE

ggi in Italia 1,5 milioni
di famiglie vivono in
condizioni di grave disa-
‘I]ZJiU abitativo. E 1 grandi
poli urbani, «che trainano lo
sviluppo economico nazionale
e che polarizzano la domanda,
registrano un deficit medio di
150mila alloggi all’anno». Lo
racconta lo studio realizzato
dal centro di ricerca e docu-
mentazione Luigi Einaudi,
Confindustria Assoimmobilia-
re e Assonime, presentato du-
rante il convegno Abitare I'lta-
lia di domani. Analisi, scenari
e proposte per un mercato del-
la casa accessibile e sostenibi-
le. In particolare, la «domanda
& altissima» a Roma e Milano,
con un fabbisogno inatteso ri-
spettivamente di  39.300 e
34.600 case ogni anno. Le pro-
iezioni al 2{]4% stimano una ri-
duzione dei gap a livello nazio-
nale, ma Roma e Milano reste-
rebbero comunque in cima al-
la classifica rispettivamente
con 26,8 mila e 20,1 mila case
che non si trovano ogni anno.
A trainare la domanda urbana
sono tendenzialmente quattro
driver: I'immigrazione
dall’estero, il saldo positivo
dei trasferimenti interni (cioé
I"arrivo netto di residenti da al-
tre aree italiane), la maobilita
economica e professionale che
genera cambi di abitazione le-
gati alavoro, reddito e carriera
anche all’interno dello stesso
mercato urbano e la domanda
di studenti fuori sede e giovani
che escono dalla famiglia di
origine. Milano, ad esempio, ri-
leva l'indagine, combina una
domanda elevata da immigra-

zione, pari a circa 17,6 mila
unita, con un saldo interno po-
sitivodi 12 mila unita e una do-
manda giovanile di circa 14 mi-
la unita. Roma presenta valori
ancora pit alti in termini asso-
luti, con 19,8 mila unita legate
all'immigrazione e 16 mila
all’arrivo di giovani.

Questi numeri dimostrano
che «l'emergenza abitativa
non deriva da una carenza asso-
luta di abitazioni», d’altronde
I'ltalia_ «conta complessiva-
mente 35,6 milioni di abitazio-
nia fronte di meno di 26 milio-
ni di nuclei familiari». Ma il
problema italiano & «lo squili-
brio tra la loro distribuzione
sul territorio e i bisogni della
domanda: le case non sono ne-
cessariamente dove servono e,
soprattutto, non sempre sono
disponibili a prezzi accessibi-
li», segnalano il Centro studi
Luigi Einaudi, Assoimmobilia-
re e Assonime.

11 primo passo dovrebbe esse-
re gestire il patrimonio di abita-
zioni non occupate in Italia,
che non ha eguali tra le grandi
economie europee. «Se anche
solo il 5% di queste unita venis-

se riqualificato e immesso sul
mercato ogni anno, il gap netto
sarebbe piu che colmato. Lane-
cessita non & solo costruire
nuove case, ma anche far fun-
zionare quelle che gia esisto-

no». Le cittd con mercati pit di-
namici presentano coefficienti
medi di riusabilita piu elevati,
intestac’e Milano con un valo-
re medio di 0,60. Al contrario,
molte citta metropolitane del
Mezzogiorno combinano tassi
di abitazioni non occupate ele-
vati con coefficienti di riusabi-

lita pili bassi. Record negativo
per Reggio Calabria con un
coefficiente medio paria 0,32,
Navigando trai dati della ricer-
ca Abitare I'ltalia di domani,
da segnalare che quasi otto ita-
liani su dieci sono convinti che
in passato fosse molto pit faci-
le riuscire ad acquistare una ca-
sa. Tra i fattori che incidono
maggiormente, pili che I'au-
mento dei prezzi immobiliari,
la debolezza dei redditi fami-
liari, con una riduzione del 4%
del reddito pro capite tra il
2004 e il 2024 (mentre
nell'Unione Europea & aumen-
tato in media del 22%).

La stagnazione salariale, rile-
va lo studio, rende problemati-
co per molte famiglie sostene-
re 1 costi dell'acquisto e della
locazione. In materia di affitti,
lo studio segnala un’anomalia:
oltre il 90% delle locazioni &
in mano a piccoli proprietari,
con appena 480.000 unita ge-
stite da operatori istituzionali
afronte dei 2,85 milioni del Re-
gno Unito e i circa 2 milioni in
Germania e Francia. (riprodu-
Zilone riservata)
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il Resto del Carlino

ACACCIADIUN TETTO

Questa citta non & un albergo

Affitti, un peso insopportabile
Troppo alti per il 90% dei bolognesi
E uno su tre vuol fuggire nei paesi \t¢! Carlino

Casa, i dati Udicon certificano la difficolta di potersi permettera I'alloggio nei quartisri cittadini
Negli ultimi dua anni, il 23,3% dai residenti ha giad dovuto cambiare casa a causa del prazzi

Inizla oggi sul Cariing un
wiaggio A AP par
raccontane |'aumenta dei
prezri o Bebogra,

Dalla caccla a un alloggio, al
boom degli alfitti
iresidenziall @ turisticl)
passando per la spesa che
taeciama turtl | giomi al
supermercato, pes il
arc-eneegia e | trasparti, il
nosire glornale
accompagnens il lettons tra
I rincari, par toccane eon
mano se & guanto sia pil
diffigile vivess nalla nestra
itta, anche per il
casiddetts ceto media,
caomposio da nsegnanil,
professionisti, infermiari,
oparaion dal terze setiore.

di Fllippa
Domatl

Vietate sbitere: ls cores vero
Falte dagli abfiet he oo sssun-
o la forma di una tenaglia che,
giorno dopo gioma, s strnge
sempre i pid ol colla del balo-
gnesl, quelll che lo sora dallfine
tnngin & guall - ssudant, infermie-
v, ingegnEnli, autisli - che sarat-
Everas warluti o fve ntarlo, aslva deci-
e di fare rotta alt rove, «Per pid
di nowe bologressi sy dissio il
B3%, la spesa per I'affigha ha supe-
rata la soglia di guardia - attacca
Udigsn Emila-Romagna -, ari-
WAl @ peRare Dee GlFe Ui Leiio
sul reddita netta rmansies tamila-

[N
Per il 10% degli intervisiat da Udi-
oan Iaffitto supera | mille ewo al
e, mantre per il 65% sl attests
gll 800 suro, spose:
igli sschuae, sline per-
naque spande pee el
o metd del propeic slipendias,
wiclenzis il commissana regiana-
ler Udlioon Antonia Rachele.

La  percentuall  sncociclabe
dalinione per in dieas del cone
BUMEG song implacabili negli
whirsi due snni um bologress s
quattre - il ¥3.3% - ha gis dovo
cambeare casa a cousa di un affit-
to diventate insostenibile.

Bologna, che i accngeva & ta-
gliare nuovamente || traguardo
clai A00mils resident, veda inve-
i 0 ate urs Tuge dalla et 1
F7% degli intervistati sla cercan-
deouna nuovs cass esclusiamen-
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Una cifr che paradossslmenie
avrabbe polulo essars pil aha s
el frattempo nan &i fosse inne-
soata pure la orisi dei carburanti,
chas ha frenato la partenza versa |
comunl dedla pravincia da parte
di guelle famiglia cha tamana di
BrUCInng M IFREDOFTI CUBALD Fi-

A QGUATTRO CIFRE

Per un intervistato
su dieci nello studia,
il canone mensile
supera

addirittura la soglia
di mille suro

aparmiate alln woor 'offieo.

G atfitnl brewd sono | direttl ra-
apansabili solo inun ceeo su e
par un erzg degh intervistali ls
Erriern all'sffitie & soats invecs
dalle pocesshoe richieste swanza-
te dai proprietari di casa, terrarc-
zail dalke marositd, quali od esem
pio la richiesia di multigli contrad-
£ 8 TR ind atarminans.

1 usma ofi Mo msima dsegnenc
wns peagrafia del costa dellsbita-
ret in gited: Faffitto o matro qua-
dra su base mensile, seconda le
principall plattafarme, tocca |18
BTG N CONITD, pET POl scEnders
@ 16,7 sl colli; 0 15,59 in Sarsges-
8. Safli & vis Arelres Costa: @
15,8 in Massaranti o M, ling &
4.3 & Savena o va Toscaras
Soarti alfspparerza comeruts tra

ilcentro e lo refativaments rema.
ta vis Toscana sl splagens in
quantc ks fotagrafia della prapa-
sla esistere & distorts doun mer-
cato talmente satura da rendene
elevatissimo Faflito in pressa-
chith qualurg s parzicne della cn-
.

Hon & una serprese che | I3%
il sl e FIMF IS ok

LD STUHO CONFINDUSTRIA
«l grandi poli urbani
registrano un deficit
medio di 150mila
alleggl all"anne

E i redditi familiari
sono in calo del 4%«

14 Ottobre 2026

2 Inchieste!

i g Gui e pesa per Faflito &
resi limiti deella sostenibilitd, caloo-
lata sul 50.956 auro di reddno
midio annuale.

Anchia i Cantro di roancs @ docu.
mantaricne Luigl Bnsudi, in une
studio realizzato i oollabomzio

v con Conlindustria Asscimma-
bilare = Asscrime, lancia F'slar-
i «f grandi pall urbani regisir-
re3un deficit medio di 150mik al-
|caggialfannc. 1l 78,9°% degli italia-
i rifieng che in passatd foass
malta pid facle riuscire od acqui-
staraung cusd, Tra i e chis in-
cidono maggiorments - prose-
guena Canfindustria & Gentra El

raudi -, Pl che 'surmento dei
prez immobilae, pesa la deba

|azzn dei redditi tamiarl, con une
riduzicne del 4% del reddito peo
caplie tra il 2004 & i 2024, man-
tre melFUniore suropes & sumsn-
tato in media del 22%.,

Cuesta crisl vede e istilucion s-
senti o quasi: lo studio evidenza
al'anomalia di v mercace quasi
totalmente affidato alle famiglie:
oltra il 90K degli atfitn & ivfasti in
manc 8 pcoali propretari, con
appena 480mila unith pesthe da
opetRlali itindicest, & froale
dei 2,85 miliors del Regr Unito &
el ires duss miliand in Garmanis
& Francias,

Ura scenario di sl profonds
e agh italinni costs estenalmen-
te la salube: sempre Udicon lan

cia Fallarme sula sstabilivg amei-
va delle famiglies, dal momenio
chw aahire un elitading su due di-
chiara di vivens nel temone di da-
ver abbandonare la progria abia-
Tiane @ brave, dalinendo bs pro-
prie spese conenli ‘2l limibe's.
Urs “gerarazions Maricaimen,
per ciare il caso dells BOsnns
spagneha che per arnl ha convis

Bul can la poure dello glratts, de-
caduta pol in oapedale dopo
I'asecuzians dal provedimermo,

il problema ha gid modificats b
demogralia citiadina, poriando
8l sesattighaments di guells che
Br0 una companerde iImportanie
del g ciltadirn, guella cicd de-
gh student: fuan sede - una galas-
Al popolats da figuns coms Pino
Cacugsi, Marcelio Fois, Andoes
Pazisnza - OQQ| SEImOne mEns ru-
meros nel totsle degli iscrat
all'Universith di Bologna, come
iR Al anche dal ieitene Gio-
wanni falari
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| DATI ISTAT, IL REPORT ASSONIME: MANCANO 150MILA ALLOGGI LANNO

Casa, amarissima casa
Cicostail 100% in piu

1 CRISTIAHA FLAMINID
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I ridiorene: passsibili e femingd-
eahili, Ahh-ummlmoualml
di colpa di essere indebitati, Diaver
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el Fnd, nom costre bk b sostal-
giadi un monde che pon 9 pi, bMa ke,
forse, o piil vivibike. E dove eomprane
SR, & metter su famighis, senra-
merte e pil facile, Loonede, seondoun
recente studio, pooo memo dellBa per
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Mienbe:di futto cid. Vool dive, pi sempli

Lemppii diell 3 diittatura & Frasscison Frano,
il 15558, quimadn suo paidee In ottenne in

affinn, Mo irima, & sewver b al-
tri gattry tentativi & sfratho e imposi-
ainne di un canone chis pel fraftempo era
salilu-del 275 plul'mll.h S 'l b i~
slity & slalo perchit, ai lempi (ingiusta-
rrl:nrc‘_l 11h'r|1mm d:':lln Frima Kepubhbli

ey, e perchd eompen i resi
lievitati, Mendemdo, sostanzdialments,
un'impeesa titamdea quella di Auseire a
s bere v belbo sulls besta alls peuprs -

iglin. Ammmisso, o ran amneessn, che ln

bt il e Sarmdglin, 51, perch solite
mente, prima e & peosirs anahilazinm
£ pod ol = sposa = = fanno Gzl Eooo, n
Ialia non si pod fGre quasi ped malla di
bt i, Men ol mai nell'ondioe tradi-
rionaledelle oo

Edire che, in fondo, poteva andared an-
vhar popgin. Sembeen folle, Manon lod. Sis-
o St capac, in nn certa senen, di res-
sher (g himili ded possibdle ) alle fokle
ol altrove hanno portako L fond & isps-
drunird disi patrimani immobdar di in
tre editi In Spagra, b triste Ao delln d-
Enora Manicarmen Ahascal rgrpresents
la testmionisnzs pid nitda. La donna,
malala ¢ andans, era stsls sfrabiaia dal
sun appartamento, i o viveva fie dai
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miglior. Almens m leoria 1 dashisto &
che i pioculi centr si Bomo deserti, ke are:

la sinistra piarraiols & ve-
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Emergenza
Case in Italia
150mila in meno
0gni anno

rr—
#Roma. Inltalia, I'emesganza
abitativanon deriva da una ca-
renza assoluta di abitazioni, ma
daunosquikbriotra la loro distd-
burione sul territorioe | bisogni
delladomanda: le case non so-
NG NEcessanamente dove seno-
noe, soprattutto, non sempre
sono disponibili a prezzi accessi-
bili. L' Italia conta complessiva-
mente 35,6 milioni di abitazioni
afronte di meno di 26 milioni di
nuclei familiari: numer che sem-
brerebben indicare un'ampia
disponibilitd di allogg, ma che
in realta cetano un profondo
squilibrio strutturale. Gran pane
chesgli immabil inutilizzat si tro-
wa, infatt), interritor sagnati da
Scarsa attrattivitd, mentrei gran-
di poli urbani, chetrainano lo
sviluppo economiconazionale e
che polanzzanola domanda,
regisirano undeficit medio di
150milaalloggi all' anno. Uno
starto che si traduce in una pro-
gressiva insostenibilith dei costi
abitativi per un CTESCente nume-
rodifamiglie 2inuna cronica
carenza di offeria laddovela
domanda &altissima, con Roma
& Milano intesta con Aspettiva-
mente un fabbisogno di39.300
©34.600 unit abitative. Una
tensioneche si rflatte diretta-
mente sulla qualits della vita:
oggi 1, 5milioni di famiglie vivo-
noin condizioni di grave disagio
abitativoe ben il 78,9% degli
italianiritiene chein passato
fosse metto pil facile rivscire ad
acquistare una casa. Sono que-
sti| dati che emengono dalla
rigerca " Abitare I'ltalla di doma-
ni. Analisi, scenar e proposte
perun mercato della casa acces-
sibile e sostenibile ", realizzata
dal Centro di Ricerca e Docu-
mentazione Luigi Einaudi, Con-
findustria Assoimmobiliaree
Assonime.

14 Ottobre 2026
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Case in Italia
150mila in meno
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#Roma. Inltalia, I'emesganza
abitativanon derva da unaca-
renza assoluta di abitazioni, ma
daunosquikbriotra fa loro disti-
bigione sul teritorioe | bisogni
delladomanda: le case non so-
N necessanamente dove senvo-
o, soprathutto, non sempre
sono disponibili a prezzi accessi-
bili. L' Italia conta complessiva-
mente 35,6 milioni di abitazioni
afronte di meno di 26milioni di
nuclei familian: numen che sem-
brerebbero indicare un'ampia
disponibilita di allogg], ma che
in realta cetano un profondo
squilibrio strutturale. Gran parte
desgli immabili inutilizzati si to-
wa, infatti, intarritor sagnati da
s0arsa attrattivitd, mentrei gran-
di podi urbani, che trainana lo
sviluppo economico nazionale e
che polanzzano la domanda,
registrano undeficit mediodi
150milaallogg all' anno. Uino
starto che si traduce in una pro-
gressiva insostenibilita dei costi
abitativi per un crescents nume-
rodifamiglie 2in unacronica
carenza di offerta laddovela
domanda & altissima, con Roma
eMitanointesta con dspettiva-
mente un fabbisogno di39.300
& 34,600 unita abitative. Una
tensioneche sirflatte diretta-
mente sulla qualits delka vita:
oggi 1,5 milioni di famiglie viva-
nain condizioni di grave disagio
abitativoe ben il 78 9% degli
italianiritiene chein passato
fosse molto pitsfacile riuscire ad
acquistare una casa. Sono que-
sti| datiche emedgono dalla
ricerca " Abitare I'ltalla di doma-
i, Analisi, scanan e proposte
perun mercato della casa acces-
sibile esostenibile ", realizzata
dal Centro di Ricenca e Docu-
mentazione Luigi Einaudi, Con-
findustria Assoimmobiliare e
Assonime.

la Provincia

PAVESE

14 Ottobre 2026
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LA NUOVA

Xuova Bardegna

Emergenza
Case in Italia
150mila in meno

rrr——

P Roma. Initalia, |' emerganza
abitativanonderiva da unaca-
renza assoluta di abitazioni, ma
da unosquiBbiotra la loro disti-
burione sul teritorioe | bisogni
delladomanda: le case non so-
no necessaramente dove seno-
i &, soprattutto, non sempre
sonodisponibil 3 prezi access-
bili. L' Italia conta complessiva-
mente 35,6 milioni di abitazioni
afronte di meno di 26 milioni di
nuclei familiar: nume che seme-
brerebbero indicare un'ampia
disponibilita di alloggl, ma che
in realté celano un profondo
squilibrio strutturale, Gran parte
degliimmabili inutilizzati si to-
wa, infatt], intarritor sagnat] da
searsa attrattivitd, mentrei gran-
di pli urbani, che trainana lo
sviluppo economica nazionale e
che polarizzanola domanda,
registrano un deficit media di
150milaallogg all' anno. Uno
sCarto che si traduce in una pro-
gressiva insostenibilita dei costi
abitativi per un crescente nume-
rodifamigfie in una cronica
carenza di offena laddovela
domanda & altissima, con Roma
eMitanointesta con dspettiva-
mente un fabbisogno di 39,300
234,600 unité abitative. Una
tensioneche si iflatte diretta-
mente sulla qualits della vits:
oggi 1,5 milioni difamiglie vivo-
noin condizioni di grave disagio
abitativoe ben il 78,9% degli
italianiritiene chein passato
fosse malto pil facile riuscire ad
acquistare una casa. Sono que-
sti| dati che emergono dalla
ricerca " Abitare I'Italla @l doma-
ni. Analisi, scenari e proposte
perun mercato della casa acces-
sibile e sostenibile” , realizzata
dal Centro di Ricenca e Docu-
mentasone Luigi Einaudi, Con-
findustria Assoimmobiliare e
Assonime.

14 Ottobre 2026
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ASSOIMMOBILIARE, ASSONIME E CENTRO EINAUDI

"Piano Casa passo positivo, ma incompleto:
mancano leva fiscale e riforma urbanistica.
Sui risultati pesera come sara attuato"

14 Ott 2026 di Giorgio Santilli

Il Rapporto svolge una dignosi della questione abitativa italiana che "non si pone
come un problema di quantita aggregata’, ma piuttosto come disagio circoscritto a
specifici segmenti della domanda: giovani, studenti, famiglie a basso reddito,
lavoratori mobili e specifici territori urbani, prevalentemente al Nord. Il fabbisogno
netto stimato e di 150mila abitazioni I'anno. Fra le misure urgenti che potrebbero
portare risultati importanti c'é I'uso della leva fiscale in favore degli operatori
professionali che investano in immobili da destinare alla locazione. Necessaria
anche la riforma delle norme urbanistiche e autorizzative ordinarie, mentre i
commissari possono dare una spinta iniziale ma non risolvere il problema.
Sull'attuazione pesano “un reticolo di decreti, convenzioni e riprogrammazioni da
fare”



COMIN &PARTNERS

Abitare
I'ltalia di domani

\nalisi, seenari e Ipm| WSE per i mercato
della ecasa accessibile ¢ sostenibile

Rapporio
Settembre 2026

Assonime (Associazione delle societa quotate in Borsa) e Confindustria
Assoimmobiliare (Associazione degli investitori e operatori immobiliari) non avevano
ancora espresso un giudizio compiuto sul Piano Casa e sulle politiche abitative di

cui il Piano Casa costituisce il primo passo. Lo hanno fatto promuovendo un
Rapporto curato e realizzato dal Centro Luigi Einaudi, "Abitare I'ltalia di domani”, che
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individua numerosi aspetti positivi delle misure varate dal governo (I'attenzione alla
"fascia grigia”, la scelta di fondare parte dell’attuazione sul partenariato pubblco-
privato e quella di valorizzare il patrimonio pubblico recuperando e
rifunzionalizzando immobili inutilizzati e privielgiando la riqualificazione
dell'esistente) ma al tempo stesso denuncia "alcuni nodi che il Piano non scioglie, e
che coincidono in larga parte con le leve che esso attiva solo a meta”.

In particolare, il nodo fiscale, che "non affronta in modo strutturale il trattamento
fiscale della locazione professionale’, uno dei divari giganteschi che ci dividono da
altri Paesi europei pit avanzati. E, soprattutto, il nodo dell'attuazione, dove “la
distanza tra le risorse complessivamente annunciate (oltre dieci miliardi) e le
dotazioni effettivamente stanziate & ampia, e il risultato dipendera da adesioni
regionali, riprogrammazioni, e un fitto reticolo di decreti e convenzioni ancora da
adottare”. Un nodo di sistema che sospende un'enorme spada di Damocle sul Piano
Casa e, in particolare, sul secondo pilastro di cui il Rapporto apprezza il tentativo
sincero - confermato dalla presenza dell'amministratore delegato di Invimit Sgr,
Stefano Scalera - di "convogliare in un unico strumento di finanziamento risorse
provenienti da una molteplicita di fonti, in particolare da enti locali, in quanto cid
consente di coniugare una regia finanziaria nazionale con la prossimita territoriale”,
favorendo con la gestione centralizzata "il coinvolgimento di operatori professionali
e investitori istituzionali, rendendo disponibili competenze gestionali e capacita di
strutturazione finanziaria essenziali per assicurare scalabilita e continuita agli
interventi”. Giudizio sospeso, tuttavia, in attesa di verificare come funzionera il
regolamento di gestione del Fondo, "che deve rappresentare uno strumento attrattivo
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per il mercato, assicurando al contempo semplicita procedurale, certezza dei tempi e
sostenibilita economico-finanziaria delle operazioni”.

Il Rapporto del Centro Luigi Einaudi &, in realta, molto pit che non una valutazione
delle misure messe a punto dal governo: svolge una fotografia e un‘analisi della
questione abitativa italiana che - & una delle conclusioni -"non si pone come un
problema di quantita aggregata”, ma piuttosto come disagio circoscritto a specifici
segmenti della domanda: giovani, studenti, famiglie a basso reddito, lavoratori mobili
e specifici territori urbani, prevalentemente al Nord. Il fabbisogno netto stimato & di
150mila abitazioni I'anno. La diagnosi accurata non toglie che le misure proposte dal
Rapporto per risolvere la questione abitativa e la lettura del Piano Casa in controluce
rispetto alle misure proposte costituiscano il cuore del Rapporto.

La prefazione di Tononi e Albertini Petroni: Piano Casa
passaggio importante, ma serve quadro stabile e
coerente

Non a caso, nella prefazione, il presidente di Assonime, Massimo Tononi, e il
presidente di Confindustria Assoimmobiliare, Davide Albertini Petroni, definiscono
subito gli estremi del sentiero in cui si muovono proprio le valutazioni sulle policy. Se
la casa "& una questione di rilevanza nazionale, che impone di superare la
contrapposizione tra intervento pubblico e iniziativa privata®, il Piano casa
rappresenta "un passaggio importante” e "la scelta di puntare sul recupero del
patrimonio esistente, sullo sviluppo di housing sociale e sul rafforzamento degli
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strumenti di partenariato pubblicoprivato intercetta alcune delle principali esigenze
che emergono dalla ricerca”. Si batte ancora su questi punti. Al tempo stesso, pero,
Tononi e Albertini Petroni mettono in guardia da un ulteriore rischio, che "I'analisi
contenuta in questo documento mostra come I'efficacia delle politiche abitative
dipendera anche dalla capacita di inserire gli interventi in un quadro stabile e
coerente, nel quale strumenti fiscali, finanziari, urbanistici e amministrativi
concorrano verso il medesimo obiettivo™.

Due sono gli aspetti che vengono considerati carenti nel Piano casa, la leva fiscale e
il quadro normativo urbanistico, troppo sbilanciato sul breve periodo dell'azione del
commissario straordinario e poco attento alle riforme delle procedure ordinarie.

La leva fiscale per favorire gli investimenti degli
operatori istituzionali in immobili adibiti a locazione

La leva fiscale, anzitutto. "Senza una riduzione del carico che grava sull'investitore
professionale del locativo - dice il Rapporto - anche le migliori garanzie pubbliche e le
migliori architetture di partenariato producono risultati modesti, perché il costo del
capitale parte da un livello troppo alto. Tra le principali correzioni proposte si
segnala, innanzitutto, il riconoscimento della natura strumentale dei fabbricati
abitativi detenuti da chi svolge professionalmente attivita di locazione, cosi da
consentire I'ammortamento, la capitalizzazione dei costi di manutenzione e la piena
deducibilita dell'IMU dal reddito d'impresa”. Sul versante delle detrazioni previste per
gli oneri sostenuti per il recupero del patrimonio edilizio, "le misure previste per le
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unita immobiliari adibite ad abitazione principale potrebbero essere estese anche
agli immobili oggetto di locazioni ordinarie. Inoltre, la possibilita di fruire della cedola
secca potrebbe essere riconosciuta anche nei casi in cui il conduttore sia una
societa e, ancora, altre misure di favore potrebbero riguardare il regime IVA delle
locazioni e le misure dell'imposta di registro”. Una ulteriore proposta riguarda "la
possibilita di contribuire al finanziamento dell’edilizia sociale o di interventi di
rigenerazione urbana in alcune grandi citta e aree metropolitane mediante
meccanismi di compartecipazione territoriale”.

La leva urbanistica e autorizzativa incompleta, i
commissari nhon bastano

Se il Rapporto si rende perfettamente conto che le accelerazioni autorizzative
costituiscono I'elemento di scambio con I'impegno richiesto ai soggetti privati del
terzo pilastro in termini di edilizia convenzionata (70%), allo stesso tempo svolge
un‘analisi cruda sui pericoli di mettere queste semplificazioni nelle mani di un
commissario straordinario (punto sui ha molto battuto anche Scalera nel dibattito
che é seguito all presentazione del Rapporto). "Un maggiore coinvolgimento dei
diversi livelli territoriali nella governance del Piano -rileva il Rapporto - potrebbe, in
questa prospettiva, favorire lI'individuazione delle priorita e il coordinamento degli
interventi, contribuendo ad accelerarne I'attuazione. Il ricorso a poteri commissariali
e a strumenti derogatori per accelerare gli interventi — un approccio simile in linea di
principio a quello adottato in altre circostanze (opere PNRR) — & utile nella fase di
avvio, ma conferma per contrasto la necessita di una riforma organica delle regole



COMIN &PARTNERS

ordinarie della disciplina urbanistica e dell'edilizia nazionale". Le misure straordinarie
"possono rappresentare un utile fattore abilitante nella fase di avvio del programma,
ma non possono costituire una soluzione permanente”. Ma per garantire nel tempo la
capacita del sistema di rispondere alla domanda abitativa e attrarre investimenti "&
indispensabile intervenire sulle cause profonde delle inefficienze autorizzative e
procedurali che oggi rallentano la trasformazione urbana e immaobiliare”.

La precisazione finale opera con il bilancino per trovare il giusto equilibrio. "E una
esigenza reale che tuttavia non rovescia il giudizio: il Piano & un passo avanti
significativo, e la riforma delle regole ordinarie ne & il naturale complemento, non
I'alternativa”.

Anche la conclusione del Rapporto si ascrive a questo tentativo di trovare un
equilibrio fra luci e ombre del Piano Casa. "Il problema della casa - scrive il Rapporto
- & complesso ed é per questo che ogni singola misura, da sola, non ha la forza di
risolvere la questione abitativa: & piuttosto la loro composizione coerente, insieme
alla stabilitad del quadro normativo, a determinare una politica complessivamente
efficace. Il messaggio che attraversa l'intero Rapporto &, in fondo, semplice: I'ltalia
non ha bisogno di inventare modelli nuovi. Le architetture che funzionano esistono,
in Europa e in forma embrionale anche nel nostro stesso Paese; le risorse private
disponibili esistono; le condizioni di mercato aprono finestre di opportunita. Cio che
manca - e qui il passaggio € significativo - € un quadro stabile e coerente di piccole
spinte e di incentivi che trasformino l'interesse in investimento, e che facciano della
rigenerazione del costruito e della locazione accessibile non un'eccezione virtuosa,

ma |la modalita ordinaria con cui I'ltalia pud scegliere di rispondere al bisogno di casa
dove esso si manifesta. E questa la posta in gioco, non tanto della riforma quanto
dell'affinamento delle politiche abitative dei prossimi anni”.
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13 ottobre 2026
In Italia 1,5 milioni di famiglie vivono in grave disagio abitativo

(ANSA) - ROMA, 13 OTT - Un milione e mezzo di famiglie vive in condizioni di grave
disagio abitativo e il 78,9% degli italiani ritiene che in passato fosse piu facile
comprare casa. Sono i dati della ricerca "Abitare I'ltalia di domani", di Centro Luigi
Einaudi, Confindustria Assoimmobiliare e Assonime, presentata oggi a Roma. Nelle
grandi citta, rileva lo studio, c'€ un deficit medio di 150mila alloggi all'anno, con
Roma e Milano in testa per fabbisogno (39.300 e 34.600 unita). Uno scarto che, per
la ricerca, si traduce in una progressiva insostenibilita dei costi abitativi per un
crescente numero di famiglie e in una cronica carenza di offerta laddove la domanda
e altissima. Non €& una carenza assoluta di case: I'ltalia ne conta 35,6 milioni per
meno di 26 milioni di nuclei familiari, ma gran parte degli immobili inutilizzati & in
territori poco attrattivi. Tra le cause che frenano l'offerta, secondo lo studio, c'é un
mercato quasi interamente affidato alle famiglie: oltre il 90% degli affitti € in mano a
piccoli proprietari, con 480mila unita gestite da operatori istituzionali contro i 2,85
milioni del Regno Unito e circa 2 milioni di Germania e Francia.
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CASA: ASSOIMMOBILIARE E ASSONIME, IN ITALIA GRAVE DISAGIO
ABITATIVO PER 1,5 MLN FAMIGLIE =

13 ottobre 2026

(Adnkronos) - Oggi in ltalia 1,5 milioni di famiglie vivono in condizioni di grave
disagio abitativo. E' quanto emerge dalla ricerca 'Abitare ['ltalia di domani. Analisi,
scenari e proposte per un mercato della casa accessibile e sostenibile', realizzata
dal centro di ricerca e documentazione Luigi Einaudi, Confindustria
ASSOIMMOBILIARE e Assonime, secondo il quale ['ltalia conta 35,6 milioni di
abitazioni a fronte di meno di 26 milioni di nuclei familiari: numeri che sembrerebbero
indicare un'ampia disponibilita di alloggi, ma che in realta celano un profondo
squilibrio strutturale. Gran parte degli immobili inutilizzati si trova, infatti, in territori
segnati da scarsa attrattivita, mentre i grandi poli urbani registrano un deficit medio
di 150mila alloggi all'anno. Uno scarto che si traduce in una progressiva
insostenibilita dei costi abitativi per un crescente numero di famiglie e in una cronica
carenza di offerta laddove la domanda é altissima, con Roma e Milano in testa con
rispettivamente un fabbisogno di 39.300 e 34.600 unita abitative. Ben il 78,9% degli
italiani ritiene che in passato fosse molto piu facile riuscire ad acquistare una casa.
Tra i fattori che incidono maggiormente, piu che I'aumento dei prezzi immobiliari, la
debolezza dei redditi familiari, con una riduzione del 4% del reddito pro capite tra il
2004 e il 2024 (mentre nell'Unione europea € aumentato in media del 22%). La
stagnazione salariale, rileva lo studio, rende problematico per molte famiglie
sostenere i costi dell'acquisto e della locazione. Inoltre, lo studio segnala I'anomalia
di un mercato quasi totalmente affidato alle famiglie: oltre il 90% degli affitti & infatti in
mano a piccoli proprietari, con appena 480.000 unita gestite da operatori istituzionali
a fronte dei 2,85 milioni del Regno Unito e i circa 2 milioni in Germania e Francia.

A partire da un'analisi delle caratteristiche e delle cause del disagio abitativo in Italia,
la ricerca individua alcune priorita di intervento: valorizzare e recuperare il patrimonio
immobiliare esistente, promuovere processi di rigenerazione urbana e, al contempo,
creare un quadro normativo e regolatorio capace di favorire la partecipazione dei
capitali privati istituzionali. In particolare, viene proposta la facolta, per gli operatori la
cui attivita prevalente € la locazione, di optare per l'imposizione Iva sulle locazioni e
sulle cessioni abitative, in luogo dell'esenzione. Cio renderebbe detraibile I'imposta
sostenuta sui costi di acquisto, sviluppo e manutenzione, evitando che si ripercuota
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sui canoni e migliorando la sostenibilita economica delle operazioni. A questo
intervento si affianca il riconoscimento della natura strumentale degli immobili
residenziali destinati all'affitto professionale, cosi da consentire agli operatori
'ammortamento, la piena deducibilita dell'lmu dal reddito d'impresa e la
capitalizzazione dei costi di manutenzione. Si propone inoltre di riconoscere
definitivamente la possibilita di fruire della cedolare secca anche quando |l
conduttore € una societa e di equiparare le detrazioni per il recupero degli immobili
in locazione ordinaria a quelle previste per I'abitazione principale.

Per Davide Albertini Petroni, presidente di Confindustria ASSOIMMOBILIARE, "la
vera urgenza € ampliare I'offerta nei grandi poli urbani, dove si concentra I'offerta
lavorativa e universitaria, immettendo nel mercato immobili a prezzi proporzionali
alle disponibilita reddituali dei giovani e delle famiglie. Un tale obiettivo &
raggiungibile solo mettendo gli investitori privati nelle condizioni di operare
efficacemente in collaborazione con il settore pubblico. Questo significa andare oltre
le tradizionali politiche di incentivazione all'acquisto e creare un ecosistema
normativo favorevole allo sviluppo della locazione, non solo attraverso la proprieta
familiare, ma anche attraverso le societa istituzionali. E necessario rendere il nostro
quadro normativo e fiscale piu competitivo, cosi da attrarre i capitali verso il settore
residenziale nei territori che ne hanno piu bisogno". "Le recenti proteste in Spagna
contro il caro-affitti dimostrano come I'emergenza abitativa possa diventare una
questione sociale ed economica di primaria importanza - dichiara Stefano Firpo,
direttore generale di Assonime. - Anche in Italia occorre affrontare con tempestivita
le tensioni che interessano soprattutto le grandi citta. La difficolta di accedere ad
un'abitazione a costi sostenibili non riguarda soltanto le fasce piu vulnerabili: giovani
coppie, studenti fuori sede, anziani soli, lavoratori immigrati ma incide sempre piu
sulle opportunita di lavoro, sulla mobilita delle persone e sulla competitivita dei
territori".
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13 ottobre 2026
Assoimmobiliare: mancano 150mila alloggi nelle grandi citta’

(I Sole 24 Ore Radiocor) - Roma, 13 ott - “I grandi poli urbani, che trainano lo
sviluppo economico nazionale e che polarizzano la domanda, registrano un deficit
medio di 150mila alloggi all’anno”. Lo dice lo studio a cura di Confindustria
Assoimmobiliare e Assonime, presentato questa mattina a Roma nel convegno
“‘Abitare I'ltalia di domani. Analisi, scenari e proposte per un mercato della casa
accessibile e sostenibile”. In particolare, la “domanda & altissima” a Roma e Milano,
con un fabbisogno rispettivamente di 39.300 e 34.600 unita abitative. Secondo lo
studio “'emergenza abitativa non deriva da una carenza assoluta di abitazioni, ma
da uno squilibrio tra la loro distribuzione sul territorio e i bisogni della domanda: le
case non sono necessariamente dove servono e, soprattutto, non sempre sono
disponibili a prezzi accessibili”.

‘La vera urgenza - ha sottolineato il presidente di Confindustria Assoimmobiliare
Davide Albertini Petroni - & ampliare I'offerta nei grandi poli urbani, dove si concentra
'offerta lavorativa e universitaria, immettendo nel mercato immobili a prezzi
proporzionali alle disponibilita reddituali dei giovani e delle famiglie”. “E necessario -
aggiunge - rendere il nostro quadro normativo e fiscale piu competitivo, cosi da
attrarre i capitali verso il settore residenziale nei territori che ne hanno piu bisogno”.
“Le recenti proteste in Spagna contro il caro-affitti - commenta il direttore generale di
Assonime Stefano Firpo - dimostrano come I'emergenza abitativa possa diventare
una questione sociale ed economica di primaria importanza. Anche in Italia occorre
affrontare con tempestivita le tensioni che interessano soprattutto le grandi citta. La
difficolta di accedere ad un’abitazione a costi sostenibili non riguarda soltanto le
fasce piu vulnerabili: giovani coppie, studenti fuori sede, anziani soli, lavoratori
immigrati ma incide sempre piu sulle opportunita di lavoro, sulla mobilita delle
persone e sulla competitivita dei territori”.

13 ottobre 2026

Costruzioni: Mazzetti, da domani voto su emendamenti su testo unico
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(I Sole 24 Ore Radiocor) - Roma, 13 ott - “Da domani inizieremo a votare gli
emendamenti al testo unico delle costruzioni e spero entro la fine dell’anno che sia
approvato alla Camera”. Lo ha detto la deputata Erica Mazzetti (FI), intervenendo al
convegno promosso da Assoimmobiliare e Assonime sul’emergenza abitativa,
questa mattina a Roma. La legge delega sul testo unico delle costruzioni, ha
ricordato Mazzetti, & stato licenziato dal Consiglio dei ministri lo scorso dicembre.
Nell’iter parlamentare sono state svolte 120 audizioni e sul testo sono stati presentati
400 emendamenti.

13 ottobre 2026
Piano casa: Scalera (Invimit), su investimenti privati resta 'rischio regolatorio’

(I Sole 24 Ore Radiocor) - Roma, 13 ott - |l Piano casa (attuato con il DI 66/2026) &
intervenuto per ridurre il rischio regolatorio in modo da favorire chi vuole investire nel
settore abitativo “ma il problema & che ancora non si vedono gli effetti del DI 66, per
cui il rischio regolatorio & ancora prezzato”. Lo ha detto I'amministratore delegato di
Invimit Stefano Scalera, intervenendo al convegno sull’abitare promosso questa
mattina a Roma da Assoimmobiliare e Assonime. Scalera si € riferito in particolare al
cosiddetto “secondo pilastro” del Piano nazionale che intende attrarre capitali e
investitori privati attraverso il Fondo Housing Coesione gestito appunto da Invimit.
Scalera ha ricordato che l'articolo 8 del decreto prevede delle semplificazioni, “ma
0oggi nessuno ancora le ha viste, quindi il rischio permane e resta prezzato: fintanto
che non le mettiamo in utilizzo il premio sul rischio permane”.
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LAPRESSE,

WHERE THE NEWS IS

13 ottobre 2026

Casa: Assoimmobiliare-Assonime, in Italia deficit medio di 150mila alloggi
all'anno

(LaPresse) - In ltalia, 'emergenza abitativa non deriva da una carenza assoluta di
abitazioni, ma da uno squilibrio tra la loro distribuzione sul territorio e i bisogni della
domanda: le case non sono necessariamente dove servono e, soprattutto, non
sempre sono disponibili a prezzi accessibili. Lo si evince dalla ricerca 'Abitare I'ltalia
di domani. Analisi, scenari e proposte per un mercato della casa accessibile e
sostenibile', realizzata dal Centro di Ricerca e Documentazione Luigi Einaudi,
Confindustria Assoimmobiliare e Assonime. Lo studio € stato presentato oggi a
Roma, nella Sala del Refettorio di Palazzo San Macuto, durante I'evento 'Abitare
I'ltalia di domani. Politiche pubbliche e capitali privati per la casa accessibile'.L'ltalia,
si sottolinea, conta complessivamente 35,6 milioni di abitazioni a fronte di meno di
26 milioni di nuclei familiari: numeri che sembrerebbero indicare un’ampia
disponibilita di alloggi, ma che in realta celano un profondo squilibrio strutturale.
Gran parte degli immobili inutilizzati si trova, infatti, in territori segnati da scarsa
attrattivita, mentre i grandi poli urbani, che trainano lo sviluppo economico nazionale
e che polarizzano la domanda, registrano un deficit medio di 150mila alloggi
all’anno.

Uno scarto, si spiega, che si traduce in una progressiva insostenibilita dei costi
abitativi per un crescente numero di famiglie e in una cronica carenza di offerta
laddove la domanda ¢é altissima, con Roma e Milano in testa con rispettivamente un
fabbisogno di 39.300 e 34.600 unita abitative. Una tensione che si riflette
direttamente sulla qualita della vita e sulla percezione dei cittadini: oggi 1,5 milioni di
famiglie vivono in condizioni di grave disagio abitativo e ben il 78,9% degli italiani
ritiene che in passato fosse molto piu facile riuscire ad acquistare una casa.A partire
da un’analisi delle caratteristiche e delle cause del disagio abitativo in Italia, la
ricerca individua alcune priorita di intervento: valorizzare e recuperare il patrimonio
immobiliare esistente, promuovere processi di rigenerazione urbana e, al contempo,
creare un quadro normativo e regolatorio capace di favorire la partecipazione dei
capitali privati istituzionali. Una condizione essenziale per sviluppare un’offerta
abitativa adeguata per quantita e caratteristiche, economicamente accessibile e
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localizzata nei territori in cui la domanda é piu forte. L'obiettivo & superare gli attuali
squilibri tra disponibilita di alloggi e fabbisogni abitativi, facendo leva sulla
collaborazione tra risorse pubbliche e investimenti privati. Queste indicazioni
assumono particolare rilievo anche alla luce dell’attuazione del Piano Casa, che
rappresenta un’importante opportunita per rafforzare e modernizzare [offerta
abitativa e rispondere in modo piu efficace alle esigenze dei giovani e delle famiglie
con redditi piu contenuti, prosegue lo studio.

“La polarizzazione evidenziata dallo studio smentisce la narrazione di un patrimonio
edilizio non utilizzato gia sufficiente a coprire i bisogni della popolazione”, dichiara
Davide Albertini Petroni, Presidente di Confindustria Assoimmobiliare: “€ vero che in
Italia esiste un importante numero di case inutilizzate ma questo stock abitativo,
nella maggioranza dei casi, non si trova dove occorre realmente e non ha le
caratteristiche strutturali che oggi occorrono. Dobbiamo superare I'assunto secondo
cui la questione abitativa si possa risolvere esclusivamente attraverso l'esistente: il
patrimonio immobiliare inutilizzato si concentra perlopiu in aree segnate da una
debole dinamica occupazionale e conseguentemente da una domanda modesta. La
vera urgenza & ampliare I'offerta nei grandi poli urbani, dove si concentra I'offerta
lavorativa e universitaria, immettendo nel mercato immobili a prezzi proporzionali
alle disponibilita reddituali dei giovani e delle famiglie. Un tale obiettivo &
raggiungibile solo mettendo gli investitori privati nelle condizioni di operare
efficacemente in collaborazione con il settore pubblico. Questo significa andare oltre
le tradizionali politiche di incentivazione all'acquisto e creare un ecosistema
normativo favorevole allo sviluppo della locazione, non solo attraverso la proprieta
familiare, ma anche attraverso le societa istituzionali. E necessario rendere il nostro
quadro normativo e fiscale piu competitivo, cosi da attrarre i capitali verso il settore
residenziale nei territori che ne hanno piu bisogno”.“Le recenti proteste in Spagna
contro il caro-affitti dimostrano come I'emergenza abitativa possa diventare una
questione sociale ed economica di primaria importanza - dichiara Stefano Firpo,
Direttore generale di Assonime. - Anche in Italia occorre affrontare con tempestivita
le tensioni che interessano soprattutto le grandi citta. La difficolta di accedere ad
un’abitazione a costi sostenibili non riguarda soltanto le fasce piu vulnerabili: giovani
coppie, studenti fuori sede, anziani soli, lavoratori immigrati ma incide sempre piu
sulle opportunita di lavoro, sulla mobilita delle persone e sulla competitivita dei
territori. E necessario agire sulla base di una analisi puntuale - che il rapporto mette
a disposizione dei policymakers - delle molteplici esigenze abitative e sulla effettiva
disponibilita e qualita dell’'offerta presente nei diversi territori. Occorre un quadro di
regole stabile e politiche pubbliche efficaci in grado di migliorare le condizioni che
favoriscano gli investimenti privati nell’affordable housing e nella locazione a prezzi
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calmierati, in complementarita con le risorse pubbliche per farle lavorare in sinergia
su un disegno di policy teso a fare dell’accesso alla casa una priorita”.

A frenare lo sviluppo di un'offerta abitativa adeguata in Italia, si spiega nello studio, &
soprattutto I'anomalia di un mercato quasi totalmente affidato alle famiglie. Oltre il
90% degli affitti & infatti in mano a piccoli proprietari, con appena 480.000 unita
gestite da operatori istituzionali a fronte dei 2,85 milioni del Regno Unito e i circa 2
milioni in Germania e Francia. A complicare ulteriormente il quadro delle locazioni
interviene un fattore macroeconomico decisivo: la scarsa crescita dei redditi.
Guardando a un orizzonte temporale piu ampio, tra il 2004 e il 2024 il reddito
familiare pro capite al netto dell’inflazione si € addirittura ridotto del 4% in ltalia,
mentre nell’lUnione europea & aumentato in media del 22%. Questa crescita
contenuta dei redditi reali € tra i fattori principali che alimentano il disagio abitativo:
sebbene in Italia i canoni d'affitto non abbiano registrato le impennate osservate in
altri Paesi europei, la stagnazione salariale rende comunque problematico per molte
famiglie sostenere i costi dell’acquisto e della locazione. Questa dinamica innesca
un diffuso fenomeno di housing cost overburden, ossia il sovraccarico dei costi
dell'abitare, che nel 2025 ha interessato una percentuale importante della
popolazione italiana, accentuata soprattutto nelle grandi cittda e concentrata,
purtroppo, nelle fasce di reddito piu fragili: per le famiglie a basso reddito il peso
dell’abitare & circa due volte e mezzo quello osservato per il resto della
popolazione.Per invertire la rotta, Confindustria Assoimmobiliare ha elaborato un
pacchetto di misure, confluite nella ricerca, volte a rafforzare la stabilita del quadro
normativo e a migliorare le condizioni degli investimenti nella locazione residenziale.
L'obiettivo € mobilitare risorse private, in collaborazione con quelle pubbliche, per
realizzare e riqualificare abitazioni a canoni accessibili nei territori dove la domanda
e piu forte. La leva fiscale rappresenta uno degli ambiti prioritari di intervento. In
particolare, viene proposta la facolta, per gli operatori la cui attivita prevalente ¢ la
locazione, di optare per I'imposizione IVA sulle locazioni e sulle cessioni abitative, in
luogo dell’esenzione. Cid renderebbe detraibile I'imposta sostenuta sui costi di
acquisto, sviluppo e manutenzione, evitando che si ripercuota sui canoni e
migliorando la sostenibilita economica delle operazioni. A questo intervento si
affianca il riconoscimento della natura strumentale degli immobili residenziali
destinati all'affitto professionale, cosi da consentire agli operatori 'ammortamento, la
piena deducibilita del’'IMU dal reddito d’'impresa e la capitalizzazione dei costi di
manutenzione. Si propone inoltre di riconoscere definitivamente la possibilita di fruire
della cedolare secca anche quando il conduttore € una societa e di equiparare le
detrazioni per il recupero degli immobili in locazione ordinaria a quelle previste per
I'abitazione principale.
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askenewus

13 ottobre 2026
Emergenza Casa, 1,5 milioni di famiglie in condizioni di grave disagio abitativo

(askanews) - ltalia, I'emergenza abitativa non deriva da una carenza assoluta di
abitazioni, ma da uno squilibrio tra la loro distribuzione sul territorio e i bisogni della
domanda: le case non sono necessariamente dove servono e, soprattutto, non
sempre sono disponibili a prezzi accessibili. L'ltalia conta complessivamente 35,6
milioni di abitazioni a fronte di meno di 26 milioni di nuclei familiari: numeri che
sembrerebbero indicare un'ampia disponibilita di alloggi, ma che in realta celano un
profondo squilibrio strutturale. Gran parte degli immobili inutilizzati si trova, infatti, in
territori segnati da scarsa attrattivita, mentre i grandi poli urbani, che trainano lo
sviluppo economico nazionale e che polarizzano la domanda, registrano un deficit
medio di 150mila alloggi all'anno. Uno scarto che si traduce in una progressiva
insostenibilita dei costi abitativi per un crescente numero di famiglie e in una cronica
carenza di offerta laddove la domanda é altissima, con Roma e Milano in testa con
rispettivamente un fabbisogno di 39.300 e 34.600 unita abitative. Una tensione che
si riflette direttamente sulla qualita della vita e sulla percezione dei cittadini: oggi 1,5
milioni di famiglie vivono in condizioni di grave disagio abitativo e ben il 78,9% degli
italiani ritiene che in passato fosse molto piu facile riuscire ad acquistare una casa.
Sono questi i dati che emergono dalla ricerca "Abitare ['ltalia di domani. Analisi,
scenari e proposte per un mercato della casa accessibile e sostenibile", realizzata
dal Centro di Ricerca e Documentazione Luigi Einaudi, Confindustria
Assoimmobiliare e Assonime. A partire da un'analisi delle caratteristiche e delle
cause del disagio abitativo in ltalia, la ricerca individua alcune priorita di intervento:
valorizzare e recuperare il patrimonio immobiliare esistente, promuovere processi di
rigenerazione urbana e, al contempo, creare un quadro normativo e regolatorio
capace di favorire la partecipazione dei capitali privati istituzionali. Una condizione
essenziale per sviluppare un'offerta abitativa adeguata per quantita e caratteristiche,
economicamente accessibile e localizzata nei territori in cui la domanda & piu forte.
L'obiettivo & superare gli attuali squilibri tra disponibilita di alloggi e fabbisogni
abitativi, facendo leva sulla collaborazione tra risorse pubbliche e investimenti privati.
Queste indicazioni assumono particolare rilievo anche alla luce dell'attuazione del
Piano Casa, che rappresenta un'importante opportunita per rafforzare e
modernizzare I'offerta abitativa e rispondere in modo piu efficace alle esigenze dei
giovani e delle famiglie con redditi piu contenuti.
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"La polarizzazione evidenziata dallo studio smentisce la narrazione di un patrimonio
edilizio non utilizzato gia sufficiente a coprire i bisogni della popolazione", spiega
Davide Albertini Petroni, presidente di Confindustria Assoimmobiliare: "€ vero che in
Italia esiste un importante numero di case inutilizzate ma questo stock abitativo,
nella maggioranza dei casi, non si trova dove occorre realmente e non ha le
caratteristiche strutturali che oggi occorrono. Dobbiamo superare I'assunto secondo
cui la questione abitativa si possa risolvere esclusivamente attraverso I'esistente: il
patrimonio immobiliare inutilizzato si concentra perlopiu in aree segnate da una
debole dinamica occupazionale e conseguentemente da una domanda modesta. La
vera urgenza € ampliare I'offerta nei grandi poli urbani, dove si concentra I'offerta
lavorativa e universitaria, immettendo nel mercato immobili a prezzi proporzionali
alle disponibilita reddituali dei giovani e delle famiglie. Un tale obiettivo &
raggiungibile solo mettendo gli investitori privati nelle condizioni di operare
efficacemente in collaborazione con il settore pubblico. Questo significa andare oltre
le tradizionali politiche di incentivazione all'acquisto e creare un ecosistema
normativo favorevole allo sviluppo della locazione, non solo attraverso la proprieta
familiare, ma anche attraverso le societa istituzionali. E necessario rendere il nostro
quadro normativo e fiscale piu competitivo, cosi da attrarre i capitali verso il settore
residenziale nei territori che ne hanno piu bisogno". "Le recenti proteste in Spagna
contro il caro-affitti dimostrano come I'emergenza abitativa possa diventare una
questione sociale ed economica di primaria importanza - afferma Stefano Firpo,
Direttore generale di Assonime. - Anche in Italia occorre affrontare con tempestivita
le tensioni che interessano soprattutto le grandi citta. La difficolta di accedere ad
un'abitazione a costi sostenibili non riguarda soltanto le fasce piu vulnerabili: giovani
coppie, studenti fuori sede, anziani soli, lavoratori immigrati ma incide sempre piu
sulle opportunita di lavoro, sulla mobilita delle persone e sulla competitivita dei
territori. E necessario agire sulla base di una analisi puntuale - che il rapporto mette
a disposizione dei policymakers - delle molteplici esigenze abitative e sulla effettiva
disponibilita e qualita dell'offerta presente nei diversi territori. Occorre un quadro di
regole stabile e politiche pubbliche efficaci in grado di migliorare le condizioni che
favoriscano gli investimenti privati nell'affordable housing e nella locazione a prezzi
calmierati, in complementarita con le risorse pubbliche per farle lavorare in sinergia
su un disegno di policy teso a fare dell'accesso alla casa una priorita". A frenare lo
sviluppo di un'offerta abitativa adeguata, in ltalia, & soprattutto I'anomalia di un
mercato quasi totalmente affidato alle famiglie. Oltre il 90% degli affitti & infatti in
mano a piccoli proprietari, con appena 480.000 unita gestite da operatori istituzionali
a fronte dei 2,85 milioni del Regno Unito e i circa 2 milioni in Germania e Francia. A
complicare ulteriormente il quadro delle locazioni interviene wun fattore
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macroeconomico decisivo: la scarsa crescita dei redditi. Guardando a un orizzonte
temporale piu ampio, tra il 2004 e il 2024 il reddito familiare pro capite al netto
dell'inflazione si & addirittura ridotto del 4% in Italia, mentre nell'Unione europea &
aumentato in media del 22%. Questa crescita contenuta dei redditi reali & tra i fattori
principali che alimentano il disagio abitativo: sebbene in Italia i canoni d'affitto non
abbiano registrato le impennate osservate in altri Paesi europei, la stagnazione
salariale rende comunque problematico per molte famiglie sostenere i costi
dell'acquisto e della locazione. Questa dinamica innesca un diffuso fenomeno di
housing cost overburden, ossia il sovraccarico dei costi dell'abitare, che nel 2025 ha
interessato una percentuale importante della popolazione italiana, accentuata
soprattutto nelle grandi citta e concentrata, purtroppo, nelle fasce di reddito piu
fragili: per le famiglie a basso reddito il peso dell'abitare & circa due volte e mezzo
quello osservato per il resto della popolazione. Per invertire la rotta, Confindustria
Assoimmobiliare ha elaborato un pacchetto di misure, confluite nella ricerca, volte a
rafforzare la stabilita del quadro normativo e a migliorare le condizioni degli
investimenti nella locazione residenziale. L'obiettivo &€ mobilitare risorse private, in
collaborazione con quelle pubbliche, per realizzare e riqualificare abitazioni a canoni
accessibili nei territori dove la domanda é piu forte. La leva fiscale rappresenta uno
degli ambiti prioritari di intervento. In particolare, viene proposta la facolta, per gli
operatori la cui attivita prevalente € la locazione, di optare per I'imposizione lva sulle
locazioni e sulle cessioni abitative, in luogo dell'esenzione. Cid renderebbe detraibile
l'imposta sostenuta sui costi di acquisto, sviluppo e manutenzione, evitando che si
ripercuota sui canoni e migliorando la sostenibilita economica delle operazioni. A
questo intervento si affianca il riconoscimento della natura strumentale degli immobili
residenziali destinati all'affitto professionale, cosi da consentire agli operatori
'ammortamento, la piena deducibilita delllmu dal reddito d'impresa e la
capitalizzazione dei costi di manutenzione. Si propone inoltre di riconoscere
definitivamente la possibilita di fruire della cedolare secca anche quando Il
conduttore € una societa e di equiparare le detrazioni per il recupero degli immobili
in locazione ordinaria a quelle previste per I'abitazione principale.
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Italpress

13 ottobre 2026

CASA: ASSOIMMOBILIARE E ASSONIME, MANCANO 150MILA ALLOGGI
NELLE GRANDI CITTA

(ITALPRESS) - In Italia I'emergenza abitativa non deriva da una carenza assoluta di
abitazioni, ma da uno squilibrio tra la loro distribuzione sul territorio e i bisogni della
domanda. L'ltalia conta complessivamente 35,6 milioni di abitazioni a fronte di meno
di 26 milioni di nuclei familiari: numeri che sembrerebbero indicare un'ampia
disponibilita di alloggi, ma che in realta celano un profondo squilibrio strutturale.
Gran parte degli immobili inutilizzati si trova, infatti, in territori segnati da scarsa
attrattivita, mentre i grandi poli urbani, che trainano lo sviluppo economico nazionale
e che polarizzano la domanda, registrano un deficit medio di 150mila alloggi all'anno.
Uno scarto che si traduce in una progressiva insostenibilita dei costi abitativi per un
crescente numero di famiglie e in una cronica carenza di offerta laddove la domanda
e altissima. Sono questi i dati che emergono dalla ricerca realizzata dal Centro di
Ricerca e Documentazione Luigi Einaudi, Confindustria ASSOIMMOBILIARE e
Assonime. La ricerca individua alcune priorita di intervento: valorizzare e recuperare
il patrimonio immobiliare esistente, promuovere processi di rigenerazione urbana e,
al contempo, creare un quadro normativo e regolatorio capace di favorire la
partecipazione dei capitali privati istituzionali.

Una condizione essenziale per sviluppare un'offerta abitativa adeguata per quantita
e caratteristiche, economicamente accessibile e localizzata nei territori in cui la
domanda & piu forte. L'obiettivo &€ superare gli attuali squilibri tra disponibilita di
alloggi e fabbisogni abitativi, facendo leva sulla collaborazione tra risorse pubbliche
e investimenti privati. Queste indicazioni assumono particolare rilievo anche alla luce
dell'attuazione del Piano Casa, che rappresenta un'importante opportunita per
rafforzare e modernizzare I'offerta abitativa e rispondere in modo piu efficace alle
esigenze dei giovani e delle famiglie con redditi piu contenuti. "La polarizzazione
evidenziata dallo studio smentisce la narrazione di un patrimonio edilizio non
utilizzato gia sufficiente a coprire i bisogni della popolazione. E vero che in ltalia
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esiste un importante numero di case inutilizzate ma questo stock abitativo, nella
maggioranza dei casi, non si trova dove occorre realmente e non ha le
caratteristiche strutturali che oggi occorrono. Dobbiamo superare I'assunto secondo
cui la questione abitativa si possa risolvere esclusivamente attraverso I'esistente”,
dichiara Davide Albertini Petroni, presidente di Confindustria ASSOIMMOBILIARE.

"Le recenti proteste in Spagna contro il caro-affitti dimostrano come I'emergenza
abitativa possa diventare una questione sociale ed economica di primaria
importanza Anche in Italia occorre affrontare con tempestivita le tensioni che
interessano soprattutto le grandi citta", dichiara Stefano Firpo, direttore generale di
Assonime. A frenare lo sviluppo di un'offerta abitativa adeguata, in ltalia, &
soprattutto I'anomalia di un mercato quasi totalmente affidato alle famiglie. Oltre il
90% degli affitti & infatti in mano a piccoli proprietari, con appena 480.000 unita
gestite da operatori istituzionali a fronte dei 2,85 milioni del Regno Unito e i circa 2
milioni in Germania e Francia. A complicare ulteriormente il quadro delle locazioni
interviene un fattore macroeconomico decisivo: la scarsa crescita dei redditi.
Guardando a un orizzonte temporale piu ampio, tra il 2004 e il 2024 il reddito
familiare pro capite al netto dell'inflazione si & addirittura ridotto del 4% in ltalia,
mentre nellUnione europea € aumentato in media del 22%. Questa crescita
contenuta dei redditi reali € tra i fattori principali che alimentano il disagio abitativo.
Per invertire la rotta, Confindustria ASSOIMMOBILIARE ha elaborato un pacchetto
di misure, confluite nella ricerca, volte a rafforzare la stabilita del quadro normativo e
a migliorare le condizioni degli investimenti nella locazione residenziale. L'obiettivo e
mobilitare risorse private, in collaborazione con quelle pubbliche, per realizzare e
riqualificare abitazioni a canoni accessibili nei territori dove la domanda & piu forte.
La leva fiscale rappresenta uno degli ambiti prioritari di intervento.
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acolonnezzi

AGENZIA GIORNALISTICA

13 ottobre 2026

CASA: EMERGENZA NON DERIVA DA CARENZA ALLOGGI, 35 MLN PER 26
MLN FAMIGLIE

(9Colonne) Roma, 13 ott - Italia, 'emergenza abitativa non deriva da una carenza
assoluta di abitazioni, ma da uno squilibrio tra la loro distribuzione sul territorio e i
bisogni della domanda: le case non sono necessariamente dove servono e,
soprattutto, non sempre sono disponibili a prezzi accessibili. L'ltalia conta
complessivamente 35,6 milioni di abitazioni a fronte di meno di 26 milioni di nuclei
familiari: numeri che sembrerebbero indicare un'ampia disponibilita di alloggi, ma
che in realtda celano un profondo squilibrio strutturale. Gran parte degli immobili
inutilizzati si trova, infatti, in territori segnati da scarsa attrattivita, mentre i grandi poli
urbani, che trainano lo sviluppo economico nazionale e che polarizzano la domanda,
registrano un deficit medio di 150mila alloggi all'anno. Uno scarto che si traduce in
una progressiva insostenibilita dei costi abitativi per un crescente numero di famiglie
e in una cronica carenza di offerta laddove la domanda & altissima, con Roma e
Milano in testa con rispettivamente un fabbisogno di 39.300 e 34.600 unita abitative.
Una tensione che si riflette direttamente sulla qualita della vita e sulla percezione dei
cittadini: oggi 1,5 milioni di famiglie vivono in condizioni di grave disagio abitativo e
ben il 78,9% degli italiani ritiene che in passato fosse molto piu facile riuscire ad
acquistare una casa. Sono questi i dati che emergono dalla ricerca "Abitare ['ltalia di
domani. Analisi, scenari e proposte per un mercato della casa accessibile e
sostenibile", realizzata dal Centro di Ricerca e Documentazione Luigi Einaudi,
Confindustria Assoimmobiliare e Assonime. Lo studio € stato presentato oggi a
Roma, nella Sala del Refettorio di Palazzo San Macuto, durante I'evento "Abitare
I'ltalia di domani. Politiche pubbliche e capitali privati per la casa accessibile". A
partire da un'analisi delle caratteristiche e delle cause del disagio abitativo in ltalia, la
ricerca individua alcune priorita di intervento: valorizzare e recuperare il patrimonio
immobiliare esistente, promuovere processi di rigenerazione urbana e, al contempo,
creare un quadro normativo e regolatorio capace di favorire la partecipazione dei
capitali privati istituzionali. Una condizione essenziale per sviluppare un'offerta
abitativa adeguata per quantita e caratteristiche, economicamente accessibile e
localizzata nei territori in cui la domanda é piu forte. L'obiettivo & superare gli attuali
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squilibri tra disponibilita di alloggi e fabbisogni abitativi, facendo leva sulla
collaborazione tra risorse pubbliche e investimenti privati. Queste indicazioni
assumono particolare rilievo anche alla luce dell'attuazione del Piano Casa, che
rappresenta un'importante opportunita per rafforzare e modernizzare ['offerta
abitativa e rispondere in modo piu efficace alle esigenze dei giovani e delle famiglie
con redditi piu contenuti.

"La polarizzazione evidenziata dallo studio smentisce la narrazione di un patrimonio
edilizio non utilizzato gia sufficiente a coprire i bisogni della popolazione", dichiara
Davide Albertini Petroni, Presidente di Confindustria Assoimmobiliare: "& vero che in
Italia esiste un importante numero di case inutilizzate ma questo stock abitativo,
nella maggioranza dei casi, non si trova dove occorre realmente e non ha le
caratteristiche strutturali che oggi occorrono. Dobbiamo superare I'assunto secondo
cui la questione abitativa si possa risolvere esclusivamente attraverso l'esistente: il
patrimonio immobiliare inutilizzato si concentra perlopiu in aree segnate da una
debole dinamica occupazionale e conseguentemente da una domanda modesta. La
vera urgenza € ampliare I'offerta nei grandi poli urbani, dove si concentra I'offerta
lavorativa e universitaria, immettendo nel mercato immobili a prezzi proporzionali
alle disponibilita reddituali dei giovani e delle famiglie. Un tale obiettivo &
raggiungibile solo mettendo gli investitori privati nelle condizioni di operare
efficacemente in collaborazione con il settore pubblico. Questo significa andare oltre
le tradizionali politiche di incentivazione all'acquisto e creare un ecosistema
normativo favorevole allo sviluppo della locazione, non solo attraverso la proprieta
familiare, ma anche attraverso le societa istituzionali. E necessario rendere il nostro
quadro normativo e fiscale piu competitivo, cosi da attrarre i capitali verso il settore
residenziale nei territori che ne hanno piu bisogno". "Le recenti proteste in Spagna
contro il caro-affitti dimostrano come l|'emergenza abitativa possa diventare una
questione sociale ed economica di primaria importanza - dichiara Stefano Firpo,
Direttore generale di Assonime. - Anche in Italia occorre affrontare con tempestivita
le tensioni che interessano soprattutto le grandi citta. La difficolta di accedere ad
un'abitazione a costi sostenibili non riguarda soltanto le fasce piu vulnerabili: giovani
coppie, studenti fuori sede, anziani soli, lavoratori immigrati ma incide sempre piu
sulle opportunita di lavoro, sulla mobilita delle persone e sulla competitivita dei
territori. E necessario agire sulla base di una analisi puntuale - che il rapporto mette
a disposizione dei policymakers - delle molteplici esigenze abitative e sulla effettiva
disponibilita e qualita dell'offerta presente nei diversi territori. Occorre un quadro di
regole stabile e politiche pubbliche efficaci in grado di migliorare le condizioni che
favoriscano gli investimenti privati nell'affordable housing e nella locazione a prezzi
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calmierati, in complementarita con le risorse pubbliche per farle lavorare in sinergia
su un disegno di policy teso a fare dell'accesso alla casa una priorita".

A frenare lo sviluppo di un'offerta abitativa adeguata, in Italia, € soprattutto
I'anomalia di un mercato quasi totalmente affidato alle famiglie. Oltre il 90% degli
affitti € infatti in mano a piccoli proprietari, con appena 480.000 unita gestite da
operatori istituzionali a fronte dei 2,85 milioni del Regno Unito e i circa 2 milioni in
Germania e Francia. A complicare ulteriormente il quadro delle locazioni interviene
un fattore macroeconomico decisivo: la scarsa crescita dei redditi. Guardando a un
orizzonte temporale piu ampio, tra il 2004 e il 2024 il reddito familiare pro capite al
netto dell'inflazione si €& addirittura ridotto del 4% in Italia, mentre nell'Unione
europea € aumentato in media del 22%. Questa crescita contenuta dei redditi reali &
tra i fattori principali che alimentano il disagio abitativo: sebbene in Italia i canoni
d'affitto non abbiano registrato le impennate osservate in altri Paesi europei, la
stagnazione salariale rende comunque problematico per molte famiglie sostenere i
costi dell'acquisto e della locazione. Questa dinamica innesca un diffuso fenomeno
di housing cost overburden, ossia il sovraccarico dei costi dell'abitare, che nel 2025
ha interessato una percentuale importante della popolazione italiana, accentuata
soprattutto nelle grandi citta e concentrata, purtroppo, nelle fasce di reddito piu
fraqgili: per le famiglie a basso reddito il peso dell'abitare & circa due volte e mezzo
quello osservato per il resto della popolazione. Per invertire la rotta, Confindustria
Assoimmobiliare ha elaborato un pacchetto di misure, confluite nella ricerca, volte a
rafforzare la stabilita del quadro normativo e a migliorare le condizioni degli
investimenti nella locazione residenziale. L'obiettivo &€ mobilitare risorse private, in
collaborazione con quelle pubbliche, per realizzare e riqualificare abitazioni a canoni
accessibili nei territori dove la domanda é piu forte. La leva fiscale rappresenta uno
degli ambiti prioritari di intervento. In particolare, viene proposta la facolta, per gli
operatori la cui attivita prevalente € la locazione, di optare per l'imposizione IVA sulle
locazioni e sulle cessioni abitative, in luogo dell'esenzione. Cid renderebbe detraibile
l'imposta sostenuta sui costi di acquisto, sviluppo e manutenzione, evitando che si
ripercuota sui canoni e migliorando la sostenibilita economica delle operazioni. A
questo intervento si affianca il riconoscimento della natura strumentale degli immobili
residenziali destinati all'affitto professionale, cosi da consentire agli operatori
'ammortamento, la piena deducibilita dell'lMU dal reddito d'impresa e la
capitalizzazione dei costi di manutenzione. Si propone inoltre di riconoscere
definitivamente la possibilita di fruire della cedolare secca anche quando |l
conduttore & una societa e di equiparare le detrazioni per il recupero degli immobili
in locazione ordinaria a quelle previste per I'abitazione principale.
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Casa, Assoimmobiliare-Assonime: Mancano 150mila alloggi nelle grandi citta

(GEA) - Italia, I'emergenza abitativa non deriva da una carenza assoluta di
abitazioni, ma da uno squilibrio tra la loro distribuzione sul territorio e i bisogni della
domanda: le case non sono necessariamente dove servono e, soprattutto, non
sempre sono disponibili a prezzi accessibili. L'ltalia conta complessivamente 35,6
milioni di abitazioni a fronte di meno di 26 milioni di nuclei familiari: numeri che
sembrerebbero indicare un’ampia disponibilita di alloggi, ma che in realta celano un
profondo squilibrio strutturale. Gran parte degli immobili inutilizzati si trova, infatti, in
territori segnati da scarsa attrattivita, mentre i grandi poli urbani, che trainano lo
sviluppo economico nazionale e che polarizzano la domanda, registrano un deficit
medio di 150mila alloggi allanno. Uno scarto che si traduce in una progressiva
insostenibilita dei costi abitativi per un crescente numero di famiglie e in una cronica
carenza di offerta laddove la domanda é altissima, con Roma e Milano in testa con
rispettivamente un fabbisogno di 39.300 e 34.600 unita abitative. Una tensione che
si riflette direttamente sulla qualita della vita e sulla percezione dei cittadini: oggi 1,5
milioni di famiglie vivono in condizioni di grave disagio abitativo e ben il 78,9% degli
italiani ritiene che in passato fosse molto piu facile riuscire ad acquistare una casa.
Sono questi i dati che emergono dalla ricerca “Abitare I'ltalia di domani. Analisi,
scenari e proposte per un mercato della casa accessibile e sostenibile”, realizzata
dal Centro di Ricerca e Documentazione Luigi Einaudi, Confindustria
Assoimmobiliare e Assonime. Lo studio € stato presentato oggi a Roma, nella Sala
del Refettorio di Palazzo San Macuto, durante I'evento “Abitare I'ltalia di domani.
Politiche pubbliche e capitali privati per la casa accessibile”.

A partire da un’analisi delle caratteristiche e delle cause del disagio abitativo in Italia,
la ricerca individua alcune priorita di intervento: valorizzare e recuperare il patrimonio
immobiliare esistente, promuovere processi di rigenerazione urbana e, al contempo,
creare un quadro normativo e regolatorio capace di favorire la partecipazione dei
capitali privati istituzionali. Una condizione essenziale per sviluppare un’offerta
abitativa adeguata per quantita e caratteristiche, economicamente accessibile e
localizzata nei territori in cui la domanda € piu forte. L'obiettivo &€ superare gli attuali
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squilibri tra disponibilita di alloggi e fabbisogni abitativi, facendo leva sulla
collaborazione tra risorse pubbliche e investimenti privati. Queste indicazioni
assumono particolare rilievo anche alla luce dell’attuazione del Piano Casa, che
rappresenta un’importante opportunita per rafforzare e modernizzare [offerta
abitativa e rispondere in modo piu efficace alle esigenze dei giovani e delle famiglie
con redditi piu contenuti. “La polarizzazione evidenziata dallo studio smentisce la
narrazione di un patrimonio edilizio non utilizzato gia sufficiente a coprire i bisogni
della popolazione”, dichiara Davide Albertini Petroni, Presidente di Confindustria
Assoimmobiliare: “@ vero che in ltalia esiste un importante numero di case
inutilizzate ma questo stock abitativo, nella maggioranza dei casi, non si trova dove
occorre realmente e non ha le caratteristiche strutturali che oggi occorrono.
Dobbiamo superare l'assunto secondo cui la questione abitativa si possa risolvere
esclusivamente attraverso l'esistente: il patrimonio immobiliare inutilizzato si
concentra perlopiu in aree segnate da una debole dinamica occupazionale e
conseguentemente da una domanda modesta. La vera urgenza € ampliare l'offerta
nei grandi poli urbani, dove si concentra [l'offerta lavorativa e universitaria,
immettendo nel mercato immobili a prezzi proporzionali alle disponibilita reddituali
dei giovani e delle famiglie. Un tale obiettivo & raggiungibile solo mettendo gli
investitori privati nelle condizioni di operare efficacemente in collaborazione con |l
settore pubblico. Questo significa andare oltre le tradizionali politiche di
incentivazione all'acquisto e creare un ecosistema normativo favorevole allo sviluppo
della locazione, non solo attraverso la proprieta familiare, ma anche attraverso le
societa istituzionali. E necessario rendere il nostro quadro normativo e fiscale piu
competitivo, cosi da attrarre i capitali verso il settore residenziale nei territori che ne
hanno piu bisogno”.

“‘Le recenti proteste in Spagna contro il caro-affitti dimostrano come I'emergenza
abitativa possa diventare una questione sociale ed economica di primaria
importanza - dichiara Stefano Firpo, Direttore generale di Assonime. - Anche in Italia
occorre affrontare con tempestivita le tensioni che interessano soprattutto le grandi
citta. La difficolta di accedere ad un’abitazione a costi sostenibili non riguarda
soltanto le fasce piu vulnerabili: giovani coppie, studenti fuori sede, anziani soli,
lavoratori immigrati ma incide sempre piu sulle opportunita di lavoro, sulla mobilita
delle persone e sulla competitivita dei territori. E necessario agire sulla base di una
analisi puntuale — che il rapporto mette a disposizione dei policymakers - delle
molteplici esigenze abitative e sulla effettiva disponibilita e qualita dell’'offerta
presente nei diversi territori. Occorre un quadro di regole stabile e politiche pubbliche
efficaci in grado di migliorare le condizioni che favoriscano gli investimenti privati
nell’affordable housing e nella locazione a prezzi calmierati, in complementarita con
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le risorse pubbliche per farle lavorare in sinergia su un disegno di policy teso a fare
dell’'accesso alla casa una priorita”.

A frenare lo sviluppo di un'offerta abitativa adeguata, in Italia, € soprattutto
I'anomalia di un mercato quasi totalmente affidato alle famiglie. Oltre il 90% degli
affitti € infatti in mano a piccoli proprietari, con appena 480.000 unita gestite da
operatori istituzionali a fronte dei 2,85 milioni del Regno Unito e i circa 2 milioni in
Germania e Francia. A complicare ulteriormente il quadro delle locazioni interviene
un fattore macroeconomico decisivo: la scarsa crescita dei redditi. Guardando a un
orizzonte temporale piu ampio, tra il 2004 e il 2024 il reddito familiare pro capite al
netto dell'inflazione si & addirittura ridotto del 4% in Italia, mentre nell’Unione
europea € aumentato in media del 22%. Questa crescita contenuta dei redditi reali &
tra i fattori principali che alimentano il disagio abitativo: sebbene in Italia i canoni
d'affitto non abbiano registrato le impennate osservate in altri Paesi europei, la
stagnazione salariale rende comunque problematico per molte famiglie sostenere i
costi dell’acquisto e della locazione. Questa dinamica innesca un diffuso fenomeno
di housing cost overburden, ossia il sovraccarico dei costi dell'abitare, che nel 2025
ha interessato una percentuale importante della popolazione italiana, accentuata
soprattutto nelle grandi citta e concentrata, purtroppo, nelle fasce di reddito piu
fragili: per le famiglie a basso reddito il peso dell’abitare & circa due volte e mezzo
quello osservato per il resto della popolazione.

Per invertire la rotta, Confindustria Assoimmobiliare ha elaborato un pacchetto di
misure, confluite nella ricerca, volte a rafforzare la stabilita del quadro normativo e a
migliorare le condizioni degli investimenti nella locazione residenziale. L'obiettivo é
mobilitare risorse private, in collaborazione con quelle pubbliche, per realizzare e
riqualificare abitazioni a canoni accessibili nei territori dove la domanda & piu forte.
La leva fiscale rappresenta uno degli ambiti prioritari di intervento. In particolare,
viene proposta la facolta, per gli operatori la cui attivita prevalente € la locazione, di
optare per l'imposizione IVA sulle locazioni e sulle cessioni abitative, in luogo
dell’'esenzione. Cid renderebbe detraibile 'imposta sostenuta sui costi di acquisto,
sviluppo e manutenzione, evitando che si ripercuota sui canoni e migliorando la
sostenibilita economica delle operazioni. A questo intervento si affianca |l
riconoscimento della natura strumentale degli immobili residenziali destinati all’affitto
professionale, cosi da consentire agli operatori 'ammortamento, la piena deducibilita
dellIMU dal reddito d’'impresa e la capitalizzazione dei costi di manutenzione. Si
propone inoltre di riconoscere definitivamente la possibilita di fruire della cedolare
secca anche quando il conduttore € una societa e di equiparare le detrazioni per |l
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recupero degli immobili in locazione ordinaria a quelle previste per I'abitazione
principale.
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Case, in Italia servono 151mila alloggi
I’anno: a Roma e Milano il fabbisogno
piu alto

Secondo il rapporto Centro Einaudi per Assonime e Confindustria Assoimmobiliare, la

Capitale avrebbe bisogno di 39mila case I'anno, Milano quasi 35mila. In proporzione agli
abitanti la piu sotto pressione ¢ Bologna. Al Sud invece 76mila alloggi in eccesso

Un Paese con pit case che famiglie, ma non per questo immune dall’emergenza
abitativa tornata al centro del dibattito europeo. In Italia ci sono oltre 35,6 milioni
di abitazioni e meno di 26 milioni di famiglie. Eppure, al netto delle case che ogni
anno siliberano e possono tornare sul mercato, il Paese avrebbe bisogno di circa
151mila nuove abitazioni I’'anno, per lo pit nelle grandi cittad. Anche in ottica
prospettica, lo scenario migliora solo in parte: al 2040 il fabbisogno nazionale
potrebbe scendere a 73mila unitd, ma la pressione resterebbe concentrata nelle
aree metropolitane del Centro-Nord. I dati arrivano dal rapporto “Abitare I'Italia di
domani”, realizzato dal Centro Einaudi per Assonime e Confindustria
Assoimmobiliare, che verra presentato oggi a Roma. Stando ai calcoli dello studio,
a fronte di una domanda che lo scorso anno ammeontava a circa un milione di unita
abitative, l'offerta effettivamente riutilizzabile si ferma a 862mila. E le nuowve
costruzioni non bastano a colmare il divario: nel 2024 le abitazioni autorizzate

erano poco pitu di 55mila.
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11 fabbisogno citta per citta

Il nodo non é solo quante, ma soprattutto dove. Il fabbisogno infatti non &
distribuito in modo uniforme: il Nord registra un deficit di circa 140mila alloggi
I’anno, il Centro di 62mila. Il Mezzogiorno, al contrario, ha un eccesso di offerta
riusabile di s1mila unita. Il gap pit alto € nell’area definita “Nord metropolitano”,
con 10omila abitazioni (8,1 ogni mille abitanti), seguito dal Centro metropolitano
con 45mila. I1 Sud periferico, per contro, ha 76mila case in pit di quante ne
servano. Stringendo il perimetro di studio alle singole citta, Roma ha il fabbisogno
piu alto in valore assoluto: 39,3mila abitazioni I'anno. Seguono Milano (34,6mila),
Torino (15,3mila), Bologna (13,1mila) e Firenze (10,7mila). In rapporto alla
popolazione & Bologna la piu sotto pressione, con 12,8 alloggi mancanti ogni mille
abitanti, davanti a Firenze (10,8) e Milano (10,6). L'analisi prospettica al 2040
vedrebbe Roma scendere a 26,8mila e Milano a 20,1mila. Al Sud i gap sono bassi,
ma non perché il mercato funzioni meglio. Napoli, con 3mila unita di fabbisogno,

perde circa 15mila residenti ’anno per migrazione interna.
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IL DIVARIO CITTA PER CITTA
Gap abitativo 2025 e proiezione 2040

GAP 2025 GAP 2040

GAP 2025 PER 1.000 (MIGLIAIA

CITTAMETROPOLITANA (MIGLIAIA ABITAZ /ANNO) ABITANTI ABITAZ. /ANNG)
Roma 9,2 268
Milano 10,6 20,1
Torino 6.9 55
Bologna 131 12,8 7.9
Firenze 10,8 6,0
Venezia 9,1 3,6
Catania B:: 5,0 44
Palermo [ EXS 3,9 4,0
Cagliari - 9,9 n.d.
Bari - 3,4 n.d.
Napoli | EXY 1,0 3,7
Sassari B zs 5,3 nd.
Genova Bzs 3,0 nd.
Messina Jio 1,7 0,7
Reggio Calabria -0,2 | -0,4 0.2

Note: valori positivi = fabbisogno netto (domanda > offerta riusabile); negativi = eccesso di offerta riusabile. | valori per
1.000 abitanti si riferiscono alla popolazione della cittd metropolitana, non del scle comune capoluogo. Fonte: Centro
Einaudi per Asgonime & Confindustria Assoimmaobiliare
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Dallo stock disponibile a quello utilizzabile

Il paradosso di un Paese con piu case che famiglie si spiega meglio guardando allo
stock, dove i numeri sulle case vuote o inutilizzate vanno letti con alcuni filtri di
analisi. Le case vuote o abitate da non residenti sono circa 9,5 milioni e il rapporto
cita una stima 8,5 milioni di «case dormienti», ma non tutte sono utili o
recuperabili: contano eta, classe energetica e posizione, Ad esempio, dei 241mila
alloggi liberati ogni anno dai decessi, lo studio ne considera riusabili solo 144mila.
E il divario geografico & netto: una casa lasciata da un anziano solo torna sul
mercato con una probabilita del 55% nel Nord metropolitano, appena del 20% nel
Sud periferico. «La polarizzazione evidenziata dallo studio smentisce la narrazione
di un patrimonio edilizio non utilizzato gia sufficiente a coprire i bisogni della
popolazione - spiega Davide Albertini Petroni, presidente di Confindustria
Assoimmobiliare -. E vero che in Italia esiste un importante numero di case
inutilizzate, ma questo stock abitativo, nella maggioranza dei casi, non si trova

dove occorre realmente e non ha le caratteristiche strutturali che oggi occorronos.



COMIN

&PARTNERS

L’edilizia sociale vale trail 2 e il 4%

L'offerta pubblica, inoltre, non basta a colmare il vuoto. Le famiglie che oggi vivono
in grave disagio abitativo sono 1,5 milioni e quelle con un reddito inferiore al 60%
della mediana destinano ai costi abitativi quasi il 20% del proprio reddito, circa due
volte e mezzo la quota osservata per il resto della popolazione. Oggi gli alloggi di
edilizia residenziale pubblica gestiti dalle Ater sono circa 7o7mila, il 2,3% dello
stock, e 61.300 restano sfitti perché da ristrutturare: il Piano Casa del governo
punta a recuperarne circa 6omila. Nel confronto europeo 'edilizia sociale in Italia
vale tra il 2 e il 4% dello stock, contro il 34% dei Paesi Bassi e il 14% della Francia. A
Roma, nel 2024, sono stati resi disponibili meno di go alloggi per quasi 18mila

nuclei in graduatoria.

La fascia grigia e il cambio di domanda

La crisi abitativa, inoltre, non riguarda piu solo le fasce piu fragili, ma investe
ormai anche il ceto medio urbano. «La difficolta di accedere ad un’abitazione a
costi sostenibili non riguarda soltanto le fasce pit vulnerabili, ma incide sempre
pit sulle opportunita di lavoro, sulla mobilita delle persone e sulla competitivita dei

territori», evidenzia Stefano Firpo, direttore generale di Assonime.
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Intanto la domanda cambia. Gli over 65 che vivono soli sono 4,6 milioni e saliranno
a 6,5 milioni nel 2050, spingendo il fabbisogno di residenze sanitarie. I giovani
arrivano tardi all’autonomia residenziale: lasciano la famiglia a 30 anni, contro i 26
della media Ue. Piut del 529 di chi ha comprato casa nel 2024 ha ricevuto un aiuto
dalla famiglia, quota che supera il 70% tra gli under 35. A modificare lo scenario &
anche I'aumento della popolazione studentesca e della quota di immigrati che

esercitano particolare pressione sul mercato della locazione.

Il contesto macro e le soluzioni

I dati contrastano con indicatori macroeconomici in apparenza rassicuranti. Tra il
2015 e il 2025 i prezzi nominali delle case in Italia sono saliti del 16%, contro quasi
il 629 della media europea. In termini reali, tra il 2015 e il 2022, i prezzi sono scesi

di circa il 3% e gli affitti di circa il 10 per cento.

Il rapporto tra prezzi e redditi & calato del 12,9%, mentre in Europa cresceva del
6,4%; ma nonostante cio i redditi deboli continuano a rappresentare uno degli
ostacoli maggiori: quello mediano reale € aumentato del 7,4% tra il 2015 e il 2024,
contro il 24% europeo. E 'offerta reagisce poco alla domanda: la sua elasticita e
stimata attorno a o,12. A fronte di questo quadro, per le due associazioni bisogna
agire sull’offerta, con regole stabili e una fiscalita pit competitiva che permetta agli
investitori privati di lavorare col pubblico e di sviluppare soluzioni abitative dove

serve di pit.

ARTICOLO IN INGLESE:

https://en.ilsole24ore.com/art/italia-needs-151000-homes-a-year-rome-and-milan-ha
ve-the-highest-demand-AJRsuRhB
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Casa, nelle citta mancano 150mila alloggi I’anno:
Roma e Milano in testa

Se anche solo il 5% delle unita immobiliari non utilizzate venisse riqualificato e immesso sul mercato ogni anno, il gap
netto sarebbe pit che colmato. Lo segnala una ricerca di Assonime e Confindustria Assoimmobiliare

| grandi poli urbani, «che trainano lo sviluppo economico nazionale e che polarizzano la
domanda, registrano un deficit medio di 150mila alloggi all'anno». Lo racconta lo studio a cura
di Confindustria Assoimmobiliare e Assonime, presentato durante il convegno Abitare
['ltalia di domani. Analisi, scenari e proposte per un mercato della casa accessibile e
sostenibile. In particolare, la «domanda & altissima» a Roma e Milano, con un fabbisogno
rispettivamente di 39.300 e 34.600 unita abitative. Le proiezioni al 2040 stimano una
riduzione dei gap a livello nazionale ma Roma e Milano resterebbero in cima alla classifica con,
rispettivamente 26,8 mila unita e 20,1 mila annue che non si trovano.

A trainare la domanda urbana sono tendenzialmente quattro driver: l'immigrazione
dall'estero, il saldo positivo dei trasferimenti interni (cioé l'arrivo netto di residenti da altre
aree italiane), la mobilita economica e professionale che genera cambi di abitazione legati a
lavoro, reddito e carriera anche all'interno dello stesso mercato urbano e la domanda di
studenti fuori sede e giovani che escono dalla famiglia di origine. Milano, ad esempio,
combina una domanda elevata da immigrazione, pari a circa 17,6 mila unita, con un saldo
interno positivo di 12 mila unitd e una domanda giovanile di circa 14 mila unita. Roma
presenta valori ancora pil alti in termini assoluti, con 19,8 mila unita legate all'immigrazione e
16 mila all’arrivo di giovani.
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Bisogna partire dalle case che esistono

Insomma lo studio evidenzia che «I'emergenza abitativa non deriva da una carenza assoluta di
abitazioni, ma da uno squilibrio tra la loro distribuzione sul territorio e i bisogni della
domanda: le case non sono necessariamente dove servono e, soprattutto, non sempre sono
disponibili a prezzi accessibili». Basti pensare che il patrimonio di abitazioni non occupate in
Italia non ha eguali tra le grandi economie europee. «Se anche solo il 5% di queste unita
venisse riqualificato e immesso sul mercato ogni anno, il gap netto sarebbe pit che colmato.
La necessita non & solo costruire nuove case, ma anche far funzionare quelle che gia esistono».

Le citta con mercati pit dinamici presentano coefficienti medi di riusabilita pit elevati: Milano
ha un valore medio pari a 0,60, Bologna 0,58, Firenze e Roma 0,55. Al contrario, molte citta
metropolitane del Mezzogiorno combinano tassi di abitazioni non occupate elevati con
coefficienti di riusabilitd pil bassi: Reggio Calabria ha un coefficiente medio pari a 0,32,
Palermo e Catania 0,35, Messina 0,33. Questo significa che una quota ampia di stock
formalmente disponibile non si traduce automaticamente in offerta abitativa effettiva.

Il nodo investimenti dei privati

In ltalia, il principale ostacolo allo sviluppo su scala dell’housing sociale, secondo gli operatori
del settore, «non & la sola disponibilita di capitale, ma un insieme di fattori che incidono sul
costo e sui tempi delle operazioni». La riduzione dei tempi autorizzativi & inoltre la leva pil
diretta per attenuare il rischio percepito dal capitale meno paziente, segnala il rapporto
Assonime-Assoimmabiliare.

A questi nodi se ne aggiunge uno di natura regolatoria e gestionale. Si parte dalle basi:
«Manca spesso una definizione chiara e omogenea di che cosa sia uno studentato o un senior
housing, con cornici regolative che variano da comune a comune. Ne deriva un problema
gestionale, oltre che urbanistico, che frena la replicabilita delle operazioni su scala nazionales.

Un'ultima condizione riguarda infine |a natura stessa del capitale da coinvolgere. Negli ultimi
anni si & registrato un allontanamento dei capitali pit pazienti (assicurazioni e fondi pensione)
dal mondo del living e del real estate, «che andrebbe contrastato sviluppando una pitt matura
cultura dell'investimento, capace di aprire a una pluralita di capitali e di settori», aggiunge
ancora lo studio. (riproduzione riservata)
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ASSOIMMOBILIARE: MANCANO %&Jﬁ}éucm
150MILA ALLOGGI NELLE GRANDI
CITTA'

(Il Sole 24 Ore Radiocor) - Roma, 13 ott - 'l grandi poli urbani, che trainano lo sviluppo
economico nazionale e che polarizzano la domanda, registrano un deficit medio di 150mila
alloggi all'anno'. Lo dice lo studio a cura di Confindustria Asscimmobiliare e Assonime,
presentato guesta mattina a Roma nel convegno 'Abitare |'ltalia di domani.

Analisi, scenari e proposte per un mercato della casa accessibile e sostenibile'. In particolare,
la '"domanda &' altissima' a Roma e Milano, con un fabbisogno rispettivamente di 39.300 e
34.600 unita' abitative. Secondo lo studio 'l'emergenza abitativa non deriva da una carenza
assoluta di abitazioni, ma da uno squilibrio tra la loro distribuzione sul territorio e i bisogni
della domanda: le case non sono necessariamente dove servono e, soprattutto, non sempre
sono disponibili a prezzi accessibili'.

com-fro.
Gli ultimi video Radiocor
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ASSOIMMOBILIARE: MANCANO %&fﬁ}igucur
150MILA ALLOGGI NELLE GRANDI
CITTA' -2-

Albertini Petroni: intervenire sulla leva fiscale (Il Sole 24 Ore Radiocor) - Roma, 13 ott - 'La
vera urgenza - ha sottolineato il presidente di Confindustria Assoimmobiliare Davide Albertini
Petroni - ' ampliare |'offerta nei grandi poli urbani, dove si concentra l'offerta lavorativa e
universitaria, immettendo nel mercato immobili a prezzi proporzionali alle disponibilita’
reddituali dei giovani e delle famiglie'. 'E' necessario - aggiunge - rendere il nostro quadro
normativo e fiscale piu' competitivo, cosi' da attrarre i capitali verso il settore residenziale nei
territori che ne hanno piu' bisogno'. 'Le recenti proteste in Spagna contro il caro-affitti -
commenta il direttore generale di Assonime Stefano Firpo - dimostrano come I'emergenza
abitativa possa diventare una questione sociale ed economica di primaria importanza. Anche
in Italia occorre affrontare con tempestivita' le tensioni che interessano soprattutto le grandi
citta'. La difficolta’ di accedere ad un'abitazione a costi sostenibili non riguarda soltanto le
fasce piu' vulnerabili: giovani coppie, studenti fuori sede, anziani soli, lavoratori immigrati ma
incide sempre piu' sulle opportunita’ di lavoro, sulla mobilita' delle persone e sulla
competitivita' dei territori'.

Fro.
Gli ultimi video Radiocor
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Emergenza abitativa, in Kalia 1,5 milioni di famiglie in difficolta

L'emergenza abitativa itakana ha sempre menc a che fare con il numero complessive delle case e
sempre di pill con dove si frovane, quanto costano & quants sono adatte alla domands reale. E quests
il nede che emeange dalla ricerca "Abitare I'ltalia di domani. Analisi, scenari e proposte per un
mercato della casa accessibile e sostenibile”, reafzzata dsl Centro di Ricerca & Documentazione
Luigi Einaudi, Confindustria Assoimmobiliare & Assonime.

Emergenza abitativa, in ltalia 1,5 milioni di famiglie in difficolta

Il punte di partenza & un apparents: paradosso. In Italia si contane 35,6 milioni di abitazioni, a fronte
di meno di 26 milioni di nuclei familiari. Sulla carta, dungue, lo stock immobiliare sembrersbbe pil
che sufficiente.

Ma una parie consistente defle case nutilizzate & localizzata in territori caratterizzati da una domanda
debole, mentre nei grandi centri urbani, dove si concentrano lavors, universita & sewizi, la disponibilita
di fmmabill accessibili nen riesce 3 teners il passo con i bisogni. Secondo |a ricerca, nei maggion pali
urbani si registra um deficit medio di circa 1530mila alleggi I'anno. Roma presents un fabbisogno
stimato in 38,300 unita, Milano in 34.800.

Una distanza tra domanda e offerta che si sta trasformando in un preblema non soltante socizle, ma
anche economico. Se lavoratori & studenti non fesconae a frovare una casa a costi compatibili con il
proprio reddito nellz aree pil dinamiche del Pagse, si riduce la mobilita territorizle e divents pil difficile
per impress, UNiversita e temior SIrame persone & compeienze.

La ncerca fotografa inoltre una condizione di difficolta gid molto ampia: 1.5 milioni di famiglie vivono
in una situazione di grave disagic abitativo = il 78,3% degli italiani ritiene che in passato fosse pid
facile acquistare un'abitazione. || tema, quindi, non sambra fconducibile soltants alla dinamics dei
prezzi immobiiar. A inciders & sopratiutio la lunga debolezza del potere dacquisto delle famiglie.

Il vere problema song anche i redditi

Sul mercato defis casa pesa infatli una delle anomalie strutturali dell’'economia italiana: |3 stagnazione
dei redditi reali. Tra il 2004 e # 2024, s=condo | dati ripertati nello studio, il reddito familiare pro capite
al netto dell'inflazione & diminuito del 4% in lalia, mentre nellUnione surcpea & cresciuts
mediamente del 223%.

E una differenza che cambia radicalmente I3 lettura ded caro-casa. Anche dove gli affitti nn hanne
registrate aumsanti paragenabdl a quelli osservati in alti Paesi europei, la ridotts capacitd di spesa delle
famiglie rende comunque pil difficle sostenere il costo dellabtazione. Per i nuclei a basso reddito, il
peso delle spess legate alla cass risulta circa due volte & mezzo superiore rispetio 3 quelle sostenuts
dal resta della popolazione.

I rischio & che la casa diventi progressivamente un ostacols anche alla crescits. La difficolta di trovare
un aliaggic sostenibide nelle citd maggiormente interessate dalla domanda di lavors pud ridurre la
disponibiita delle persone a spostarsi e, di riflesso, limitare Fincontro tra domanda e offerta di
occupazions.

Esu questo passagpio che insiste anche Stefano Firpo, direttore generale di Assonime, che collega
direttamente laccessibidia abiatva alla competitivita ded territori e alla mohilits delle persone. La
guestione riguarda cefamente be fascs pill wulnerabili, ma =i estende ormai a giovani coppiz, studanti
fuod sade, anziani soli e laveratori Immigrati. Per Assonime occorrono regole stabili 2 politiche
pubbliche capaci di favarire gli investimenti privati nell’affordable housing = nelle locazioni a
prezzi calmisrati, facendo lavorare insieme riscrse pubbliche e capitali privati.
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Un mercato degli affitti ancora frammentato

Il ==condo elements strutturale riguanda |3 composizione dell'oferta. Oltre il 30% degli affitti italiani &
nelle mani di piccoli proprietari, mentre gi immobili residenzish gestiti da operatori istituzionsli sono
girca 4280mila. | confronte intemazionale evidenziato dalla ricerca & netto: nel Regno Unito le unita
gestite professionalmente sarebbero 2,83 milioni, mentre Germania e Francia si collocane
imtorno ai 2 milioni.

Per Confindustria Assoimmabiliare & propric questa strutturs fariemente frammentsta a rendere pil
difficile la creazione di una nuova offera residenzisle su larga scala. Davide Albertini Petroni (nella
foto), presidente dell associazione, contesta l'idea che il problemna possa essere risolic semplicemente
rimettende sul mercato gli immobili oggi imnutilizzati. Molt di quest, ossenva, =i trovano in termitori
caraitenizzati da una debode dinamica cccupazionale & non necessariamente possiedons le
carattenstiche richigste dafs domanda atuale.

Cra qui la richiesta di concentrare gl interventi nei grandi poli wbani, dove si frovane una parte rilkvante
delle opportunita lavorative e universitarie, favorendo la produzione di abitazioni con canoni cosrenti
con |a capaciad reddituale di giovani e famighe. Fer farks, secondo Assoimmobiliare, ocoorre rendere
pill conveniente Mingresse degli investiton istituzionali nel settore residenziale & sviluppare
maggiormente il mercato della locazione professionale.

Il tema si lega direttamente al Piano Casa, che ko studio ndividua come una possibile occasione per
int=rvenire sul patrimonio esistente, sostensns |a ngensrazione wrbana e sumentare 'offerta nelle arse
dove il fabbisegne & mapgiore. Il principéc indicato & quello di affiancare alle risorse pubbliche gli
investimenti privati, evitando che b2 due componenti opening separatamente.

La partita fiscale per attirare gli investitori

E sopratiutio sul fromte fiscale che =i concentrane alcune delle proposte pid rilevanti avanzate da
Confindustria Assoimmobiliare. Per gli operatori |a cui sttivits prevalente £ |3 lecazions viens
proposta, innanzitutio, |a possibdisa di optare per Fapplicazions dell'lva sulle locazioni e sulle cessioni di
abitazioni, superando 'attuale regime di essnzione. L'obisttivo sarebbe consentire la defrazione
dell’imposta sostenuta sui costi di acquisto, svluppo & manutenzione degli immobili, iducendo
l'incidenza fiscale sulle operazioni e, ndirettaments, sui canoni.

Un secondo mtervento riguarda il iconoscimento della natura strumentale degli immobili residenziali
destinati alla lacazione professionale. La modifica consentirebbe agli operator di ammortizzare gli
immaobili, dedurre mtegralmente Mmu dal reddito d'impresa e capitalizzare i costi sostenuti per la
manuienzione.

Tra ke altre proposte figura il icorescimento definitive della cedolare secca anche guando il conduttore
& una societd, msieme all'equiparazions delle detrazioni per il recupers degli immaobili destinati alla
locazione erdinania con quelle neconosciute per Fabitazions principale.

I flz ponduttarz & rendere il residenziale in affitto un’attivitz economicamente sostenibile anche
per gli investitori professionali, nella convinzione che una maggiore presenza di capitale istituzionale
possa aumentare ['offerta nelle aree dove |a preszions abitativa & pil forte.

La questione, tuttavia, va oltre |a fiscalita immobiliare. | numeri descrivono un Pagss nel gusle
esiste un grande patmimonio abitativo ma una parte crescente della popolazions fatica a trovare la casa
giusia nad luogo giuste e 3 un prezzo compatibde con il proprio reddito. || problema italiano, in altre
parole, non & soltante quants case ci sono, ma guants sono realmente disponibili dove servono.

Ed & proprio quests squiliric a frasformare 'emergenza casa da questions immobiliare 3 tema di
politica economica: riguarda i salari, ks mobdia ded lavore, gl investimenti, la competitivita delle citts e
|a capacita del sistema produttivo dil continuare ad atirare capitale umano.



COMIN &PARTNERS

m News.it

https://www.rainews.it/articoli/2026/10/in-italia-1-5-milioni-di-famiglie-vivono-in-grave-
disagio-abitativo-studio-deficit-di-150mila-allogqi-l-anno-nelle-grandi-citta-5¢1702d6-
a11b-4b02-a808-0099247c0c06.html

13 ottobre 2026

"Abitare ['ltalia di domani"

In Italia 1,5 milioni di famiglie vivono in grave
disagio abitativo
Studio: deficit di 150mila alloggi I'anno nelle grandi citta, Roma e Milano in testa

U n milione e mezzo di famiglie vive in condizioni di grave disagio abitativo
e il 78,9% degli italiani ritiene che in passato fosse piu facile comprare
casa. Sono i dati della ricerca "Abitare |'ltalia di domani", di Centro Luigi Einaudi,

Confindustria Assoimmobiliare e Assonime, presentata oggi a Roma.

Nelle grandi citta, rileva lo studio, c'e un deficit medio di 150mila alloggi
all'anno, con Roma e Milano in testa per fabbisogno (39.300 e 34.600 unita). Uno
scarto che, per la ricerca, si traduce in una progressiva insostenibilita dei costi
abitativi per un crescente numero di famiglie e in una cronica carenza di offerta
laddove la domanda e altissima. Non e una carenza assoluta di case: |'ltalia ne
conta 35,6 milioni per meno di 26 milioni di nuclei familiari, ma gran parte degli

immobili inutilizzati é in territori poco attrattivi.

Tra le cause che frenano l'offerta, secondo lo studio, ¢'é un mercato quasi
interamente affidato alle famiglie: oltre il 90% degli affitti € in mano a piccoli
proprietari, con 480mila unita gestite da operatori istituzionali contro i 2,85
milioni del Regno Unito e circa 2 milioni di Germania e Francia.
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Casa, in ltalia 1,5 milioni di famiglie in grave disagio:
nelle grandi citta mancano 150mila alloggi

La ricerca del Centro Einaudi, Assoimmobiliare e Assonime punta su rigenerazione urbana, recupero degli edifici e nuove regole
fiscali per gli investitori. Oltre nove contratti di locazione su dieci fanno capo a piccoli proprietari: il confronto internazionale
evidenzia il ritardo degli operatori istituzionali

L'Italia ha 35,6 milioni di abitazioni, un patrimonio apparentemente sufficiente a
soddisfare le esigenze di meno di 26 milioni di nuclei familiari. Eppure, 1,5 milioni di
famiglie vivono oggi in condizioni di grave disagio abitativo, mentre nei principali poli
urbani il mercato non riesce a rispondere a una domanda sempre piU difficile da
sostenere economicamente. E il paradosso al centro della ricerca Abitare [ltalia di
domani. Analisi, scenari e proposte per un mercato della casa accessibile e
sostenibile, realizzata dal Centro di ricerca e documentazione Luigi Einaudi insieme a
Confindustria Assoimmobiliare e Assonime. Il problema, secondo lo studio, non &
soltanto la gquantita complessiva di immobili disponibili, ma soprattutto la loro
distribuzione geografica, la capacita dei redditi di sostenere i costi abitativi e un
modello di offerta che continua a dipendere in larga misura dalla proprieta privata
familiare. Nelle aree in cui si concentrano occupazione, universita e opportunita
economiche, la disponibilita di alloggi non cresce abbastanza da assorbire la
domanda, con conseguenze che si estendono dal bilancio delle famiglie alla mobilita

del lavoro e alla competitivita dei territori.
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Il paradosso delle case vuote e la carenza nelle grandi
citta

Il numero complessivo delle abitazioni italiane potrebbe suggerire un mercato dotato
di un'ampia riserva di offerta. Ma una parte consistente degli immobili inutilizzati si
trova in territori caratterizzati da una minore attrattivita economica e demografica,
lontani dai principali centri di lavoro e di studio. Nei grandi poli urbani, al contrario, la
ricerca individua un deficit medio di 150mila alloggi all'anno. E qui che la pressione
della domanda si traduce in una disponibilita insufficiente di case e in una progressiva
difficolta per famiglie, giovani e lavoratori a trovare soluzioni compatibili con le
proprie entrate. Roma registra un fabbisogno di 39.300 unita abitative, mentre per
Milano il dato & pari a 34.600. Due numeri che fotografano la distanza tra la
distribuzione del patrimonio immobiliare esistente e quella delle opportunita
economiche. IL tema, quindi, non si esaurisce nella necessita di costruire nuove
abitazioni: riguarda anche il recupero degli edifici esistenti, la loro rimessa sul mercato
e la capacita di sviluppare un'offerta in linea con le caratteristiche della domanda
locale. Dove si concentrano imprese, servizi e universita, la scarsita di alloggi
accessibili pud diventare un ostacolo all'ingresso nel mercato del lavoro, alla scelta di
un percorso di studi e alla possibilita di trasferirsi per cogliere nuove opportunita

professionali.
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Redditi deboli, acquistare casa e sempre piu difficile

Accanto allo squilibrio territoriale, la ricerca individua un secondo fattore decisivo: la
debole dinamica dei redditi familiari_ 1L 78,9% degli italiani ritiene che in passato fosse
molto pil facile acquistare un'abitazione. Una percezione che trova un riscontro
nell'andamento del reddito pro capite tra il 2004 e il 2024, secondo i dati richiamati
dallo studio, in Italia si e ridotto del 4%, mentre nell'Unione europea & cresciuto in
media del 22%. Il divario aiuta a spiegare perché 'accesso alla casa sia diventato piU
complesso anche al di la dell’'andamento dei prezzi immobiliari. Quando le entrate
non crescono, o arretrano in termini reali, diventa piu difficile accumulare il capitale
necessario per un acquisto, sostenere le rate di un mutuo e affrontare le spese
collegate alla proprieta. La stessa pressione si riflette sul mercato delle locazioni,
dove il canone deve essere compatibile con stipendi e redditi che spesso non tengono
il passo con il costo della vita nelle aree piU richieste. La questione abitativa, in questa
prospettiva, non riguarda soltanto le fasce economicamente pi fragili: coinvolge una
platea pilt ampia di persone che lavorano, studiano o cercano di costruire una
famiglia, ma incontrano difficolta crescenti nel trovare una sistemazione adeguata

senza compromettere una quota eccessiva delle proprie risorse.
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Un mercato degli affitti ancora nelle mani delle famiglie

Un altro elemento strutturale riguarda il modello proprietario del mercato italiano.
Oltre il 90% degli affitti & gestito da piccoli proprietari, mentre gli operatori
istituzionali hanno in gestione circa 480mila unita residenziali. Il confronto con altri
Paesi europei evidenzia la dimensione del divario: nel Regno Unito gli alloggi gestiti
da operatori istituzionali sono 2,85 milioni, mentre in Germania e in Francia si
attestano intorno ai 2 milioni. La distanza non implica automaticamente che una
maggiore presenza di investitori istituzionali garantisca canoni pib bassi, ma segnala
quanto sia limitato in Italia il ruolo di soggetti capaci di sviluppare e gestire portafogli
residenziali su scala pil ampia. Per i promotori della ricerca, ampliare la
partecipazione di questi operatori potrebbe contribuire ad aumentare ['offerta in
locazione, favorire investimenti di lungo periodo e sostenere interventi di recupero e
sviluppo immobiliare. Il nodo & creare condizioni normative ed economiche che
rendano sostenibili tali operazioni, soprattutto nei territori dove la domanda & elevata
ma i costi di acquisto, sviluppo e gestione possono scoraggiare nuovi progetti_ In un
mercato cosi frammentato, il tema della casa si intreccia quindi con quello della
capacita di attrarre capitali, organizzare professionalmente |'offerta e rendere

disponibili abitazioni per chi non pud o non vuole acquistare.
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Assoimmobiliare: ampliare U'offerta e attrarre capitali

Per Davide Albertini Petroni, presidente di Confindustria Assoimmobiliare, la priorita
€ intervenire proprio nei centri in cui la distanza tra domanda e offerta & piU marcata.
«La vera urgenza € ampliare ['offerta nei grandi poli urbani, dove si concentra |'offerta
lavorativa e universitaria, immettendo nel mercato immobili a prezzi proporzionali alle
disponibilita reddituali dei giovani e delle famiglie», afferma. Un obiettivo che, nella
lettura dell'associazione, richiede una collaborazione pib efficace tra pubblico e
privato e il superamento di politiche concentrate prevalentemente sull'incentivo
all'acquisto della casa. La locazione dovrebbe diventare una componente pil
strutturata del mercato residenziale, sostenuta non soltanto dalla proprieta
individuale ma anche da societa e investitori istituzionali. Per arrivarci, prosegue
Albertini Petroni, & necessario «rendere il nostro quadro normativo e fiscale piU
competitivo, cosi da attrarre i capitali verso il settore residenziale nei territori che ne
hanno piU bisogno». La sfida & dunque anche industriale: creare un contesto in cui gli
investimenti possano tradursi in nuove abitazioni, recupero del patrimonio esistente e

una maggiore disponibilita di alloggi con canoni compatibili con i redditi locali.
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Le proposte fiscali: Iva sulle locazioni e deducibilita dei
costi

La ricerca indica una serie di modifiche normative e fiscali per rendere pil conveniente
lo sviluppo professionale dell'edilizia residenziale destinata all'affitto. Tra le proposte
figura la possibilita, per gli operatori la cui attivita prevalente e la locazione, di optare
per l'applicazione dell’'lva sulle locazioni e sulle cessioni di abitazioni, in alternativa al
regime di esenzione. Il meccanismo consentirebbe di detrarre l'imposta sostenuta per
acquistare, sviluppare e mantenere gli immabili, iducendo il peso fiscale che
altrimenti rimane incorporato nei costi dell'operazione e puo riflettersi sulla
sostenibilita economica dei canoni. La ricerca propone inoltre di riconoscere la natura
strumentale degli immobili residenziali destinati alla locazione professionale, cosi da
permettere agli operatori di ammortizzarli, dedurre integralmente ['Imu dal reddito
d'impresa e capitalizzare i costi di manutenzione. Sono interventi che puntano a
rendere piU prevedibili i rendimenti e a migliorare le condizioni per gli investimenti di
lungo periodo, nella convinzione che un'offerta pib ampia richieda anche un sistema

fiscale coerente con le caratteristiche dellattivita immobiliare.
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Cedolare secca e incentivi al recupero degli immobili

Tra le altre misure indicate nello studio compare il riconoscimento definitivo della
possibilita di utilizzare la cedolare secca anche quando il conduttore & una societa.
L'obiettivo € ampliare le opportunita di locazione nei casi in cui l'inquilino sia un
soggetto societario, evitando che l'incertezza normativa costituisca un ostacolo alla
messa a disposizione degli immobili. La ricerca propone inoltre di equiparare le
detrazioni per il recupero delle abitazioni destinate alla locazione ordinaria a quelle
previste per gli interventi sull'abitazione principale. In questo modo, il sistema degli
incentivi dovrebbe favorire anche la riqualificazione di immobili che possono essere
restituiti al mercato degli affitti, ampliando l'offerta senza fare affidamento
esclusivamente su nuove costruzioni. Le proposte si inseriscono in una strategia che
combina il recupero del patrimonio gia esistente, la rigenerazione urbana e la
partecipazione degli investitori privati. Il presupposto & che il problema abitativo non
possa essere affrontato con un’unica misura: servono interventi capaci di agire sia
sulla disponibilita fisica delle case sia sulle condizioni economiche che determinano la

convenienza a ristrutturarle, gestirle e affittarle.



COMIN

&PARTNERS

Assonime: 'emergenza abitativa pesa anche sulla
competitivita

Per Stefano Firpo, direttore generale di Assonime, la questione ha una portata che
supera i confini del mercato immobiliare. «Le recenti proteste in Spagna contro il caro-
affitti dimostrano come l'emergenza abitativa possa diventare una questione sociale
ed economica di primaria importanza», osserva, sottolineando la necessita di
affrontare tempestivamente anche in Italia le tensioni che interessano soprattutto le
grandi citta. La difficolta di trovare una casa a costi sostenibili riguarda giovani coppie,
studenti fuori sede, anziani soli e lavoratori immigrati, ma incide anche sulle
opportunita di lavoro e sulla possibilita per le persone di spostarsi verso i territori in
cui si concentrano le occasioni professionali. Se vivere vicino a un'universita, a
un'impresa o a un distretto produttivo diventa troppo costoso, una parte della
domanda di lavoro rischia di non incontrare |'offerta, mentre le aziende possono
incontrare maggiori difficolta nel reperire personale. L'accessibilita abitativa diventa
cosl un fattore che incide sull'attrattivita delle citta e sulla loro capacita di sostenere la

crescita.

La fotografia restituita dalla ricerca mette in evidenza un problema che non puo essere
risolto guardando soltanto al numero complessivo di abitazioni disponibili in Italia. La
distanza tra gli immobili presenti sul territorio e quelli accessibili nei luoghi in cui si
concentrano le opportunita, insieme alla debolezza dei redditi e alla limitata presenza
di operatori istituzionali, contribuisce a rendere la casa sempre pib difficile da
raggiungere per una parte consistente della popolazione. Le proposte di
Assoimmobiliare, Assonime e Centro Einaudi puntano a intervenire sul funzionamento
del mercato, mobilitando investimenti privati e rendendo pil conveniente il recupero
e la gestione professionale degli immobili. Resta centrale la capacita di tradurre
queste misure in abitazioni effettivamente disponibili e in canoni sostenibili: & su
questo passaqggio che si misurera l'impatto delle politiche per rispondere a un disagio
che coinvolge gia 1,5 milioni di famiglie e mette in gioco, insieme al diritto all'abitare,

la mobilita del lavoro e la competitivita del sistema economico italiano.
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Rapporto Centro Einaudi: servono 150.000 nuove
abitazioni I'anno

La guestione abitativa italiana non & primariamente un problema di quantita, ma di
distribuzione, di composizione e di finanziamento. E questa la tesi di fondo del rapporto
"Abitare I'talia di domani. Analisi, scenari e proposte per un mercato della casa accessibile
e sostenibile”, promosso da Assonime e Confindustria Assoimmobiliare e affidato al Centro
di Ricerca e Documentazione Luigi Einaudi.

Guardando ai valori medi nazionali, la guestione abitativa italiana non si manifesta
attraverso un peggioramento generalizzato dell'accessibilita. Tra il 2015 e il 2022 1 prezzi
reali delle abitazioni sono diminuiti di circa il 3%, contro una crescita mediana di circa il
30-35% nei paesi OECD con dati disponibili. Nello stesso periodo, gli affitti reali si sono
ridotti di circa il 10%. Il rapporto tra prezzi e redditi & sceso del 12,9% tra il 2015 e il 2025,
mentre nella media UE & aumentato del 6,4%. La quota di popolazione in housing cost
overburden & pari al 5%, contro I'8,2% della media europea. L'ltalia dispone inoltre di uno
dei patrimoni abitativi piu estesi d'Europa in rapporto alla popolazions: oltre 35,6 milioni di
abitazioni per meno di 26 milioni di famiglie.

Il disagio, tuttavia, & reale. Circa 1,5 milioni di famiglie vivono in condizioni di grave disagio
abitativo, e il 78,9% degli italiani ritiene che in passato fosse pid facile acquistare
un'abitazione. Le famiglie con un reddito inferiore al 60% della mediana destinano ai costi
abitativi il 28,6% del proprio reddito, circa due volte e mezzo la guota osservata per il resto
della popolazione. La pressione & pid elevata nei grandi centri urbani rispetto ai piccoli
comuni e alle aree rurali e si concentra su segmenti precisi della domanda: giovani in
transizione verso I'autonomia, studenti e lavoratori fuori sede, anziani soli, famiglie e
immigrati a reddito medio-basso nelle aree urbane pil dinamiche.

La domanda solvibile si addensa nei grandi mercati urbani del Centro-Mord, propric dove
l'offerta & pid rigida: l'elasticita dell'offerta abitativa italiana & stimata attorno a 0,12, un
valore molto basso nel confronto con paesi simili. | redditi mediani reali sono cresciuti del
7.4% tra il 2015 e il 2024, contro il 24% della media europea.

Sul fronte demografico, 4,6 milioni di ultrasessantacinguenni vivono soli, destinati a salire
a 6,5 milioni nel 2050. Nel 2025 la popolazione di 65 anni e pid ha raggiunto 14 milioni 821
mila individui, pari al 2519 della popolazione totale, quota che potrebbe salire al 34,6%
entro il 2050. Sul fronte opposto, l'eta media di uscita dalla famiglia di origine & pari a 30,1
anni, a fronte di una media UE di 26,2,

Il rapporto stima in circa 8,5 milioni le "case dormienti’, pari a un quarto delle abitazioni
intestate a persone fisiche. Attraverso un modello di turnover abitativo che corregge
lofferta liberata con un coefficiente di riusabilitd, emerge un fabbisogno netto di circa
150,000 abitazioni 'anno, concentrato quasi interamente nelle aree metropolitane del
Centro-Nord. Il Mezzogiorno presenta invece un eccesso di offerta riusabile: il Nord ha un
deficit di circa 140.000 unit, il Centro di circa 62.000, mentre il Mezzogiorno registra un
surplus di circa 51.000 unita. A fronte di un gap netto stimato in circa 151 mila unitd annue,
le nuowve abitazioni autorizzate nel 2024 sono poco pid di 55 mila.
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In valore assoluto, Roma registra il fabbisogno piu elevato, pari a circa 39,3 mila unita
annue, seguita da Milano con 34,6 mila, Torino con 15,3 mila, Bologna con 13,1 mila, Firenze
con 10,7 mila. Rapportando il gap alla popolazione, Bologna presenta il valore pid alto, con
12,8 unita per mille abitanti, seguita da Firenze con 10,8, Milano con 10,6, Cagliari con 2,9,
Roma con 2.2, Venezia con 9,1,

Sul fronte del finanziamento, il mercato locativo professionale italiano resta marginale:
circa 480,000 unita gestite da operatori professionali, contre 2,85 milioni nel Regno Unito
e 2.4 milioni nei Paesi Bassi. |l residenziale rappresenta appena il 5% degli investimenti
immmobiliari in Italia, contro il 30% in Paesi Bassi, Cermania e Svezia, il 20% nel Regno
Unito. || RO medio si attesta al 5,9% in talia, || pid basso tra | paesi considerati, contro il
72% della Francia e il 70% dei Paesi Bassi.

Nel 2024 il consumo di suolo netto ha raggiunto il valore pid alto dell'ultimeo decennio, con
oltre 78 chilometri guadrati e un ritmo di oltre venti ettari al giorno. Circa il 70% del nuovo
consumo avviene in cormuni classificati come urbani.

Il rapporto ricompone i risultati in guattro leve di policy: fiscale, del finanziamento e delle
garanzie, urbanistica e della capacita amministrativa, da intendersi non come alternative
ma come componenti di un'unica architettura. Le guattiro leve vengono poi messe alla
prova del Piano Casa 2026, varato con il decreto-legge 7 maggio 2026, n. 66 e convertito
nella legge 2 luglio 2026, n. NG, definito l'intervento pil organico in materia abitativa
dell'ultimo decennio, con I'obiettivo dichiarato di rendere disponibili circa 100.000 alloggi
in dieci anni mobilitando oltre dieci miliardi di risorse.

MNella prefazione al rapporto, || presidents di Assonime Massimo Tononi e il presidente di
Confindustria Assoimmobiliare Davide Albertini Petroni sottolineano come «la casa é
tornata al centro del dibattito pubblico italiano. Vi & tornata non soltanto come guestione
sociale o che riguarda fenomeni locali, ma come uno dei temi che pil direttamente
incidono sulle trasformazioni demografiche ed economiche del Paese, sulla competitivita
delle cittd e sulla gualitd della vita delle persones.

Il rapporto & stato curato da Matteo Callegari, Head of Research di Confindustria
Assoimmobiliare, Stefano Firpo, Direttore Generale di Assonime, lvan Lagrosa e Giuseppe
Russo, direttore del Centro Einaudi.
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Emergenza casa, in Italia 35 milioni di abitazioni ma
ne mancano 150mila nelle grandi citta

Il paradosso dell’abitare: molte case inutilizzate, ma poche dove la domanda & piu forte

L'ltalia non ha un problema di quantita assoluta di abitazioni, ma di distribuzione, accessibilita e
qualita dell’offerta. Nel Paese si contano 35,6 milioni di abitazioni a fronte di meno di 26 milioni di
nuclei familiari, ma una parte consistente degli immobili inutilizzati si trova in territori caratterizzati da
una domanda abitativa debole. Al contrario, nelle grandi citta, dove si concentrano lavoro, universita e
servizi, I'offerta non riesce a tenere il passo con le esigenze della popolazione.

Il risultato & un paradosso che alimenta quella che & ormai una vera emergenza abitativa: nelle grandi
citta italiane il deficit strutturale arriva a circa 150mila alloggi all’anno, con Roma e Milano ai
primi posti. La capitale registra un fabbisogno stimato di 39.300 abitazioni, mentre a Milano ne
servirebbero 34.600.

E uno degli elementi centrali che emergono dalla ricerca “Abitare ['ltalia di domani. Analisi, scenari e
proposte per un mercato della casa accessibile e sostenibile”, realizzata dal Centro di Ricerca e
Documentazione Luigi Einaudi insieme a Confindustria Assoimmobiliare e Assonime e presentata oggi
a Roma, nella Sala del Refettorio di Palazzo San Macuto.

Un milione e mezzo di famiglie in grave disagio abitativo

La pressione sul mercato della casa non riguarda soltanto chi & alla ricerca di un’abitazione nelle citta
piu attrattive. Secondo lo studio, 1,5 milioni di famiglie italiane vivono in condizioni di grave
disagio abitativo.

A pesare & anche la capacita economica delle famiglie. Il 78,9% degli italiani ritiene che in passato
fosse piu facile acquistare casa. Una percezione che trova un riscontro nei dati sui redditi: tra il 2004 e
il 2024, infatti, il reddito familiare pro capite al netto dell'inflazione & diminuito del 4% in Italia, mentre
nello stesso periodo & cresciuto mediamente del 22% nell’'Unione europea.
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Il problema, dunque, non & riconducibile soltanto all’andamento dei prezzi immobiliari o degli affitti. La
stagnazione dei redditi reali riduce la capacita delle famiglie di sostenere sia il costo di un acquisto
sia quello di una locazione.

La conseguenza ¢ il fenomeno definito housing cost overburden, il sovraccarico dei costi dell’abitare,
particolarmente pesante per le fasce economicamente piu fragili. Per le famiglie a basso reddito,
sottolinea la ricerca, il peso dei costi abitativi & circa due volte e mezzo quello osservato nel resto della
popolazione.

Roma e Milano al centro della pressione abitativa

La distanza tra dove si trovano |le abitazioni e dove si concentra la domanda diventa particolarmente
evidente nei grandi poli urbani.

Roma e Milano rappresentano i casi piu significativi, con un fabbisogno rispettivamente di 39.300 e
34.600 unita abitative. E nelle citta che la pressione esercitata dalla domanda di lavoratori, giovani
coppie, studenti fuori sede e famiglie incontra un’offerta insufficiente e spesso economicamente
inaccessibile.

Una situazione che non produce soltanto difficolta per chi cerca casa. La scarsita di abitazioni a prezzi
sostenibili pud infatti ostacolare la mobilita territoriale, rendere piu difficile accettare opportunita di
lavoro e incidere sulla competitivita degli stessi territori.

Come sottolinea Stefano Firpo, Direttore generale di Assonime, |a difficolta di accedere a un’abitazione
sostenibile non riguarda piu esclusivamente le fasce piu vulnerabili, ma coinvolge sempre piu giovani
coppie, studenti fuori sede, anziani soli e lavoratori immigrati, incidendo sulle opportunita occupazionali
e sulla mobilita delle persone.

Il mercato degli affitti resta nelle mani dei piccoli proprietari

Un altro elemento che caratterizza il mercato italiano & il ruolo ancora marginale degli operatori
istituzionali nella locazione residenziale.
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Oltre il 90% degli immobili in affitto € infatti riconducibile a piccoli proprietari. Gli operatori istituzionali
gestiscono circa 480mila unita, contro i 2,85 milioni del Regno Unito e circa 2 milioni rispettivamente in
Germania e Francia.

Per Confindustria Assoimmobiliare, questa struttura rappresenta uno dei fattori che contribuiscono a
frenare lo sviluppo di un’offerta abitativa pit ampia e organizzata, soprattutto nelle aree in cui la
domanda & maggiore.

«La polarizzazione evidenziata dallo studio smentisce la narrazione di un patrimonio edilizio non
utilizzato gia sufficiente a coprire i bisogni della popolazione», afferma Davide Albertini Petroni,
Presidente di Confindustria Assoimmobiliare.

Il patrimonio inutilizzato, osserva Albertini Petroni, si concentra in larga parte in aree caratterizzate da
una debole dinamica occupazionale e, di conseguenza, da una domanda abitativa limitata. La priorita
dovrebbe quindi essere quella di aumentare I'offerta nei grandi poli urbani, dove si concentrano lavoro
e universita, attraverso abitazioni compatibili con le capacita reddituali di giovani e famiglie.

Recuperare il patrimonio esistente e costruire dove serve

La ricerca individua una strategia articolata su piu fronti. Da una parte c'é€ la necessita di recuperare e
valorizzare il patrimonio immobiliare esistente, dall'altra quella di favorire processi di rigenerazione
urbana e di aumentare I'offerta abitativa nelle aree caratterizzate da una domanda effettiva.

Il punto, quindi, non sarebbe semplicemente immettere sul mercato un maggior numero di abitazioni,
ma creare un‘offerta con caratteristiche adeguate e soprattutto localizzata nei territori in cui le
persone hanno effettivamente bisogno di vivere.

In questo quadro, il rapporto attribuisce un ruolo importante alla collaborazione tra risorse pubbliche e
capitali privati, con l'obiettivo di sviluppare interventi di affordable housing e locazioni a prezzi
sostenibili.

Il tema assume particolare rilievo anche in relazione all'attuazione del Piano Casa, indicato dai
promotori della ricerca come un’opportunita per rafforzare e modernizzare I'offerta abitativa, con
particolare attenzione ai giovani e alle famiglie con redditi piu contenuti.
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Le proposte: pill investimenti privati nell’edilizia residenziale in affitto

Per aumentare la disponibilita di abitazioni a canone accessibile, Confindustria Assoimmobiliare
propone un pacchetto di interventi finalizzato a rendere piu favorevole l'investimento nella locazione
residenziale.

Tra le misure indicate ¢’ la possibilita, per gli operatori la cui attivita prevalente € |a locazione, di
optare per I'imposizione IVA sulle locazioni e sulle cessioni abitative invece dell’attuale regime di
esenzione. Secondo la proposta, questo consentirebbe di rendere detraibile I'imposta sostenuta per
I'acquisto, lo sviluppo e la manutenzione degli immobili, evitando che tali costi ricadano sui canoni.

Viene inoltre proposta la possibilita di riconoscere come strumentali gli immobili residenziali destinati
all'affitto professionale, permettendo agli operatori 'ammortamento, la piena deducibilita dell'IMU dal
reddito d'impresa e la capitalizzazione dei costi di manutenzione.

Tra le altre richieste figurano la conferma definitiva della possibilita di utilizzare la cedolare secca
anche gquando il conduttore & una societa e I'equiparazione delle detrazioni per il recupero degli
immobili destinati alla locazione ordinaria a quelle previste per I'abitazione principale.

La sfida & rendere la casa accessibile dove serve

La questione abitativa italiana sembra quindi avere una natura pit complessa di quanto suggerisca il
semplice rapporto tra numero di abitazioni e numero di famiglie.

Le case ci sono, ma non nhecessariamente dove servono. E soprattutto non sempre sono
economicamente accessibili a chi ne ha bisogno.

E questo il nodo che la ricerca di Centro Einaudi, Confindustria Assoimmobiliare e Assonime porta al
centro del dibattito: affrontare 'emergenza abitativa significa intervenire contemporaneamente
sull'offerta, sui redditi, sulla rigenerazione urbana e sulle condizioni che possono rendere conveniente
per gli investitori realizzare e gestire abitazioni in affitto a prezzi sostenibili.



