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Un patto sociale tra pubblico e privato per rendere la casa accessibile

acasaé un tema cardine delle poli-

tiche pubbliche. Quando queste ar-
retrano, insieme alle risorse, la que-
stione diviene incandescente. Si vara-
no piani nazionali e locali che tentano
di combinare capitali pubblici e privati
per proteggere la fascia pilt debole del-
la popolazione: quella a basso reddito.

Esaurita la stagione dei piani per
I'edilizia economica e popolare, la
progressiva carenza di risorse pubbli-
che ha favorito strumenti finanziari a
capitale privato o misto, con l'inter-
vento di Cassa depositi e prestiti, Cas-
se previdenziali e Fondazioni banca-
rie. Hanno operato bene, ma con ri-
sorse inferiori al fabbisogno e senza
raggiungere intere aree del paese, pe-
nalizzate da carenze strutturali.
L’esplosione dei costi di costruzione e
la crisi energetica mettono ora in di-
scussione la sostenibilita degli inve-
stimenti destinati ad affitti e vendite
calmierati. Il rischio & che si bloechi
I'intero comparto residenziale.

Le proteste peril rincaro delle case
e degli affitti sono sacrosante, ma non
devono far perdere lucidita. La torsio-
ne ideologica individua il colpevole
nel privato, soprattutto nei fondi im-
mobiliari, protagonisti dei grandi in-
terventi di rigenerazione urbana. La
matrice dei problemi sta invece nel
deficit di strumenti e risorse capaci di
colmare il divario traicosti delle case
eiredditi delle famiglie. Il Piano casa
nazionale, con il coinvolgimento di
ministeri, Invimit sgr e fondi privati, e
I'Affordable housing plan dell’'Ue sono
le prime risposte.

Non esiste, al di 1a degli slogan,
un’alternativa esclusivamente pub-
blica capace di mobilitare subito le
stesse risorse finanziarie e capacita
attuative del privato, senza scontrarsi
ogni anno con la coperta corta della
spesa pubblica. Secondo1’Ocse e Hou-
sing Europe, in Italia lo stock di edili-
zia residenziale pubblica & pari al 4
per cento delle abitazioni, contro il 30
per cento dell’Olanda, il 24 dell’Au-
stria, il 20 della Danimarca, il 18 della
Francia e il 16 della Gran Bretagna.

Al settore privato si pud semmai
rimproverare di aver investito troppo
poconella locazione residenziale, an-
che a causa dei costi finanziari e degli
svantaggi fiscali, senza creare un mer-
cato di respiro internazionale. Secon-
do Eurostat, le case in affitto in Italia
sono meno di 5 milioni, contro 20 mi-
lioni in Germania e 9-10 milioni in
Francia e Gran Bretagna. L’Agenzia
delle Entrate rileva che oltre 33 milio-
ni di abitazioni, i1 93,2 per cento dello
stock, appartengono a persone fisi-
che; meno di 2,5 milioni, il 6,8 per cen-
to, a persone non fisiche. I fondi costi-
tuiscono una componente minima di
quest’ultimo aggregato. Secondo il

Rapporto 2026 di Scenari Immobilia-
ri, a fine 2025 il residenziale rappre-
sentava appena il 9,7 per cento del pa-
trimonio immobiliare dei fondi, con-
tro il 56,5 degli uffici.

Mercati consolidati e maturi gover-
nano meglio le tensionitra domandae
offerta, favorendo il riequilibrio di
canoni e prezzi. Quello italiano & lon-
tano da questa condizione. La que-
stione abitativa ¢ disomogenea: ri-
guarda soprattutto le citta piti attratti-
ve, interessate da migrazioni, flussi
turistici einvecchiamento della popo-
lazione. Nel decennio 2015-2025, se-
condo gli osservatori immobiliari, gli
affitti sono cresciuti del 50 per cento a
Milano, del 45 a Bologna, del 40 a Ro-
ma e del 35a Torino, contro una media
nazionale inferiore al 20 per cento.

E’il classico fallimento del merca-
to: una domanda crescente, ostacola-
ta daredditi bassi e perdita di potere
d’acquisto, incontra un’offerta scar-
sa, orientata ai segmenti pit redditi-
zi e ancora percepiti a basso rischio.
Le citta attrattive richiamano inve-
stimenti nella fascia medio-alta,
mentre la gentrificazione espelle i
ceti medio-bassi e alimenta la pola-
rizzazione.

Occorre un patto sociale, traspa-
rente, tra pubblico e privato: regole
chiare, certezza dei tempi e dei costi,
incentivi urbanistici, fiscali e finan-
ziari. Al privato devono essere espli-
citate, in termini misurabili, sia la
prestazione sociale richiesta sia le
agevolazioni concesse. Va rilanciata
anche la tradizione delle cooperative
di abitanti, con capitale agevolato e
assegnazione delle case in godimento
permanente, superando la contrappo-
sizione tra proprieta e affitto.

La chiave non & demonizzare qual-
cuno, ma coinvolgere tutti in una nuo-
va stagione di investimenti nella casa
accessibile. L’Ttalia & in coda in Euro-
pa sul versante pubblico come su
quello privato: proprio per questo ha
grandi margini per risalire la china.
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