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Unaregiaunicaperlacasa,cosiilmodelloinglese puo fare scuola

di Rossella Savojardo
9 Unione Europea e i singoli
I Stati membri si trovano oggi
di fronte a una delle sfide piu
complesse e urgenti del decennio: la
crist abitativa. Mentre Bruxelles lavo-
ra all’attuazione del piano casa comu-
ne e U'ltalia definisce il proprio, emer-
ge la necessita impellente di indivi-
duare modelli di governance che ab-
biano gia dato prova di efficacia sul
cam o In questo scenario, l'esperien-
5no Unito, e in partzcolare
loperato ella Homes England, si po-
ne come un vero e proprio caso scuola
perUltalia e 'Europa intera, offrendo
una metodologia replicabile per af-
frontare la scarsita f alloggi a prezzi
accessibili.
Il cuore del modello britannico risie-
de nel superamento definitivo della lo-
gica emergenziale. La Homes En-
gland non interviene per tamponare
una falla temporanea, ma agisce co-
me un’agenzia governativa nazionale
incaricata di attuare una strategia
abitativa di lungo periodo. Il modello
st basa su partnership pubblico-pri-
vate solide e mira aﬁ ‘incremento
strutturale dell’offerta per alleggeri-
re la pressione sui prezzi, rendendo il
mercato pin fluido e accessibile. «Nel-
la visione inglese, 'abitare é conside-
rato una leva di sviluppo economico e
territoriale, non solo una politica so-
ciale», spiega Davide Albertini Petro-
ni, preszdente di Confindustria As-
soimmobiliare. «La Homes England
opera come unico soggetto pubblico di

riferimento, concentrando competen-

ze, strumenti e responsabilita. Que-

sto approccio semplifica drasticamen-

te il dialogo tra istituzioni, enti loca-

[i, operatori e investitort, garantendo

una chiarezza senza precedenti su

obiettivi, regole e tempi di realizzazio-

ne».

A differenza di molti sistemi fram-

mentati, l’agenzia inglese interviene
o lintera filiera

del o sviluppo. Dalla

valorizzazione delle

aree brownfield (siti

industriali dismes-

st) all’investimento

ininfrastrutture abi-

litanti, l'obiettivo e ri-

durre i rischi di svi-

luppo e renderei pro-
getti economicamen-
te sostenibili. Questo
dpprocczo permette

attrarrei cosiddet-
ti capitali «pazien-
ti», come quelli dei
fondi pensione e delle assicurazioni,
reintegrandoli in una visione pubbli-
ca coerente che non cerca il profitto
speculativo immediato, ma la stabili-
ta del rendimento nel tempo. Il nuovo
piano casa dell’Unione Europea pre-
senta gia significative analogie con il
piano strategico della Homes En-
gland al 2030, che prevede la realizza-
zione di 1,5 milioni di nuove case. En-
trambi i piani riconoscono che il vero
ostacolo non ¢ solo la mancanza fisi-
ca di suolo edificabile, ma la cronica
difficolta di accesso al capitale e lec-

cessiva rigidita burocratica che bloc-
ca i cantieri per anni. La diagnosi é co-
mune:i liveﬁi di investimento nel set-
tore residenziale sono stati a lungoin-
feriori ai benchmark necessart per
soddisfare la domanda demografli)ca
e sociale.
In questo contesto, il ruolo delle istitu-
ziont finanziarie pubbliche assume
un’importanza centrale. «La funzio-
ne svolta dalla Natio-
nal Housing Bank
nel Regno Unito ¢ in
parte sovrapponibile
a quella deﬁp Banca
Europea per gli Inve-
stimenti», sottolinea
Albertini  Petroni.
L'obiettivo ¢ fornire
soluzioni finanziarie
innovative - come de-
bito agevolato, equi-
ty e garanzie statali -
per mitigare il ri-
schio degli operatori
e sbloccare progetti
di housing sociale che altrimenti non
vedrebbero mai la luce. Inoltre, sia la
strategia inglese che quella europea
puntano con decisione sull innovazio-
ne. La European Strategy for Hou-
sing Construction promuove la digita-
lizzazione, la sostenibilita dell’edili-
zia e l'adozione di tecnologie di pre-
fabbricazione. Lindustrializzazione
det processi costruttivi é vista come
l'unica via per scalare la produzione
di alloggi riducendo costi e impatto
ambientale.

L’urgenza di una regia unica é detta-

ta da dati allarmanti. Secondo le sti-
me dell’Eurostat tra il 2010 e il secon-
do trimestre del 2025 i prezzi delle ca-
se sono_aumentati di oltre il 60%,
mentre i canoni di affitto sono crescm-
ti del 30%. In 21 Paesi su 26, i prezzi
di acquisto sono saliti piu rapidamen-
te degli affitti, creando una barriera
all’ingresso per le giovani generazio-
ni. Nelle grandi citta europee servono
ormaitrai7egli 11 annidi stipendio
integrale per acquistare un apparta-
mento standardq di 60 metri quadra-
ti. Il rapporto dell’agenzia spagnola
Terreta e le analisi (f Cdp delineano
un quadro critico. Se Parigi, Londra
e Ginevra hanno gia trasﬁ)rmato la
casa in un bene quasi esclusivamente
di lusso (con medie di 10 anni di sti-
pendi necessari), le citta italiane mo-
strano segni di sofferenza estrema. A
Milano e Roma laffitto puo arrivare
a pesare oltre il 60% dello stipendio
medio (rispettivamente il 76% e il
65%), ben oltre la soglia di sostenibili-
ta del 30-35%. Questi costi non sono
solo un problema sociale, ma un limi-
te alla competitivita dei territori: se i
lavoratorz 10N POSSono permettersi di
vivere vicino ai centrz roduttivi, la
mobilita del lavoro si blocca.

L esempzo inglese suglgerlsce dunque
all’Europa e ai singoli Stati membri
la necessita di non limitarsi a sussi-
diare nuovi edifici, ma di costruire
una regia unica capace di coordinare
la pianificazione urbanistica, che so-
prattutto in Italia rappresenta il prin-
cipale freno all’'execution dei pro-
grammi. (riproduzione riservata,
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