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“Abbordabili” costi abitativi
intorno al 30% del reddito netto

ome  nel  famoso  

racconto di Lucia-

no Bianciardi, la vi-

ta di chi venendo 

dalla provincia cer-

ca di costruirsi una prospettiva nel-

la città “regno  delle opportuni-

tà”,  si fa difficile e dura e condizio-

nata dalla precarietà. 

Ancora una volta sono i giovani a 

segnalare il disagio e a dare via alle 

proteste, come per le battaglie am-

bientali, anche per l’alloggio  ai fini 

dello studio. E si sono fatti carico di 

denunciare l’ennesima  emergen-

za, per la quale Stato, politica e am-

ministrazioni, non riescono a trova-

re una soluzione alla collisione di 

caro affitto e finanza immobiliare 

con il diritto allo studio.

Ilaria Lamera, studentessa del poli-

tecnico di Milano si è accampata 

con una tenda in prossimità dell’i -

stituto, per denunciare l’incapaci -

tà della città simbolo dell’efficien -

za, nell’offrire  accoglienza e garan-

tire servizi fondamentali come l’al -

loggio per chi studia, aspetto che 

concorre a compromettere diritti 

altrettanto importanti come quel-

lo alla conoscenza e alla cittadinan-

za.

L’iniziativa  di Ilaria si è rapidamen-

te allargata a molte altre città con 

importanti atenei, (Napoli, Torino, 

Venezia, Cagliari,  Pavia,  Perugia, 

Roma etc)  evidenziando quanto 

sia diffuso il problema dell’allog -

gio per gli studenti. 

Le manifestazioni per il diritto allo 

studio e soprattutto la sua univer-

salità, hanno sollevato il coperchio 

della pentola della carenza di allog-

gi, della trasformazione dei merca-

ti immobiliari delle città, mettendo 

in evidenza come mercato degli af-

fitti, speculazione, inflazione e gen-

trificazione siano diventati degli in-

trecci mortali che favoriscono e ali-

mentano le diseguaglianze.

Un tema quello dell’alloggio  che 

va oltre gli studenti e coinvolge i ce-

ti popolari e più umili che soffrono 

anch’essi  in prima persona questa 

situazione anomala e drogata che 

sta trasformando le città con parti-

colare attenzione a quelle artistica-

mente più attrattive in città “di -

sneyland”.

Un fenomeno che produce la sosti-

tuzione delle popolazioni residenti 

con il turista mordi e fuggi, che fa-

vorisce svuotamento dei centri sto-

rici e disordine nelle periferie e nel 

tessuto extraurbano, luoghi che si 

fanno terre di margine, dove si af-

follano moltitudini precarie e tur-

bolente.

Il mercato delle locazioni oggi più 

forte e selettivo favorisce l’offerta  

molto vantaggiosa per i proprieta-

ri d’immobili,  che non impegnano 

il locatario con un inquilino fisso, e 

attraverso l’affitto  breve ne qua-

druplica la rendita, garantendo me-

no responsabilità e più guadagni.

AirB&B garantisce alla proprietà 

dei vantaggi impensabili con il siste-

ma degli affitti tradizionali; e fini-

sce con il drogare il mercato immo-

biliare favorendo lo svuotamento 

dei centri storici, delle antiche e 

consolidate comunità per riempir-

le di folle isteriche di distratti turi-

sti.

Un fenomeno questo che sta ero-

dendo il tessuto umano e sociale 

delle città più attrattive, quello che 

ne ha garantiti il mantenimento at-

traverso il sapere, lo sviluppo soste-

nibile, e l’attenzione  alla conserva-

zione.

Un genius loci oggi snaturato dal 

moderno  mercato  immobiliare  

che produce distorsioni, e costrin-

ge la comunità ha fare i conti e sce-

gliere tra profitto e convivenza, un 

allarme che molti comuni hanno 

più volte segnalato pur mantenen-

do tra loro posizioni, visioni, e solu-

zioni diverse.

Venezia ha ottenuto la possibilità 

di darsi un proprio regolamento 

delle locazioni, che però stenta a 

prendere  forma,  alle  proposte  

dell’Ata  (gruppo alta tensione abi-

tativa con Bologna, Padova, Mila-

no), che ragiona sulle licenze rinno-

vabili ogni cinque anni, di mettere 

un limite temporale di giorni di af-

fitto, ragionare di zone e regole tra-

sferite alle città, proposta che non 

trova il consenso delle forze econo-

miche che si limitano a sostenere 

una gestione più blanda e una tas-

sa minima.

Il sindaco di Firenze è invece impe-

gnato per una legge d’iniziativa  po-

polare a “tutela  dei centri stori-

ci”,  mentre a Napoli si stanno ani-

mando proteste popolari contro 

l’invasione  dei turisti, mentre il sin-

daco di Bergamo chiede poteri per 

regolare il fenomeno affitti anche 

quartiere per quartiere. 

La protesta studentesca ha suona-

to la sveglia e ha prodotto un con-

fronto col ministro dell’università  

ottenendo lo sblocco di 660 milio-

ni del PNRR cui sono seguite delle 

promesse di finanziamento mira-

te, per i prossimi anni per interveni-

re e migliorare la carenza di alloggi 

che oggi sono 39.000 disponibili a 

fronte di 800.000 studenti fuori se-

de mentre le borse di studio tutela-

no solo il 5,2% degli iscritti all’uni -

versità. 

Lo sblocco delle risorse del Pnrr po-

trebbe invertire la tendenza dei ta-

gli ai fondi (morosità incolpevole, 

housing sociale etc ) avvenuti in 

passato, concorrendo a produrre 

la mancanza endemica di alloggi e 

lo stravolgimento del mercato im-

mobiliare.

Tema sottolineato recentemente 

anche dal presidente Mattarella 

che in occasione degli Stati genera-

li per la natività ha ricordato come 

la coesione sociale si misura dando 

futuro ai giovani anche attraverso 

politiche abitative, fiscali,  sociali, 

appropriate e che la conciliazione 

tra vita e lavoro rimangono le que-

stioni fondamentali.

Molti sono anche i dubbi sollevati 

sulle risorse disponibili e su un uti-

lizzo diverso dei fondi europei; sen-

za considerare le leggi di mercato, 

l’impatto  della proprietà privata 

sul possesso d’immobili  da porre 

in locazione; l’enorme  vantaggio 

dell’affitto  a breve; la vocazione 

turistica spesso considerata - an-

che impropriamente - la soluzione 

migliore per superare crisi e reces-

sioni economiche territoriali.

La dotazione di case, di vani dispo-

nibili è enorme e molti sono sfitti 

da lungo tempo, creando una stor-

tura che pesa sul mercato e impat-

ta con il consumo di suolo: temi ca-

ri alla politica del green deal, che fi-

nanzia le transizioni dei fondi EU e 

ne ispira le politiche ambientali, po-

nendole quali punta di diamante 

della strategia comunitaria.

Ulderico Sbarra

a recente protesta delle ten-

de ha messo in luce il problema 

dei costi degli alloggi, che non ri-

guarda solo gli studenti unive rsi-

tari. Professor Bricocoli, qual è la situazione 

delle città italiane, anche rispetto a quella del-

le città europee ?

Manca una politica della casa a livello nazio-

nale che possa essere di riferimento per i go-

verni locali e produrre interventi di sistema. 

La protesta degli studenti universitari solleva 

una questione che riguarda l’abbordabilità  

della casa per molti cittadini: studenti univer-

sitari, neolaureati e giovani lavoratori, nuclei 

monofamiliari, e via via tutti coloro che pur 

con redditi medi sono sopraffatti da costi abi-

tativi i cui ordini di grandezza risultano sconsi-

derati. Va riconosciuto che la situazione delle 

città è molto variabile. Ci sono città e territori 

in fase di decrescita, che perdono popolazio-

ne e in cui i costi delle case sono contenuti e 

accessibili ai più; e città che sono fortemente 

attrattive, in cui l’assenza  di alloggi a costi ac-

cessibili sta diventando una criticità impor-

tante per i singoli ma anche per il futuro stes-

so della città. E’  fondamentale mettere al 

centro le condizioni reali di vita - i salari - cui 

fare riferimento nella definizione dell’offer -

ta abitativa, mentre spesso si è data attenzio-

ne solamente alla sostenibilità economico fi-

nanziaria dei progetti. E’  fondamentale tor-

nare rapidamente a investire in una gestione 

più adeguata dell’edilizia  residenziale pubbli-

ca (che altre città europee stanno espanden-

do), nella valorizzazione alternativa alla vendi-

ta di patrimonio immobiliare pubblico che 

potrebbe essere destinato ad abitazioni, nel-

la rivitalizzazione del sistema cooperativo 

che In Italia ha una solida tradizione.

Costi abitativi alti sono ancora più preoccu-

panti a fronte dei salari medi e della corsa dei 

prezzi. Qual è lo allora lo stipendio che con-

sente una vita qualitativamente decente ?

Costi abitativi elevati assorbono quote impor-

tanti di reddito e riducono la capacità di spe-

sa delle persone su altri fronti di vita. Più che 

allo stipendio “giusto”  è fondamentale 

guardare alla relazione tra costi abitativi e sti-

pendi. Questo è quanto stiamo facendo con 

l’Osservatorio  Casa Abbordabile, costituito 

un anno fa insieme a Consorzio Cooperative 

Lavoratori e Cooperativa Delta Ecopolis. A li-

vello internazionale si ritiene che siano abbor-

dabili costi abitativi che si attestano sul 30% 

del reddito netto. E allora, a parità di reddito 

le mie condizioni di vita possono variare mol-

to se abito in un’area  del Paese in fase di spo-

polamento con affitti contenuti oppure in 

una città attrattiva dove invece i costi abitati-

vi possono risultare proibitivi. Il punto decisi-

vo è che io necessito di un’abitazione  in pros-

simità del luogo in cui abito e del contesto in 

cui ho un sistema di relazioni che danno quali-

tà alla mia vita.

Possono le politiche e le pratiche di rigene-

razione urbana e la disponibilità di immobili 

pubblici e demaniali dare una risposta positi-

va al tema dell'alloggio ?

In una prospettiva di riduzione del consumo 

di suolo e di sostenibilità, intervenire sull’esi -

stente è una sfida ineludibile. La rigenerazio-

ne urbana può certamente essere il riferi-

mento per la valorizzazione alternativa alla 

vendita di patrimoni immobiliari importanti 

da rimettere in uso a supporto di un’offerta  

abitativa più articolata e adeguata. 

La pianificazione urbanistica così come 

concepita è rispondente alle necessità dei cit-

tadini o deve essere rivista ?

In questi anni la pianificazione urbanistica è 

stata praticata in condizioni di forte disparità: 

i processi di negoziazione nascono prevalen-

temente su iniziativa di attori privati che ne 

definiscono, in linea di massima l’agenda.  La 

parte pubblica soffre viceversa di una condi-

zione di debolezza finanziaria e gestionale 

che ne indebolisce il potere negoziale. La crisi 

sanitaria e poi il Pnrr ha riportato l’attenzio -

ne sul ruolo e sulla rilevanza dell’attore  pub-

blico. Il ritorno di un dibattito pubblico sulla 

questione abitativa da l’occasione  di una di-

scussione su quali sono i determinanti dello 

sviluppo urbano e del Paese e sulle visioni di 

futuro che desideriamo.

Anche in Italia il divario economico e socia-

le è in aumento. Su quali fondamenta va co-

struita una città collegata concretamente ad 

un’idea  di giustizia sociale ?

In un Paese in cui la disponibilità di un patri-

monio ha un ruolo di gran lunga prevalente e 

crescente nel segnare i destini delle persone 

rispetto al reddito da lavoro, guardare alle cit-

tà come contesti capaci di alimentare dinami-

che inclusive e condizioni eque di accesso a 

diritti e servizi è fondamentale per garantire 

condizioni di coesione e benessere sociale.

Giampiero Guadagni

TERRITORIO. La protesta studentesca ha messo in luce un’emergenza ancora senza soluzione

Se la casa difficile rende 
ancora più precaria la vita in città
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