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Primo Piano
[.a crisi abitativa

1.5 milionl

EMERGENZA IN AUMENTO
L’emergenza casa attualmente
coinvolge 1,5 milioni di famiglie in
tutta Italia. L’aumento dei canoni di
locazione e 'impossibilita di acce-

dere all’acquisto gravano non piu
solo sulle fasce vulnerabili della
popolazione, ma su una fascia
crescente di lavoratori, anche quelli
con redditi medi

L'emergenza casa
travolge le famiglie
Affitti lievitati del 22%

Il rapporto Ifel. La grande crisi abitativa colpisce con forza il ceto medio
Gli aumenti dei prezzi di locazione colpiscono anche i centri piu piccoli

Flavia Landolfi
Giuseppe Latour

Per anni considerata un’emergen-
za confinata ai pitt poveri, la grande
crisi della casaha tracimato gliar-
gini investendo sempre piu fami-
glie del ceto medio, schiacciate tra
canoniin crescita e stipendi che se-
gnano il passo. Una pressione che
oggi coinvolge oltre 1,5 milioni di
famiglie e che non riguarda piti sol-
tanto chi vive ai margini, ma una
fascia sempre pittampia dilavora-
tori, giovani coppie e nuclei con
redditi ordinari che non riescono
piuné ad acquistare un’abitazione
conrelativo mutuo mensile né a so-
stenere il peso di un affitto. L’onda
lunga della crisi della casa emerge
soprattutto analizzando la situa-
zione degli affitti: in questo settore
c’é unacrescitamedia del 22,6% dei
costi di locazione tra il 2018 e il
2024, con punte parecchio piu alte
inalcune aree del paese e un incre-
mento medio ponderato che ha
raggiunto il 27,5 per cento.

E la fotografia scattata dall’Ifel
(Istituto perlafinanzael’economia
locale - Fondazione dell’Anci) nel
dossier «La questione abitativa»
che sara presentato domania Roma
nel corso del convegno «Affordable
Housing: obiettivi erisorse», dedi-
catoalle prospettive delle politiche
abitative nel nostro Paese.

Fenomeno strutturale

Inumeri del dossier che il Sole240re
puo anticipare tracciano I'identikit
diuna crisi che morde. «La questio-
ne abitativa - osserva Ifel nella sua
analisi - non é solo una grande
emergenza nazionale, ¢ il tema sul
quale sigiocano nei prossimiannile
prospettive di sviluppo economico
e civile dell'Italia». Ed € quindi «una
questione che coinvolge pil1 piani: la
poverta abitativa, la incapacita del
mercatodifarincontrare domanda
ed offerta con una sempre pitt ampia
porzione di lavoratori con redditi
insufficientia sostenereicostinon
solo di acquisto ma anche si affitto,
la difficolta di molti contesti urbani
che soffrono un impatto abnorme
degli affitti brevi legati al turismo di
massa», prosegue I'Istituto. Alla cre-
scita dei canonisisono affiancatila
progressiva riduzione dell’offerta
accessibile, le difficolta diaccessoal
credito, 'impatto degli affitti brevi
inmolte aree urbane e unadomanda
abitativa che negli anni ha profon-
damente mutato connotati.

Secondo I'Istituto, 'emergenza
riguarda oggi oltre 1,5 milioni di fa-
miglie, ma il numero di coloro che
incontrano difficolta nel trovare un
alloggio adeguato a costi sostenibili
¢ sensibilmente piu elevato.

A cambiare e soprattutto il profi-
lodelle persone coinvolte. Se finoa
pochiannifail disagio abitativoin-
teressava prevalentemente le cate-
gorie economicamente piu fragili,
oggi coinvolge anche lavoratori di-
pendenti, giovani professionisti e
famiglie con redditi medi che fatica-
no a sostenere il costo dell’abitare
nelle principali citta italiane.

«I1 Piano casa del Governo ap-
pena approvato dal Parlamento
non fornisce soluzioni alungo rag-
gio e non risolve ’emergenza in
corso», spiega il Rapporto che in-
vece indica strategie efficaciinter-
venendo al contrario «su una do-
manda sociale che e andata cre-
scendo grazie adecennidiimmo-
bilismo sia sul fronte delle risorse
disponibili per investimento o in-
centivi sia sul fronte della regola-
zione di un mercato che mostrada
tempo di non funzionare».

L’overburden
L’indicatore utilizzato daIfel e quel-
lo del cosiddetto «overburdeny, il
sovraccarico abitativo che si verifica
quando le spese per’abitazione su-
perano il 40% del reddito netto fa-
miliare. E una soglia oltrela quale il
costo della casa diventa insostenibi-
le e finisce inevitabilmente per
comprimere i consumi, ridurre la
capacita dirisparmio e incidere sul-
la qualita della vita delle famiglie.
Nel primo quintile di reddito (cioe,
il20% della popolazione con redditi
piu bassi: fino a 11.135 euro netti
I’'anno), il fenomeno interessa il 63%
degli affittuari del mercato privato.
Mala pressione e pili estesa e coin-
volgeil 38% del secondo quintile (fi-
no a 15.981 euro di reddito netto),
raggiungendo ancorail 15% del ter-
zo (fino a21.182 euro direddito): da
qui la conferma di una traiettoria
che, rispetto al passato, coinvolge
una parte consistente del ceto me-
dio. «Le difficolta nel sopportare i
costi del mercato della locazione -
diceI'Ifel - sembrano oggi interes-
sare strati di reddito piu elevati».
Nel complesso, il 5,1% della po-
polazione italiana vive una condi-
zione di sovraccarico abitativo. Le
persone sole sono la categoria
maggiormente esposta, con un’in-
cidenza del 15,6%, che arriva al
19,9% tra gliunder 65. Ancheinu-
clei monogenitoriali risultano
particolarmente vulnerabili, men-
tre il fenomeno interessa il 7,6%
delle famiglie con capofamiglia

115,1% dei cittadini

si trova in condizione
di disagio abitativo
Le persone sole

sono le piu esposte

O

Gli incrementi piu forti
dei costi medi

si registrano

a Gorizia, Vercelli,
Firenze, Aosta e Milano

PAROLA CHIAVE
#Overburden

L’Housing Cost Overburden
Rate e I'indicatore europeo
che misura la percentuale di
famiglie che spendono oltre il
40% del proprio reddito per
Paffitto. In Italia, nel 2024,
secondo Ifel si trovain questa
condizione il 5,1% della
popolazione. Le situazioni piu
critiche riguardano le persone
sole (15,6%), soprattutto
under 65 (19,9%). Anche i
nuclei monogenitoriali
risultano esposti (7,1%).
Guardando all’eta del
principale percettore di
reddito, il sovraccarico
interessail 7,6% delle
famiglie con capofamiglia
under 35, mentre scende al
4,6% tra quelle con
capofamiglia 65enni o pil.

sotto i 35 anni, a conferma di
quanto la difficolta ad accedere al-
la casarappresenti ormai uno dei
principali ostacoli all’lautonomia
delle nuove generazioni.

Affittare costa

Un altro elemento che emerge con
chiarezzariguardail rapporto tra
affitto e acquisto. Negli ultimi die-
ciannivivereinlocazione e diven-
tato progressivamente piut onero-
sorispetto al possesso dell’abita-
zione. Dal 2014 la forbice trail peso
del canone e quello della rata del
mutuo si e progressivamente al-
largata: oggilalocazione assorbe
mediamente il 21% delreddito fa-
miliare, mentre il mutuo pesa per
il 14 per cento. Un divario che foto-
grafal’evoluzione del mercato ita-
liano e che, secondo le elaborazio-
ni basate sui dati Ocse, rende nel
nostro Paese relativamente piu
conveniente acquistare una casa
piuttosto che prenderla in affitto,
naturalmente per chiriesce ad ac-
cedere al credito bancario.

La mappa

In questo contesto, poi, 'incremen-
to dei costi di affitto faallargare ul-
teriormente la forbice. La mappa
nazionale, elaborata dall’Ifel, dice
chelamediaitaliana diincremento
e stata del 22,6%, ma molti capoluo-
ghi sitrovano in unasituazione ben
peggiore, di crescita sostenuta (tra
il 25 e il 36%) o di crescita alta (dal
41%insu). Sono 34icapoluoghiso-
pralasoglia critica del 25%, mentre
cinque di questi superano il 41 per
cento. «Lamappa - sottolinealari-
cerca- mostra unacrescita genera-
lizzata dei canoni medi di affitto tra
2018 € 2024, ma con intensita molto
differenziate tra i capoluoghi. Gli
incrementi piu elevati si concentra-
noin pochi casi, tra cui Gorizia, Ver-
celli, Firenze, Aosta e Milano, che
compongono la fascia dialta cresci-
ta. Una parte ampia del Paeserien-
tra invece nella crescita moderata,
segnalando un aumento diffuso ma
non uniforme dei canoni».

In questo quadro c’é una forte
crescita lungo I’asse adriatico, in
alcune citta del Nord-Est (Trieste
eal +32,4%), del’Emilia-Romagna
(Bologna fa +34,1%, Modena
+31,3%) e del Mezzogiorno (Mate-
raeal +33,5%, Barial +29,8%). Ro-
ma (+22,9%) si colloca nella fascia
moderata, sostanzialmente in li-
neaconlamedianazionale, men-
tre Napoli rientra nella crescita
sostenuta (+24,8%). «Nel com-
plesso, la geografia degli aumenti
non coincide soltanto con le gran-
di citta, ma coinvolge anche capo-
luoghi medi e piccoli, indicando
che la pressione sugli affitti e or-
maiun fenomeno territorialmente
esteso», dice la ricerca.

Le tipologie di contratto

L’Ifel, poi, analizza anche la compo-
sizione contrattuale degli affitti,
evidenziando una distribuzione
territoriale differenziata. Nei capo-
luoghi del Mezzogiorno e nelle citta
diminore dimensione prevalgono i
contrattialungo periodo, indicando
un mercato orientato alla stabilita e
conbassaincidenza diforme flessi-
bili. Al contrario, invece, nei princi-
pali poli urbani e nelle citta univer-
sitarie si osserva una maggiore dif-
fusione dei contratti transitori e per
studenti, segnalando una domanda
abitativa piu mobile e segmentata.
I contratti concordati presentano
invece una diffusione pitt disomo-
genea. Anche questi elementi pesa-
no sull’incremento dei costi.
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La mappa degli incrementi dei canoni

In molti capoluoghi si registra una crescita dei canoni medi di affitto sostenuta, superiore al 25%

Milano Trento
41,1% 11,6%
Aosta Trieste
42,0% ‘ ‘ \/ 32,4%
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Torino Ancona
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Perugia Campobasso
24,1% 30,8%
Roma
22,9%
Cagliari Napoli
19,3% 24.,8% ‘
Potenza Bari
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Palermo /? b Reggio Calabria
16,7% 13,4%
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Fonte: elaborazione IFEL su dati Agenzia delle Entrate - Canoni medi di affitto 2018 — 2024
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IL VERTICE DELL’ALLEANZA AD ANKARA

Difesa, la Nato accelera
CONn Nuovi contratti
e impegni per 50 miliardi

Beda Romano —a pag. 4
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Ankara. L'arrivo di Giorgia Meloni

1728,63 -0,08% | SOLE40MORN. 1901,64 -0,60%
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«MELONI? SIMPATICA, MA HA COMMESSO UN ERRORE»

Trump attacca gli alleati:
nessun aiuto, potremmo
ritirare tutte le truppe

Gagliardi e Romano —apag. 4

Panetta: no a maxi rialzi dei tassi

Banca d’Italia

Il governatore: «La politica
monetaria non deve seguire
un sentiero predefinito»

«I rischi sull’inflazione
coesistono conirischi
diribasso per la crescita»

Sarebbe un errore perla Bce procedere
con una serie di rialzi dei tassi. Il go-
vernatore della Banca d’Italia, Fabio
Panetta, sottolinea comele «prospet-
tive per I’eurozona restino fragili». E
se la decisione di aumentare i tassia
giugno e stata presa tenendo conto di
unribasso dei prezzi dell’energiaase-
guito deinegoziati Usa-Iran, «irischi
diinflazionealrialzo continuanoa co-
esistere conrischial ribasso perlacre-
scita» e questo richiede un «monito-
raggio» mentrelapolitica monetaria
non deve «incamminarsi su un sen-
tiero predefinito». Graziola —apag 3

BORSE

Piazza Affari

da primato:
capitalizzazione
delle quotate
pagata con nove
anni di utili

Maximilian Cellino —a pag. 2

Affitti, dal 2018 al 2024 costi
cresciuti in media del 22,6%

I numeri dei Comuni

In affanno per il peso
dilocazioni e mutui
1,5 milioni di famiglie

Lagrande crisi della casainveste
sempre piu famiglie del ceto me-
dio, schiacciate traaumento dei
canoni e stipendi che non tengo-
noil passo. El’Ifel, lafondazione
dei Comuni, a scattare la foto
dell’emergenza: sono oltre 1,5
milionile famiglie in «overbur-
den», cioe che spendono per
I’abitazione oltre il 40% del red-
dito netto familiare. E a soffrire
sono soprattuttoinucleiin affit-
to: trail2018 eil 2024 i costi medi
dilocazione sono cresciutiin Ita-
lia del 22,6%.

Landolfi e Latour —apag. 7

BLOOMBERG

A 3 {
Petroliere. Aliko Dangote, presiden-
te e ceo di Dangote Group

DALLA NIGERIA AL KENYA
Il super petroliere
che punta

a una raffineria
panafricana

Alberto Magnani —a pag. 32

+3%

CRESCITA DELL'INFLAZIONE
Secondo I'Ocse, nel 2026, a
causa dell’impennata dei prezzi
dell’energia, la crescita dei prezzi
si attestera sul 3 per cento.

0.8909

SEGNALAZIONI NEL 2025

Il numero di segnalazioni per
operazioni sospette (Sos)
inviate dagli operatori di valute
virtuali

LAVORO

Ocse, impatto
inflazione

sui salari reali:
nel 2026 in Italia
calo dello 0,9%

Giorgio Pogliotti —apag. 6

ACCERTAMENTO
Criptovalute,
caccia

alle plusvalenze
Il fisco riapre
icontidal 2021

Ivan Cimmarusti —apag. 10

DELOITTE: LE GRANDI CASE INTERNAZIONALI A +71%

Capolavoro. Un'opera di John Melhuish Strudwick che fa parte della Classic
Week di Christie’s, esposta presso le sale d’asta della casa a Londra

Arte, mercato record: aste
da 6,7 miliardi in sei mesi

Nicola Barone e Marilena Pirrelli —a pag. 30

IL PROSCIUTTO DI SAN DANIELE E MOLTO DI PIU.

E il risultato di un equilibrio perfetto tra persone, sapere e ambiente. Il Consorzio investe in sostenibilita
contribuendo a garantire la tutela del territorio, la qualitd del prodotto e I'attenzione verso le persone.
Perché scegliere il Prosciutto di San Daniele Dop significa scegliere un modo pilt consapevele di vivere il cibo.

ECCELLEMZA NATURALE, SOSTENIBILITA EURCPEA.
Cofinanziato LUNIONE EURDPEA SOSTIENE
dall'Unione europea

CAMPAGNE CHE PROMUOVONO
IL RISPETTO DELLAMBIENTE.
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PANORAMA

FRANCIA

Le Pen, stop
all'ineleggibilita
«Mi presento

alle presidenziali»

Marine Le Pen potra candidarsi
alle elezioni presidenziali fran-
cesi. E lo fara. Dopo la sentenza
d’appello, che ha di fatto esauri-
to la sanzione dell’incandidabi-
lita, e dopo I'annunciato ricorso
alla Cassazione, che potrebbe
permetterle di evitare il braccia-
letto elettronico, laleader del
Rassemblement national ha
deciso di candidarsi alle presi-
denzialidel 2027.  —apaginai2

REGNO UNITO
Farage si dimette e vuole
candidarsi alle suppletive

Nigel Farage ha annunciato che
sidimettera da deputato peril
collegio di Clacton (per
ricandidarsi alle elezioni
suppletive), dopo lo scandalo
donazioni. —apaginaiz

L’ARCHIVIO CNEL

TRASPARENZA

E INNOVAZIONE
PER IL MERCATO
DELLAVORO

di Renato Brunetta
e Michele Tiraboschi —ap. 15

ATTIVITA MARITTIMA

Leconomia del mare
vale quasi 225 miliardi

Lablue economy italiana
continuaa crescere e oravale 225
miliardi, pari all’11,4% del Pil, con
il Mezzogiorno che si conferma
I’area col maggior peso nel
«sistema mare». —apagina9
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ETICA DI FRONTIERA

IL PATTO CHE
ABBASSAVA

[ PREZZI DELLA
TECNOLOGIA

di Paolo Benanti —a pag. 14

Lavoro 24

Assolavoro Datalab
Gol rilancia
la formazione

Claudio Tucci —apag. 27
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