
N
el corso del secondo dopoguerra il siste-
ma abitativo italiano ha conosciuto una 
trasformazione profonda. Il cambiamen-
to non riguarda soltanto l’aumento del 

numero di abitazioni occupate, ma soprattutto 
il modo in cui le famiglie accedono alla casa. È 
quanto emerge secondo gli studi Ifel sulla crisi 
abitativa. Nel 1951 l'Italia era un Paese di inqui-
lini. Il 48,7% delle abitazioni occupate da resi-
denti era in affitto, contro il 40% in proprietà. 
Settant'anni dopo il rapporto si è completamen-
te rovesciato: nel 2021 la proprietà ha raggiunto 
il 76,7%, mentre l'affitto è sceso al 17%. Il punto 

di svolta si colloca negli anni Sessanta, quando 
la proprietà supera per la prima volta la locazio-
ne, avviando una trasformazione destinata a 
proseguire nei decenni successivi. Il dato più sor-
prendente riguarda però i valori assoluti. Tra il 
1951 e il 2021 le abitazioni occupate in Italia so-
no più che raddoppiate, passando da 10,8 a 25,3 
milioni. 

Nello stesso periodo le abitazioni in affitto, do-
po aver raggiunto un massimo di 6,8 milioni nel 
1971, sono diminuite fino a 4,3 milioni nel 2021: 
meno di quante fossero nel 1951.

Tra il 2015 e il 2024 le persone che vivono in af-

fitto in Italia sono diminuite di circa 2,3 milioni, 
passando da 16,5 a 14,2 milioni. Nello stesso pe-
riodo in Germania sono aumentate di 5 milioni 
e in Francia di 2,7 milioni. Oggi in Germania il 
52,8% della popolazione vive in affitto, in Fran-
cia il 38,8%, mentre in Italia la quota è scesa al 
24,1%.

L’analisi della dinamica dei prezzi immobilia-
ri, dei canoni di locazione, dei redditi e dei volu-
mi di mercato nelle principali città italiane tra il 
2019 e il 2024 evidenzia una trasformazione 
strutturale della questione abitativa.

Ma se la popolazione diminui-
sce, perché mancano le case? La 
risposta sta nel convergere di di-
versi fenomeni che non hanno un 
impatto territorialmente omoge-
neo e che, pur in presenza di un 
saldo demografico 
nazionale  negati-
vo,  determinano  
una  crescente  
pressione sulla do-
manda di abitazio-
ni in molte città. 

Il  primo  è  rap-
presentato dai mo-
vimenti della popo-
lazione che seguo-
no le opportunità 
di lavoro e la ricer-
ca di una maggio-
re  prossimità  tra  
abitazione e luogo 
di lavoro, determi-
nando una cresci-
ta  della  popolazione  in  alcune  
aree urbane a discapito di altre. 

In secondo luogo, la domanda 
di abitazioni non dipende soltan-
to dalla  popolazione residente,  
ma anche dal numero delle fami-
glie, che continua ad aumentare 
per effetto della progressiva ridu-
zione della dimensione media dei 
nuclei familiari e, in particolare, 
della crescita di quelli composti 

da una sola persona. 
Un terzo fattore è rappresenta-

to dalla concorrenza esercitata 
sulla domanda abitativa da turi-
sti e studenti universitari. Un fe-
nomeno che in Italia interessa un 
numero particolarmente elevato 
di città d’arte e sedi universita-
rie, queste ultime cresciute di nu-
mero negli ultimi decenni. 

A  fronte  di  
queste  dina-
miche  della  
domanda, l’of-
ferta di abita-
zioni  risulta  
insufficiente 
e poco flessibi-
le. Il patrimo-
nio di edilizia 
residenziale 
pubblica,  già  
proporzional-
mente più con-
tenuto rispet-
to a quello di 
molti Paesi eu-
ropei, è in par-

te deteriorato e non interamente 
disponibile. 

Il mercato delle locazioni, an-
ch’esso relativamente poco svi-
luppato nel confronto europeo, 
tende a restringersi ulteriormen-
te, anche per effetto dello sposta-
mento di una parte dell’offerta 
verso gli affitti brevi. A questo si 
aggiunge la riluttanza di molti  
piccoli proprietari a concedere 

in locazione i  propri immobili,  
per il timore della morosità e del-
le difficoltà di ottenere il rilascio 
dell’abitazione in caso di inadem-
pimento contrattuale. Il risulta-
to è una crescente difficoltà di ac-
cesso alla casa.

In molte città il costo dell’abita-
zione è aumentato rispetto ai red-
diti, arrivando a superare, per nu-
merose famiglie, il 40% del reddi-
to disponibile: la soglia oltre la 
quale, secondo gli indicatori eu-
ropei, il peso delle spese abitati-
ve diventa eccessivo.

Una seria politica abitativa do-
vrebbe  affrontare  contempora-
neamente tutte queste criticità. 
Occorrerebbe una sorta di PNRR 
della casa, capace di combinare 
un insieme organico di investi-
menti  e  riforme.  Innanzitutto,  
l’ampliamento dell’offerta di edi-
lizia  residenziale  pubblica  per  
contrastare la povertà abitativa. 

Il Piano Casa rappresenta una 
prima risposta positiva, anche se 
ancora insufficiente rispetto alla 
dimensione del problema. Sono 
poi necessari interventi regolati-

vi per disciplinare il mercato de-
gli affitti brevi, la cui espansione 
incontrollata non soltanto ridu-
ce la disponibilità di abitazioni 
per i residenti, ma contribuisce 
anche a impoverire il tessuto so-
ciale e la vita delle comunità ur-
bane. 

Occorre inoltre ampliare l’of-
ferta di immobili in locazione, raf-
forzando le garanzie di adempi-
mento dei contratti, introducen-
do incentivi per i proprietari che 
immettono gli immobili sul mer-
cato e disincentivi per chi mantie-
ne inutilizzate abitazioni poten-
zialmente disponibili. Ma è indi-
spensabile  anche  promuovere  
nuovi  investimenti  nell’edilizia  
residenziale a  costi  accessibili,  
destinata alle famiglie con reddi-
ti medio-bassi che, pur non rien-
trando nelle condizioni di acces-
so all’edilizia pubblica, incontra-
no crescenti difficoltà a sostene-
re i prezzi di mercato.

La questione abitativa non ri-
guarda soltanto l’equità sociale e 
il diritto alla casa. Riguarda an-
che le prospettive di sviluppo eco-
nomico delle nostre città. La diffi-
coltà di trovare un’abitazione a 
costi sostenibili ostacola la mobi-
lità del lavoro, riduce la capacità 
delle città di attrarre giovani e 
competenze e rischia di compro-
mettere le opportunità di cresci-
ta dei territori.

Secondo l’analisi di Ifel, la crisi abitativa si concentra sempre più sul mercato delle locazioni
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