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

1l 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’emergenza confinata ai piu poveri, la grande crisi della casa ha tracimato gli argini investendo
sempre piu famiglie del ceto medio, schiacciate tra canoni in crescita e stipendi che segnano il passo. Una pressione che
oggl coinvolge oltre 1,5 milioni di famiglie e che non riguarda piu soltanto chi vive ai margini, ma una fascia sempre piu
ampia di lavoratori, giovani coppie e nuclei con redditi ordinari che non riescono piu n¢ ad acquistare un’abitazione con
relativo mutuo mensile né a sostenere il peso di un affitto. L’onda lunga della crisi della casa emerge soprattutto
analizzando la situazione degli affitti: in questo settore c¢’¢ una crescita media del 22,6% dei costi di locazione tra il 2018 e
il 2024, con punte parecchio piu alte in alcune aree del paese e un incremento medio ponderato che ha raggiunto il 27,5
per cento.

E la fotografia scattata dall’Ifel (Istituto per la finanza e 1’economia locale - Fondazione dell’Anci) nel dossier «La
questione abitativa» che sara presentato domani a Roma nel corso del convegno «Affordable Housing: obiettivi e risorsey,
dedicato alle prospettive delle politiche abitative nel nostro Paese.

Fenomeno strutturale

I numeri del dossier che il Sole240re puo anticipare tracciano 1’identikit di una crisi che morde. «La questione abitativa -
osserva Ifel nella sua analisi - non ¢ solo una grande emergenza nazionale, ¢ il tema sul quale si giocano nei prossimi anni
le prospettive di sviluppo economico e civile dell’Italia». Ed ¢ quindi «una questione che coinvolge piu piani: la poverta
abitativa, la incapacita del mercato di far incontrare domanda ed offerta con una sempre piu ampia porzione di lavoratori
con redditi insufficienti a sostenere 1 costi non 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 crescita dei canoni si



sono affiancati la progressiva riduzione dell’offerta accessibile, le difficolta di accesso al credito, I’impatto degli affitti
brevi in molte aree urbane e una domanda abitativa che negli anni ha profondamente mutato connotati.

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

A cambiare ¢ soprattutto il profilo delle persone coinvolte. Se fino a pochi anni fa il disagio abitativo interessava
prevalentemente le categorie economicamente piu fragili, oggi coinvolge anche lavoratori dipendenti, giovani
professionisti e famiglie con redditi medi che faticano a sostenere il costo dell’abitare nelle principali citta italiane.

«Il Piano casa del Governo appena approvato dal Parlamento non fornisce soluzioni a lungo raggio e non risolve
I’emergenza in corso», spiega il Rapporto che invece indica strategie efficaci intervenendo al contrario «su una domanda
sociale che ¢ andata crescendo grazie a decenni di immobilismo sia sul fronte delle risorse disponibili per investimento o
incentivi sia sul fronte della regolazione di un mercato che mostra da tempo di non funzionare.

L’overburden

L’indicatore utilizzato da Ifel ¢ quello del cosiddetto «overburdeny, il sovraccarico abitativo che si verifica quando le
spese per ’abitazione superano il 40% del reddito netto familiare. E una soglia oltre la quale il costo della casa diventa
insostenibile e finisce inevitabilmente per comprimere 1 consumi, ridurre la capacita di risparmio e incidere sulla qualita
della vita delle famiglie. Nel primo quintile di reddito (cio¢, il 20% della popolazione con redditi piu bassi: fino a 11.135
euro netti I’anno), il fenomeno interessa il 63% degli affittuari del mercato privato. Ma la pressione ¢ piu estesa ¢
coinvolge il 38% del secondo quintile (fino a 15.981 euro di reddito netto), raggiungendo ancora il 15% del terzo (fino a
21.182 euro di reddito): da qui la conferma di una traiettoria che, rispetto al passato, coinvolge una parte consistente del
ceto medio. «Le difficolta nel sopportare 1 costi del mercato della locazione - dice I’Ifel - sembrano oggi interessare strati
di reddito piu elevati».

Nel complesso, il 5,1% della popolazione italiana vive una condizione di sovraccarico abitativo. Le persone sole sono la
categoria maggiormente esposta, con un’incidenza del 15,6%, che arriva al 19,9% tra gli under 65. Anche 1 nuclei
monogenitoriali risultano particolarmente vulnerabili, mentre il fenomeno interessa il 7,6% delle famiglie con
capofamiglia sotto 1 35 anni, a conferma di quanto la difficolta ad accedere alla casa rappresenti ormai uno dei principali
ostacoli all’autonomia delle nuove generazioni.

Affittare costa



Un altro elemento che emerge con chiarezza riguarda il rapporto tra affitto e acquisto. Negli ultimi dieci anni vivere in
locazione ¢ diventato progressivamente piu oneroso rispetto al possesso dell’abitazione. Dal 2014 la forbice tra il peso del
canone ¢ quello della rata del mutuo si € progressivamente allargata: oggi la locazione assorbe mediamente il 21% del
reddito familiare, mentre i1l mutuo pesa per il 14 per cento. Un divario che fotografa 1’evoluzione del mercato italiano ¢
che, secondo le elaborazioni basate sui dati Ocse, rende nel nostro Paese relativamente pitu conveniente acquistare una
casa piuttosto che prenderla in affitto, naturalmente per chi riesce ad accedere al credito bancario.

La mappa

In questo contesto, poi, I’incremento dei costi di affitto fa allargare ulteriormente la forbice. La mappa nazionale,
elaborata dall’Ifel, dice che la media italiana di incremento ¢ stata del 22,6%, ma molti capoluoghi si trovano in una
situazione ben peggiore, di crescita sostenuta (tra il 25 e il 36%) o di crescita alta (dal 41% in su). Sono 34 1 capoluoghi
sopra la soglia critica del 25%, mentre cinque di questi superano il 41 per cento. «La mappa - sottolinea la ricerca - mostra
una crescita generalizzata dei canoni medi di affitto tra 2018 e 2024, ma con intensita molto differenziate tra 1 capoluoghi.
Gli incrementi piu elevati si concentrano in pochi casi, tra cui Gorizia, Vercelli, Firenze, Aosta e Milano, che compongono
la fascia di alta crescita. Una parte ampia del Paese rientra invece nella crescita moderata, segnalando un aumento diffuso
ma non uniforme dei canoni».

In questo quadro c’¢ una forte crescita lungo I’asse adriatico, in alcune citta del Nord-Est (Trieste ¢ al +32,4%),
dell’Emilia-Romagna (Bologna fa +34,1%, Modena +31,3%) e del Mezzogiorno (Matera ¢ al +33,5%, Bari al +29,8%).
Roma (+22,9%) si colloca nella fascia moderata, sostanzialmente in linea con la media nazionale, mentre Napoli rientra
nella crescita sostenuta (+24,8%). «Nel complesso, la geografia degli aumenti non coincide soltanto con le grandi citta,
ma coinvolge anche capoluoghi medi e piccoli, indicando che la pressione sugli affitti ¢ ormai un fenomeno
territorialmente esteso», dice la ricerca.

Le tipologie di contratto

L’Ifel, poi, analizza anche la composizione contrattuale degli affitti, evidenziando una distribuzione territoriale
differenziata. Nei capoluoghi del Mezzogiorno e nelle citta di minore dimensione prevalgono i contratti a lungo periodo,
indicando un mercato orientato alla stabilita e con bassa incidenza di forme flessibili. Al contrario, invece, nei principali
poli urbani e nelle citta universitarie si osserva una maggiore diffusione dei contratti transitori e per studenti, segnalando



una domanda abitativa pit mobile e segmentata. I contratti concordati presentano invece una diffusione piu disomogenea.
Anche questi elementi pesano sull’incremento dei costi.
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