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L’Undicesimo Rapporto si concentra sulle varie dimensioni 
dell’abitare

L’abitare è un tema di rinnovata centralità, su cui il dibattito è molto 
acceso a scala nazionale e locale

L’abitare non è solo la casa: è multidimensionale e interroga le città 
e le politiche pubbliche

NON SOLO CASA
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Il tema è urgente e gravoso, per molte categorie di persone, che fa 
emergere la perdurata mancanza di politiche e programmazione 
adeguate

La postura scelta propone i nodi e le questioni del tema abitativo 
con un approccio non neutrale e un taglio critico selettivo, per  
identificare indirizzi di policies, strategie e azioni

NON SOLO CASA
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NON SOLO CASA

LE DIMENSIONI DEL PROBLEMA – problema di disponibilità e accessibilità dei dati

1.530 di famiglie in disagio abitativo nel 2024 (Osservatorio nazionale ERP di Federcasa), 
il 78% in locazione e il 22% in alloggio con mutuo
le condizioni di disagio abitativo sono differenziate nei diversi contesti geografici, dalle aree 
metropolitane (aree in Alta Tensione Abitativa), alle aree interne 

769.161 alloggi pubblici, di cui però solo il 2,1% viene assegnato ogni anno, poco meno di 16.000 
alloggi, a fronte di 350.000 domande in graduatoria

Sfratti – 138.000 nel 2008, moratoria negli anni di pandemia, per risalire a sopra gli 80.000 
provvedimenti nel 2022-23

Povertà abitativa – incidenza dei costi abitativi sulle spese famigliari

Peso degli affitti brevi sul mercato immobiliare
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NON SOLO CASA

CONDIZIONI ATTUALI – ricadute a scala locale di processi di scala globale

Finanziarizzazione dell’abitare – ruolo del mercato finanziario e della redditività dell’investimento 
immobiliare, pervasività e diffusione dei fondi immobiliari

Mutamenti delle condizioni e delle forme dell’abitare – mobilità e internazionalizzazione delle 
traiettorie abitative, temporalità, multi-località, condizioni ambientali, appartenenza ai luoghi e reti di 
relazioni

Disuguaglianze e precarietà abitativa determinano: sovraffollamento, bassa qualità abitativa, forme 
di sfruttamento e nella distribuzione spaziale delle disuguaglianze
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Necessità di una visione integrata e multiattoriale sulla casa, per la 
ripresa delle politiche abitative con una solida regia pubblica

NON SOLO CASA
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NON SOLO CASA

NODI E QUESTIONI – il taglio interpretativo

I. Governance multilivello per il diritto all’abitare

II. Casa, lavoro e redditi 

III. L’abitare dei soggetti fragili

IV . Per un’economia politica della crisi abitativa

V . La crisi abitativa europea tra nuove strategie UE e declinazioni nazionali

VI. Politiche abitative tra rigenerazione urbana e qualità dell’abitare

VII. Locazioni accessibili: politiche e Agenzie sociali per l’affitto

VIII. Condizioni di efficacia di politiche urbane innovative
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NON SOLO CASA

NODI E QUESTIONI – statements chiave

Governance - È necessaria una svolta strutturale. Riconoscimento del diritto all’abitare come diritto 
socio-spaziale, fondamentale, riconosciuto dalla Costituzione. Rilancio di una governance multi-livello, 
orizzontale e verticale.

Casa e redditi - Affordable housing - Emerge il ruolo centrale della ricchezza patrimoniale nelle 
disuguaglianze e nelle forme di disagio abitativo. I costi abitativi influiscono sulle condizioni di povertà 
(pendolarismo come “trade-off”) e diminuzione degli alloggi in locazione. Necessità di interventi di tutela, di 
prevenzione e di regolazione.

Soggetti fragili - Ampliamento della popolazione in condizioni di vulnerabilità abitativa. Forme di 
colpevolizzazione e stigmatizzazione. Approcci diversi per le persone in grave emarginazione: il paradigma 
Housing First.
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NON SOLO CASA

NODI E QUESTIONI – statements chiave

Mercato immobiliare e patrimoni - Italia come Paese patrimoniale e diseguale. Rendite e rentier. 
Immobiliare come strategia di investimento. Necessità di politiche fiscali e forme di regolazione del mercato 
(come su affitti brevi).

Strategie europee e contesti nazionali - UE utilizza strumenti normativi, finanziari e di governance 
multilivello, nel quadro della tensione tra coordinamento europeo e autonomie nazionali. Crisi abitativa in 
tutta Europa. Finanziamenti per ristrutturazione e recupero dell’abitare sociale. Attenzione verso la 
sostenibilità ambientale.

Rigenerazione urbana - Approccio integrato e sviluppo locale in relazione alla qualità dell’abitare. Necessità 
di attenzione a spazi e servizi materiali, ma anche riconoscimento di attori locali e cittadini come protagonisti 
attivi, e di relazioni e forme di cooperazione tra istituzioni.
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NON SOLO CASA

NODI E QUESTIONI – statements chiave

Locazioni accessibili - Crisi del mercato privato dell’affitto. Agenzie sociali per l’affitto come strumento a 
regia pubblica per mediare tra soggetti privati e terzo settore e la domanda abitativa. Agenzie come 
osservatori, ma anche supporto economico multilivello e continuo nel tempo. Necessità di territorializzare le 
politiche per l’affitto sociale.

Politiche urbane innovative - Urgenza di legare politiche abitative e politiche sociali: valorizzare le 
competenze nel reclutamento all’interno delle pubbliche amministrazioni, attivazione di agenzie locali 
coinvolgendo il terzo settore, apprendimento istituzionale e cooperazione con attori locali e cittadini.
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NON SOLO CASA

INDIRIZZI DI POLICY

Agire su fattori strutturali problematici con strumenti di regolazione e forme di condivisione, come il 
forte sbilanciamento verso la proprietà̀ privata

Elaborare una rinnovata dimensione pubblica delle politiche abitative, con azioni dirette e indirette, 
innovando gli strumenti disponibili, come la leva fiscale

Rafforzare l’integrazione tra abitare e dimensione sociale, attraverso forme di cooperazione e 
partenariato pubblico-privato a forte regia pubblica

Promuovere politiche integrate, per trattare la questione della casa come parte del welfare, con il sistema 
dei servizi, la qualità urbana, l’accompagnamento sociale a diversi livelli

Riconoscere le forme innovative dell’abitare nei contesti locali
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