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a questione abitativa accom-
pagna, mutando le sue carat-
teristiche, tutto il ciclo di vita 

di un individuo. Si può quindi afferma-
re che essa sia una questione sociale 
piuttosto che una questione mera-
mente individuale e materiale (Filan-
dri et al., 2020). L’abitare è definito e 
sagomato da tre elementi analitici che 
lo caratterizzano: la casa intesa come 
elemento fisico, i suoi occupanti e il 
contesto in cui essa si colloca (Olagne-
ro, 2008). Trasversale a queste dimen-
sioni vi è anche quella fondamentale 
del titolo di godimento della casa; l’e-
lemento che infatti contraddistingue 

do la possibilità di acquisto da parte 
degli assegnatari degli alloggi pubblici 
e riducendo, conseguentemente, il pa-
trimonio di ERP1 di 200 mila unità dal 
1991 al 2019 (Housing Europe, 2020). 
Se questa logica, per cui la proprietà 
dell’abitazione è uno status di benesse-
re economico per le famiglie italiane, è 
tuttora incentivata dalla promozione 
di mutui agevolati e prestiti, nell’ulti-
mo ventennio, il nuovo scenario socia-
le ed economico ha portato a una crisi 
di questa concezione. 

Sono intervenuti infatti diversi fatto-
ri che hanno reso sempre più difficile e 
“scomodo” l’acquisto di un appartamen-

l’abitare in Italia è l’alta percentuale di 
abitazioni di proprietà che, a partire 
dal Secondo dopoguerra, è andata via 
via crescendo passando dal 40% del 
1951 a oltre il 70% all’inizio degli anni 
Duemila (Baldini et al., 2013). Il setto-
re edilizio, motore trainante della ri-
costruzione postbellica, ha portato a 
una “corsa” alla proprietà, rendendo 
l’affitto una soluzione marginale ed 
emergenziale per coloro i quali non ri-
uscivano e non riescono ad acquistare 
una casa (Filandri et al., 2020). Anche 
l’Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) 
ha seguito la politica della priorità del-
la proprietà dell’abitazione, preveden-
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02. L’immagine rappresenta l’area di intervento e specifica le principali azioni sul territorio | The image represents the 
area of intervention and the main actions on the territory. Città pubblica nel Mezzogiorno. Bisogni emergenti e politiche 
urbane per i luoghi dell’abitare contemporaneo

03. L’immagine identifica, a livello urbano, il progetto di Porta Palazzo insieme alle risorse dell’area e agli altri interventi 
di Luoghi comuni | The image identifies, at an urban scale, the project of Porta Palazzo together with the resources of the 
area and the main actions of Luoghi comuni. Città pubblica nel Mezzogiorno. Bisogni emergenti e politiche urbane per i 
luoghi dell’abitare contemporaneo

to. Le condizioni a cui si fa riferimento 
sono le seguenti: i cambiamenti del con-
testo lavorativo, diventato spesso preca-
rio e mutevole nel tempo e che prevede 
una mobilità frequente e quindi la ne-
cessità di spostarsi e cambiare luogo di 
residenza; l’aumento dei flussi migratori, 
i cambiamenti delle composizioni fami-
liari e una situazione economica che, 
soprattutto per la popolazione giovane, 
rende necessaria la sperimentazione di 
nuove forme dell’abitare. 

Ai bisogni mutati, si affianca la ne-
cessità di ridurre il consumo di suolo 
e la presenza sul territorio italiano di 
una grande quantità di patrimonio co-
struito inutilizzato.

L’obiettivo di questo contributo 
è quello, attraverso l’analisi di buo-
ne pratiche italiane, di riflettere sul 
ruolo che la casa in affitto può avere 
all’interno di un contesto globale ca-
ratterizzato da continui ed imprevisti 
mutamenti, cercando di sovvertire l’i-
dea che la locazione sia una soluzione 
emergenziale dell’abitare ma reinter-
pretandola come un’opportunità per 
rispondere ai nuovi bisogni abitativi e 
alle nuove sfide urbane.

Negli ultimi anni sono state messe in 
atto delle pratiche esemplari che han-
no individuato nella domanda inevasa 
di abitazioni in affitto una potenzialità 
per fornire alloggi a canoni di locazio-
ne calmierati, generare ricchezza, qua-
lità dell’abitare e rigenerazione urbana.

Uno di questi casi è rappresentato 
da The Gate, il progetto per il quartie-
re di Porta Palazzo presentato nel 1996 
all’Unione Europea e si pone l’obiettivo 
di innescare la rigenerazione urbana 
di un quartiere particolarmente denso 
e problematico di Torino, associando 
agli interventi di natura economica e 
edilizia, molteplici azioni a scala sociale 
e culturale, finalizzate allo sviluppo di 
un’identità locale e collettiva (Annese 
et al., 2021). All’interno del progetto è 
stato promosso uno Studio sul mercato 
immobiliare e stock abitativo dal quale 
è emerso come “Il mercato dell’affitto, 
non essendo gestito da agenzie, non 
trova riscontro nei giornali speciali-
stici e nelle affissioni private, sembra 
quasi inesistente. In realtà, si tratta di 
un mercato molto attivo, ma che pro-

Il mercato dell’affitto, 
non essendo gestito 
da agenzie, sembra 
quasi inesistente
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cede sia per vie informali, attraverso 
il passaparola, sia per vie irregolari”2. 
Puntare su questa fetta di mercato è 
risultato efficace per attuare un pro-
cesso di recupero e restauro edilizio 
su alcuni degli edifici inutilizzati del 
quartiere. Come si può vedere dalla 
mappa (img. 02), il progetto di housing 
è infatti stato capillare e ha coinvolto 
molti degli edifici della zona. Uno di 
questi è il social housing di Porta Pa-
lazzo che è parte del progetto Luoghi 
comuni. Esso si contraddistingue per 
l’attenzione alla sostenibilità nelle sue 
diverse dimensioni e per l’introduzio-
ne di un mix funzionale (Ponzo, 2014). 
Vengono costruiti 27 alloggi da locare 
a prezzo calmierato tra monolocali e 
bilocali (img. 05) e questi ultimi vengo-
no dotati di dispositivi per modificare 
le loro dimensioni con soluzioni tecni-
che flessibili. Si noti come, in questo 
caso di studio, la casa in affitto rappre-
senti una soluzione di qualità capace di 
adattarsi ai nuovi nuclei familiari e alle 
nuove esigenze. Nello stesso quartiere 
è significativo il caso di via Cottolengo 

04. Si evidenziano le azioni previste dal progetto e le planimetrie prima e dopo l’intervento | The image shows the main 
actions of the project and the floor plans before and after intervention. Città pubblica nel Mezzogiorno. Bisogni emergenti 
e politiche urbane per i luoghi dell’abitare contemporaneo

05. L’immagine rappresenta le planimetrie dei tipi di alloggi più 
ripetuti nell’intervento | The image shows the floor plans of 
the most frequent apartments. Città pubblica nel Mezzogiorno

26 in cui l’esigenza di mobilità espres-
sa dal mercato dei fitti permette di 
rispondere in maniera specifica al tar-
get: ragazzi under 35 che soggiornano 
per meno di 18 mesi3.

Un altro caso significativo è inoltre Il 
quartiere… in una stanza di DAR=CASA 
realizzato col supporto di Comunità 
Progetto e Arci Milano. Il progetto pre-
vede l’inserimento di 24 giovani, stu-
denti o lavoratori precari, con età com-
presa tra 18 e 30 anni, in monolocali di 
proprietà comunale. I giovani, in cam-
bio di un alloggio ad affitto calmierato, 
si impegnano a dedicare almeno dieci 
ore al mese nella realizzazione di attivi-
tà di vicinato solidale nel quartiere. Ol-
tre agli alloggi sono compresi due spazi 
a uso diverso, destinati ad accogliere 
attività per favorire la qualità dell’abi-
tare dei residenti e dell’intero quartie-
re4. Con questa strategia si è favorita 
l’integrazione sociale nel quartiere, si è 
risposto a parte della domanda inevasa 
di abitazioni e si sono recuperati alcuni 
degli alloggi di proprietà comunale. 

Un’altra strategia di rilievo è stata 

quella promossa dal Comune di Milano 
e dalla Fondazione Welfare Ambrosia-
no che hanno fondato l’agenzia Abitare 
Milano. L’obiettivo di quest’ultima è di 
concorrere al processo di sviluppo e ri-
qualificazione del patrimonio abitativo, 
arricchendo il mercato dell’affitto a bas-
so costo e contribuendo a rispondere 
alle necessità abitative delle fasce sociali 
meno abbienti ma solvibili5. Il progetto 
riesce a far incontrare domanda e of-
ferta di alloggi a canone calmierato riu-
scendo a rendere l’affitto una soluzione 
efficace per rispondere alla domanda di 
alloggi e generare ricchezza.

I casi analizzati si differenziano tra 
loro per dimensione dell’intervento in 
termini spaziali, temporali e di utenza 
ma, nel concorrere all’obiettivo co-
mune dell’ampliamento dello stock di 
alloggi in locazione per rispondere ai 
nuovi bisogni abitativi e di contribui-
re a processi di rigenerazione urbana, 
sfruttano strategie assimilabili che li 
rendono vincenti. Nello specifico, tutti 
i casi analizzati agiscono sul patrimo-
nio edilizio inutilizzato, creano una 
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NOTE
1 – Edilizia Residenziale Pubblica.
2 – Studio sul mercato immobiliare e stock abitativo (online). 
In www.comune.torino.it/portapalazzo/ambienti/costruito/
stock_abitativo/ (ultima consultazione settembre 2021).
3 – Progetto The Gate. Progetti di abitare sociale a Porta 
Palazzo,Torino (online). In http://www.comune.torino.it (ultima 
consultazione settembre 2021).
4 – Cooperativa Dar Casa. Ospitalità Solidale (online). In 
www.darcasa.org/portfolio/ospitalita-solidale-2/ (ultima 
consultazione settembre 2021).
5 – Milano Abitare (online). In www.milanoabitare.org/chi-siamo/ 
(ultima consultazione settembre 2021).
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06. Il quartiere… in una stanza: la localizzazione degli interventi. Si evidenzia la distribuzione degli alloggi nei due quartieri 
oggetto dell’intervento | Il quartiere… in una stanza project: the location of the interventions. The image shows the distri-
bution of the apartments between the two target areas of the intervention. DAR=CASA

rete di alloggi all’interno della città 
consolidata e accompagnano all’inter-
vento fisico e spaziale azioni che inter-
vengono sulla dimensione sociale.

È doveroso precisare che queste 
esperienze si sono sviluppate in con-
testi metropolitani caratterizzati da 
una grande attrattività sul piano lavo-
rativo e sociale in cui si creano, quindi, 
maggiori concentrazioni di figure cor-
rispondenti ai target precedentemen-
te evidenziati e, soprattutto, in cui si 
trovano spazio e possibilità per speri-
mentare strategie innovative sul piano 
delle politiche abitative.

Vedere dunque la soluzione dell’al-
loggio in locazione come opportunità 
e non come soluzione emergenzia-
le risulta essere una strategia speri-
mentale ma potenzialmente vincente 
come Piano C per la questione abita-
tiva in un contesto, come quello ita-
liano, in cui per superare il progres-
sivo fallimento delle strategie che 
favoriscono l’acquisto dell’alloggio si 
è provato a supportare l’accesso alla 
proprietà attraverso prestiti e mutui. 

Quest’ultima soluzione non ha però 
rappresentato un efficace Piano B poi-
ché ha impoverito un segmento di fa-
miglie proprietarie che, se alloggiasse 
nel settore dell’affitto sociale vedreb-
be nettamente migliorate le proprie 
condizioni di vita (Poggio, 2009). 

Per concludere, l’opportunità di im-
plementare il patrimonio di alloggi in 
locazione può essere un’alternativa 
valida sia come strumento di riduzione 
del disagio abitativo, sia come model-
lo preferenziale per coloro che vivono 
una condizione di mobilità e tempo-
raneità della residenza, sia come stra-
tegia per riqualificare il patrimonio 
urbano esistente e contrastare il fe-
nomeno del consumo di suolo, rispon-
dendo così ai goals dell’Agenda 2030.*

Implementare il 
patrimonio di alloggi 
in locazione può 
quindi essere un 
valido Piano C


