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CAPORETTO IN CASA

I vincoli della politica sulle abitazioni sono secolari. Ma fu la Prima
guerra mondiale a scatenare il Parlamento. La versione di Einaudi

di Corrado Sforza Fogliani

provvedimenti vincolistici - dei prez-

zi, dei canoni, dei contratti di locazio-
ne, delle esecuzioni di rilascio - dura-
no da sempre, sono attestati gia nel di-
ritto etrusco, e - per quanto si riferisce
alle esecuzioni - sono durati in Italia si-
no ai giorni nostri. Solo da poco non € in
vigore, non si sa per quanto, alcun prov-
vedimento di blocco in campo locatizio.
In epoca moderna, la sequela vincolisti-
ca nacque con il blocco delle pigioni
concesso il 29 aprile 1549 (in vista di un
possibile aumento delle stesse con 'An-
no santo dell’anno sucecessivo) da Pao-
lo III Farnese e disposto con un prov-
vedimento firmato dal cardinale camer-
lengo, e famigliare del Papa, Ascanio
Sforza di Santa Fiora. Da allora in poi,
larmamentario della legislazione “vin-
colatrice” & andato arricchendosi, spe-
cie nel ‘700, a Napoli e a Firenze, ma an-
che in Piemonte. Cosi che quando - in
occasione della guerra '15-’18 - si volle
fare qualcosa per tutelare 'inquilinato
in agitazione, ci si illuse di disporre for-
mule vineolistiche inedite, ma ci si ac-
corse ben presto di non aver fatto nul-

Nel maggio 1915 [Pltalia
dichiaro guerra. Nel giugno il
primo Regio decreto per andare
incontro agli inquilini sull affitto

la di nuovo. E anche i risultati furono,
come sempre, effimeri e illusori perché
le “vie brevi” non hanno mai risolto
davvero alcun problema, ed é gia mol-
to che non aggravino la situazione che
¢ stata presa a pretesto per giustificar-
le. Le esperienze del passato, poi, “ad
onta del dettato che ‘historia est magi-
stra vitae’, non servono a niente”, come
disse Luigi Einaudi in una delle sette
lezioni che, fra il 26 aprile e il 2 luglio
1920, tenne sul problema delle abitazio-
ni all’Universita Boceoni e nelle quali
commento ampiamente i provvedimen-

ti di politica abitativa emessi in quel
periodo, anche dal suo privilegiato pun-
to di vista di presidente della Commis-
sione istituita nel 1919 dal Guardasigil-
li Lodovico Mortara (Governo Nitti D
per lo studio delle possibili soluzioni da
proporre al fine di risolvere la crisi al-
loggiativa allora in atto. La Commissio-
ne era composta - oltre che da Einaudi
- dai rappresentanti della Confedilizia,
degli inquilini e dei combattenti.

I primi problemi abitativi, dunque, si
manifestarono — annotd Einaudi - con la
stessa dichiarazione di guerra del 24
maggio 1915: molte classi furono richia-
mate sotto le armi; coi capifamiglia in
guerra, molti inquilini non furono piu in
grado di pagare laffitto; i pili si restrin-
gevano in meno stanze e mandavano i fi-
gli a vivere con i parenti; tutti chiedeva-
no di essere liberati dall’'obbligo di cor-
rispondere il canone. Il governo inter-
venne il 3 giugno - a pochi giorni, dun-
que, dall’entrata in Guerra - con un pri-
mo decreto, concedendo agli inquilini
di pagare il ecanone anticipatamente
mese per mese, anziché per pitt lunghi
periodi consuetudinari; ma gli effetti fu-
rono minimi. Un secondo decreto venne
allora varato il 22 agosto dello stesso an-
no: dava facolta agli inquilini di richie-
dere, in certe condizioni, la risoluzione
del contratto di locazione e, ai richiama-
ti in guerra, di pagare solo la meta dei
fitti, e questo sino a 6 mesi dopo la ces-
sazione del servizio militare, fermo I'ob-
bligo di corrispondere la meta non pa-
gata entro 2 anni, sempre dalla cessazio-
ne del servizio militare. Da questo (inu-
sitato, per i tempi) provvedimento de-
rivo peraltro una crisi edilizia di gran-
di proporzioni, con una caduta dei prez-
zi degli appartamenti che impoveri i
piccoli proprietari in ispecie e, conse-
guentemente, con un pericoloso crollo
dei consumi che colpi numerose catego-
rie, specie del settore commerciale. So-
lo alla meta del 1916 1a situazione inizio
a ritornare alla normalita: le industrie
di guerra, sorte nelle grandi citta, at-
traevano dalle campagne molti contadi-
ni (ben contenti di trasformarsi in ope-
rai per non andare al fronte), con una

conseguente ricerca di alloggi che ripri-
stino — a meta del 1917 — il mercato edi-
lizio, riportandolo in equilibrio. Equili-
brio che nell’ottobre di quell’anno ven-
ne peraltro nuovamente rotto dal “fatto
disastroso” (Einaudi) di Caporetto: il
grandissimo numero di profughi dalle
province venete provoco (‘‘specialmen-
te nelle citta dell’Alta Italia, ma anche
a Firenze, a Roma e persino in Sicilia”)
una notevolissima crescita della do-
manda in un momento nel quale non
verano case vuote; contemporaneamen-
te, anche le industrie belliche aumen-
tarono i ritmi di lavoro per corrisponde-
re alla necessita di combattere e ferma-
re Iinvasore, con nuova correlata af-
fluenza di contadini nelle citta. Le la-
gnanze degli inquilini imposero, alla fi-
ne del 1917, 'adozione di una serie di
provvedimenti e, in particolare, ’ema-
nazione - il 30 novembre di quell’anno
- di un decreto che, riprendendo i “fa-

Dopo la rotta di Caporetto,
['ondata di rifugiati e la fantasia
predatoria del governo fecero
collassare il mercato immobiliare

sti” vincolistici dei tempi andati, venne
congegnato come una proroga di tutti i
contratti di locazione in corso (a patto
che, naturalmente, gli inquilini corri-
spondessero il canone dovuto) fino a 2
mesi “dopo la fine della guerra”, a me-
no che il locatore “volesse andare a sta-
re o intendesse abitare personalmente
la casa sua”. Ovviamente, quest’ultima,
letterale dizione di legge provoco la na-
turale conseguenza che “molti proprie-
tari furono immediatamente presi dal-
la voglia irrefrenabile di andare a stare
a casa propria” (Einaudi), perché era
questo il mezzo piu semplice per ottene-

re la disponibilita degli alloggi e poter-
li poi negoziare a canoni di mercato. Un
successivo decreto del 30 dicembre mo-
difico allora la ricordata dizione nel
senso che il locatore potesse andare ad
abitare in casa propria solo quando ne
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avesse la “necessita” (davvero difficile
da dimostrare, addicendosi quella ra-
gione in buon sostanza solo ai senzatet-
t0). Si stabiliva altresi, sempre secondo
un non inedito armamentario vincolisti-
¢o, il divieto di aumento dei canoni, e
questo anche in caso di cambio di inqui-
lino e a meno che nell’alloggio non fos-
sero stati fatti lavori tali da poter far
considerare la casa interessata una
“nuova casa” (le istituite, apposite Com-
missioni arbitrali potevano allora con-
cedere un aumento del fitto). I vincoli
non furono estesi a tutti indistintamen-
te gli inquilini, ma si stabili comunque
una misura di riferimento dei canoni ta-
le che la grandissima maggioranza dei
contratti fu a quei vincoli soggetta. Di
qui, pero, il grave peggioramento della
condizione dei nuovi inquilini o di quel-
li che si apprestavano a diventare tali.
Fu dunque necessario che il legislatore
intervenisse nuovamente e con un de-
creto del 27 marzo 1919 si stabili che la
proroga dei contratti non durasse piti fi-
no a due mesi “dopo la conclusione del-
la pace”, ma sino al 31 luglio 1921 (in
pratica, una proroga di due anni). In
compenso i proprietari, e fino a 2 mesi
dopo “la pace”, avrebbero potuto chie-
dere alle Commissioni arbitrali un au-
mento dei canoni in una misura massi-
ma del 20 per cento. “Ma - scrive Einau-
di - quando un decreto € stato stabilito
per un certo ordine di fatti € molto faci-
le farne emanare altri per estendere il
campo della sua applicazione; non c’e
da fare altro che iniziare una piccola
agitazione, fare qualche dimostrazione,
far inviare qualche telegramma dai pre-
fetti al ministero dell’Interno per dimo-
strare che se non si procede alla emana-
zione del nuovo decreto la tranquillita
pubblica e perturbata”. Cosi — dopo I'u-
so abitativo —si intervenne anche sull’u-
so diverso: un decreto del 24 aprile 1919
stabili che gli affitti, alla scadenza con-
trattuale, non si sarebbero potuti au-
mentare di piu del 25 per cento. E sic-
come questo (superficiale) provvedi-
mento porto con sé solo il fatto che alle
seadenze i conduttori (negozianti, pro-
fessionisti e cosi via) fossero “licenzia-
ti”, si dovette subito intervenire per ri-
parare i guai procurati con la sciocchez-
za fatta. E con un decreto del 18 agosto
dello stesso anno si stabili allora — per
rendere effettiva la prescrizione del 25
per cento - che anche questi contratti
(come quelli abitativi) fossero tutti pro-
rogati sino al 31 luglio 1921, divenendo
cosi quest’ultima una “data fatidica”
per le locazioni.

Questo provvedimento - e quello, in
particolare, sugli affitti arretrati del 15
agosto 1919 - unito alla svalutazione mo-
netaria indotta dall’aumento della cir-
colazione dei biglietti delle lire (addirit-
tura, da 4 a 18 miliardi, calcolo Einau-
di) e quindi alla continua perdita di va-
lore dei vecchi canoni, provoco uno
sconquasso. Nel settore abitativo, poi, il
blocco contemporaneo dei contratti e
dei canoni e, in particolare, il diritto dei
nuovi inquilini di occupare alloggi ai
canoni antichi, diede luogo a una do-
manda fittizia di alloggi, non essendovi
ragione alcuna che - con quelle prescri-
zioni - si occupassero alloggi di due o
tre stanze invece che di 6 o 7. Con I'ag-
giunta, oltretutto, che i nuovi potenzia-
li inquilini avevano si il diritto di paga-
re lo stesso canone dell’inquilino prece-
dente, ma non avevano il diritto di otte-
nere in affitto I'alloggio che si era libe-
rato. Cosi fu giocoforza, per loro, offrire
“mance” (tali le definisce Einaudi) ai
vecchi inquilini perché se ne andassero
nonostante godessero di ampi spazi
(ben superiori, generalmente, alle loro
necessitd), ai mediatori (che soli aveva-
no contezza degli alloggi gia liberi o che
si sarebbero liberati), agli stessi pro-
prietari per essere preferiti: di fatto, le
“mance” fecero si che i canoni di que-
sto mercato clandestino eguagliassero
quelli di mercato, con danno peraltro in
termini di imposte per lo stato e con
una fissita dei vecchi inquilini che mi-
se in grosse difficolta la mobilita sul ter-
ritorio delle forze del lavoro in genere e
degli impiegati, in particolare, della
Pubblica amministrazione (allora sog-
getti, com’e noto, a trasferimenti piu fre-
quenti che non oggi). Insomma, gli effet-
ti deleteri che, nella storia, avevano
sempre accompagnato i provvedimenti
vincolistici, si ripeterono pari pari du-
rante la Guerra '15-’18 e anche nel dopo-
guerra. Si ebbe, in particolare, un ac-
centuato trapasso forzato dal sistema
degli affitti a quello della proprieta (che
creo anch’esso problemi, come imman-
cabilmente sarebbe poi avvenuto anche
sessant’anni dopo, con il cosiddetto
equo canone); si provoco un aumento —
inoltre - del costo di costruzione delle
case nuove, uno squilibrio fra fitti libe-

Chi si chiede perché la proprietds
della casa in Italia sia tanto pi
diffusa dell affitto, deve indagare
pure nelle scelte deleterie di allora

ri e fitti vincolati con correlativo impe-

dimento a costruire, e cosi via. Tutti
aspetti che Einaudi enuncio, e docu-
mento, nelle acecennate lezioni alla Boc-
coni, in altrettanti — per cosi dire - di-
stinti “capitoletti”.

Il Guardasigilli Mortara cosi, con un
suo decreto del 13 dicembre 1919, creo
la Commissione di studio presieduta da
Einaudi, allora senatore, e di cui s’ gia
detto. La maggioranza della Commissio-
ne predispose una bozza di decreto re-
gio nella quale le unita immobiliari a
uso abitativo venivano divise in 4 cate-
gorie, sostanzialmente a seconda del-

I'importanza della citta e dei canoni do-
vutl. Per gli alloggi di prima categoria(a
canone pil costoso, cioe, e quindi con
gli inquilini pil agiati) tutte le disposi-
zioni eccezionali emanate sarebbero
venute a cessare dal 1° luglio 1921; cosi
pure tutte le disposizioni vincolatrici ri-
guardanti I'uso diverso (sulla base della
elementare considerazione che, in que-
sta tipologia di contratti, si scontrano in-
teressi di uguale dignita e non sono in
ballo esigenze di tipo sociale, come per
Pabitativo). Per le unita immobiliari di
seconda categoria, la vigente proroga
dei contratti fino al 31 luglio 1921 veni-
va portata al 1° luglio 1922, con possibi-
lita perilocatori di chiedere un aumen-
to fino al 25 per cento del canone dovu-
to alla data del 31 dicembre 1919. Stes-
sa cosa per gli immobili della terza ca-
tegoria, con riduzione peraltro al 15 per
cento del possibile aumento del cano-
ne. Per la quarta categoria, dilazione
dei contratti al 1° gennaio 1924 e ulterio-
re riduzione (al 10 per cento) della pos-
sibilita di aumento del canone. La pro-
roga non avrebbe operato in caso di
provata “necessita” del proprietario di
occupare I'immobile affittato. Le Com-
missioni arbitrali venivano abolite, sal-

Einaudi a capo della
Commissione del governo Nitti
per fare ordine. Tentd, ma lo
stato disordinato & ancora connoi

vo che per le controversie gia al loro
esame. Il Governo Luzzatti varo quello
che fu poi il Regio Decreto legge
18.4.1920, nel quale vennero trasfusi ele-
menti sia del testo predisposto dalla
maggioranza che di quello della mino-
ranza. Il decreto in questione (che ven-
ne convertito in legge con legge — gover-
no Mussolini - 17.4.1925 n. 473) manten-
ne sostanzialmente 'impianto del testo
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di maggioranza della Commissione Ei-
naudi, confermo nel 1° luglio 1921 la
cessazione (sia per l'uso abitativo che
per l'uso diverso) della vigenza delle
leggi eccezionali, cosi come confermo al
1° luglio 1922 la proroga dei contratti,
porto al 40 per cento la possibilita di au-
mento dei canoni per gli inquilini pit
abbienti, innalzo anche la percentuale
di possibile aumento dei canoni delle
altre categorie di inquilini. Il Decreto
disciplino, ancora, la proroga dei con-
tratti a uso diverso (fino, al massimo, al
31 ottobre 1920); confermo la cessazio-
ne delle Commissioni arbitrali; disci-
plino in modo assai preciso le modalita
e i termini, per gli inquilini, per gode-
re dei benefici stabiliti a loro favore e,

Mario Borgoni, “Prestito nazionale”, 1918 (da un if di

per i proprietari di casa, per chiedere
la disponibilita degli alloggi per “neces-
sita” di abitarvi. Sempre il Governo, eli-
mino ogni riferimento “alla conclusio-
ne della pace” (con relativi effetti con-
seguenti), aderendo a quanto Einaudi
aveva sostenuto a proposito dell’equivo-
cita di questo riferimento.

Vinsero ancora le proroghe, in so-
stanza. Ma non furono le ultime, anche
se a un certo punto - nel secondo dopo-
guerra del secolo scorso - si finse di
cambiare per non cambiare (gattopar-
descamente) nulla: si sospesero infatti
le esecuzioni degli sfratti (invece di pro-
rogare i contratti). Anche quest’ultimo
tipo di vincolismo & ufficialmente cessa-
to e nulla di catastrofico e successo, no-

s

alla disfatta di Caporetto)

nostante quanto demagogicamente si
sostenesse alla vigilia dello sbloeco to-
tale delle esecuzioni. Rimane il mecca-
nismo opaco della non concessione del-
la Forza pubblica da parte delle auto-
ritd. Un meccanismo concepibile solo
in uno stato disordinato, non governato
dalla legge ma da provvedimenti ammi-
nistrativi di autorita varie fra loro in
concorrenza, paradossalmente, nell’e-
ludere la normativa, e da provvedimen-
ti in gran parte discrezionali, non san-
zionabili tempestivamente dalla Giusti-
zia amministrativa. Non solo Einaudi,
ma neanche tutti gli artefici delle dispo-
sizioni vincolistiche dei secoli prece-
denti, avevano potuto immaginare che
si sarebbe arrivati a tanto.
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