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Il pericolo. Lesodo forzato delle famiglie con redditi mediani
privailuoghi della propriaidentita e minacciala coesione sociale

Le metropoli del futuro

92
Se le citta perdonoi ceti medi

In molti centri urbani del mondo i prezzi delle case stanno diventando proibitivi

di Robert}. Shiller

a disuguaglianza ¢ solitamente mi-
surata confrontando i redditi tra le
famigliediunPaese. Maesisteanche
4 un diverso tipo di disuguaglianza:
relativa all’accessibilita all’abitazione delle
citta. L'impatto di questa forma di disugua-
glianza non & meno preoccupante.

In molti centri urbani del mondo, le case
stannodiventando proibitive perlepersone
conredditimoderati. Poiché i prezziimmo-
biliari della citta aumentano, alcuni abitanti
potrebbero sentirsi costretti a andarsene.
Naturalmente, se quegli stessi abitanti fos-
serogiainpossessodiunacasadapoterven-
dere, potrebberoconsiderarel’aumentodei
prezzi come un guadagno inatteso da poter
richiedere partendo. In caso contrario, po-
trebbero essere costretti ad andar via senza
alcuna compensazione.

Le conseguenze non sono solo economi-
che. Le persone possono essere costrette
ad abbandonare le cittd dove hanno tra-
scorso tutta la loro esistenza. Andarsene
comportalaperditadeilegamidiunavitae
quindi pud rivelarsi traumatico. Se troppi
residenti di lunga data vengono espulsi da
un aumento dei prezzi delle abitazioni, la
cittastessasoffre diunaperditadiidentitae
persino di cultura.

Dal momento che persone di questo tipo
se ne vanno, le citta costose diventano gra-
dualmente enclave difamiglie ad alto reddi-
toeiniziano ad assumerneivalori. Lasuddi-
visione crescente di persone con differenti
livelli di reddito per aree territoriali pud
peggiorare le disuguaglianze economiche
edaccrescereilrischiodipolarizzazione so-
ciale - e persino di gravi conflitti.

Come dimostral'indagine “Demographia
International Housing Affordability Survey”
di quest’anno, esistono gii enormi disparita
tra le principali citta globali (misurate dal
rapporto traiprezzi mediani delle abitazio-
ni ed il reddito mediano delle famiglie). Un
rapporto elevato & correlato a una forte
pressione sulle persone ad andare via.

L'indaginediquest’anno,che hariguarda-
to 92 citta in nove Paesi, ha dimostrato che
Hong Kong, a partire dalla fine del 2016, ha
avuto gli alloggi meno accessibili, con un
rapporto prezzo/reddito di 18,1, Cio signifi-
cacheilpagamento diunmutuodizoannisu
unacasaaprezzomedianopotrebbe costare
aunacquirente direddito mediano pittdella
metadel proprioreddito-e questosenzain-
teressi. I tassi ipotecari sono bassi a Hong

Kong, ma non a zero, indicando che € quasi
impossibile per una famiglia a reddito me-
dianoacquistareunacasalisenzal’accessoa
fondi aggiuntivi, provenienti, per esempio,
daun genitore, o, se 'acquirente & un immi-
grato, dall’estero.

Dopo Hong Kong, la lista continua con
Sydney (12,2), Vancouver (11,8), Auckland
(10), San Jose/Silicon Valley (9,6), Mel-
bourne (9,5) e Los Angeles (9,3). Subito
dopo si collocano Londra e Toronto - ri-
spettivamente a 8,5 e 7,7 - dove gli alloggi
sono estremamente costosi, ma anche i
redditi sono alti.

Altempo stesso,alcune citta attraentiali-
vellomondiale sonoabbastanzaconvenien-
ti rispetto ai redditi. A New York, il prezzo
abitativo mediano & parias,7 volteilreddito
mediano delle famiglie. AMontreal e Singa-
pore, tale rapporto & di 4,8; a Tokyo e Yo-
kohama, 4,7; e a Chicago, 3,8.

Forse le cifre per queste citta estreme
nonsono precise. Esse sono difficilida con-
trollare, e potrebbero emergere incon-
gruenze tra cittd, Paesi e continenti. Ad
esempio, i confini geografici delle aree uti-
lizzati per calcolare il prezzo e I'affitto me-
dianopossono variare.Inalcune cittd, le ca-
seaprezzo pili elevato possono presentare
una tendenza al cambiamento pil veloce
che in altre. E alcune citti possono essere
abitate da famiglie piti grandji, implicando
case pit grandi che altrove.

Ma sembra improbabile che gli errori
possano essere cosi significativi da modifi-
care la conclusione di base: I'accessibilita
economicaalleabitazioniintuttoilmondoe
altamentevariabile.Ladomandachesipone
riguardaimotiviper cuiiresidentidialcune
citta si trovano ad affrontare prezzi estre-
mamente elevati, addirittura proibitivi.

In molti casi, la risposta sembra essere
legata agli ostacoli all'edificazione. Utiliz-
zandoidatisatellitariperle principalicitta
statunitensi, 'economista Albert Saiz del
Mit ha confermato che vincoli fisici pili ri-
gidi - come bacini idrici e dislivelli del ter-
reno nelle vicinanze che rendono le pro-
prietd inadeguate ad un’edificazione
estensiva - tendono a correlarsi a prezzi
abitativi pit alti.

Mai vincoli possono essere anche politi-
ci. Unaquotamolto elevatadi edilizia socia-
le avrebbe un impatto importante sull’ac-
cessibilitaaglialloggi.Magliattualiproprie-
taridicaseadaltoprezzo sonopocoinclinia
sostenere un’edificazione di questo tipo,

che diminuirebbe il valore del proprioinve-
stimento. Anzi, lalororesistenza pud essere
altrettanto problematica del bordo diun la-
go. Di conseguenza, i governi municipali
potrebberononessere dispostiaconcedere
permessi per ampliare 'offerta.

La scarsa possibilita di edificazione puo
essere la forza trainante per un incremento
del rapporto prezzo/reddito, con i prezzi
delle case in aumento nel lungo periodo an-
che se la citta non ha acquisito nuove indu-
strie, cachet o talenti. Una volta che la citta
haesauritoisitidicostruzione disponibili,la
sua continua crescita dovra soddisfarsi con
Pespulsione delle persone a basso reddito.

L’aumento dei prezzi delle abitazioni ri-
spetto al reddito non & probabile che siaim-
provviso, anche perché gli speculatori, pre-
venendo il cambiamento, possono aumen-
tareiprezziinanticipo.Essipotrebberoper-
sino esagerare, facendo temporaneamente
innalzare i rapporti anche oltre il necessa-
rio, creando bolle e provocando inutili an-
gosce trairesidenti,

Ma questa tendenza pud essere mitigata
selasocietacivilericonoscel'importanzadi
preservare glialloggi abasso reddito. Iresi-
dentidevonocapirechemoltidegliappellia
opporsi a ulteriori costruzioni sono fatti da
interessi particolari; anzi, essirappresenta-
no un modo per avere una rendita da parte
dei proprietari di abitazioni che cercano di
incrementare il valore di rivendita delle
proprie case. Nel suo recente libro “The
New Urban Crisis”, Richard Florida, del-
I'Universita di Toronto, denuncia questo
fenomeno, paragonando gli oppositori alla
costruzione di abitazioni ai Luddisti di ini-
zio1gesimosecolo,chedistruggevanoitelai
meccanici che stavano sostituendo il loro
lavoro ditessitura.

In alcuni casi, una citta puo essere in pro-
cinto di diventare una “grande citta” e alle
forze di mercato dovrebbe essere consenti-
todiespellerele persone abassoredditoche
nonpossono partecipare pienamente aque-
stagrandezzaperfarpostoachipud.Ma, pitt
Spesso, una citta con un elevato rapporto
prezzo abitativo/reddito piti che una “gran-
decitta”risultaessereun centrourbano con
offerta limitata, priva di empatia, slancio
umanitarioe,inmisurasempre crescente,di
diversita. E questo crea terreno fertile per
animosita pericolose.

Robert . Shiller ha vinto il Premio Nobel
per l'economia nel 2013

€ PROJECT SYNDICATE 2017

Ritaglio stampa

ad uso

esclusivo del destinatario,

non riproducibile.




pata  20-09-2017

“20 DI o 11

Foglio

Fuori mercato. In base
ai parametridella
Demographia
International Housing
Affordability Survey la
citta pill costosa dove
vivere & Hong Kong
(foto). Laricerca
considerail rapporto
traiprezzi mediani
delle abitazionieil
reddito mediano delle
famiglie. In classifica
seguono Sydney,
Vancouver, Auckland,
San Jose/Silicon
Vallery, Melbourne e
LosAngeles.
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