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CONTRASTARE L'EMERGENZA ABITATIVA

Il ruolo dello stato
sulle rendite immobiliari

ALBERTO BORTOLOTTI

urbanista

Le proteste controil caro-casa
di queste settimane non ri-
guardano solo gli studenti di
Milano,-Roma, Bologna, ma
un'intera generazione di gio-
vani lavoratori e famiglie a
cui e stato negato il diritto
all'abitare nelle grandi citta,
come gia avvenuto a New
York, San Francisco, Londra,
Parigi, Berlino e altre metro-
poli nelle quali si sono pola-
rizzate le disuguaglianze ter-
ritoriali. Il fenomeno é dovu-
to ad una concatenazione di

‘molteplici fattori che, da una

parte, dipendono dalla capaci-
ta dei Comuni di rispondere
alledinamiche “espulsive” ge-
nerate dei mercatiimmobilia-
ti, ma, dall‘altra, costituisco-
nol'esacerbazione di processi
legati alla finanziarizzazione
della rendita fondiaria, oggi
non governati dal livello am-
ministrativo comunale sia
per carenza di volonta politi-
ca, sia per mancanza di pote-
sta legislativa nel contro-bi-
lanciare efficacemente i diva-
rigenerati dagli investimenti
finanziari su beni immobili,
l'attrattivita turistica ol'infla-
zione. A questo si sovrappone
la crescita generalizzata dei
valori immobiliari del mon-
do attorno al +20 per cento,
con picchi di +35-40 per cento
nellegrandi cittd, nonostante
ilieviribassi generati dalleva-
rie crisi economiche. La com-

plessita dell’'emergenza casa
puo essere affrontata solo at-
traverso azioni multilivello,
coordinate tra comuni, regio-
ni e governo, rimettendo al
centro le politiche urbanisti-
che e la loro capacita di terri-
torializzare I'intervento pub-
blico laddove il problema e
amplificato. In particolare,
oggi Milano é la terza citta
dell'Unione europea per co-
sto dell'affitto dopo Amster-
dam e Lisbona, ha almenoc
15mila appartamenti destina-
ti agli affitti brevi che limita-
no l'offerta di alloggi a prezzi
bassi, a fronte di salarinon in
crescita, in linea con la media
nazionale, specialmente nel
settore pubblico (istruzione,
sanita, trasporti} e, proprio
per queste ragioni, il capoluo-
go lombardo puo divenire un
laboratorionazionale per spe-
rimentare una strategia diffu-
sa per la casa che raccordi la
domanda abitativa della citta
con l'hinterland.

Laquestione della casa ha fat-
to emergere in modo inequi-
vocabile quanto la finanzia-
rizzazione dei mercati inmo-
biliari abbia inibito la capaci-
td deigoverni nazionali, regio-
nalielocali, anche di sinistra,
di pianificare politiche radi-
cali e di lungo periodo che ve-
dano lo Stato protagonista
nella promozione disviluppo
urbano a prezzi calmierati,

sia in termini di edilizia resi-
denziale sociale (social hou-
sing) che di edilizia residen-
ziale pubblica. La pandemia
hariaccesoiriflettori sul ruo-
lo dello stato in economia,
guindi sulla necessita di raf-
forzarelamacchina pubblica,
anche nel settore immobilia-
re, che potrebbe potenzial-
mente indirizzare nuovi mo-
delli di sviluppo urbano inve-
stendo nel patrimonio indu-
striale dismesso,facendoleva
sugrandi societa statali come
CassaDepositi e Prestiti, Agen-
zia del Demanio, Invimit,
Arexpo.Tuttavia,la crisiabita-
tiva si € talmente acuita che
serve un'azione combinata di
politiche urbane di breve e
lungo periodo, sorrette da
una nuova politica urbanisti-
ca plasmata sulla redistribu-
zione della ricchezza estratta
dalla rendita fondiaria.
Questo impianto pud essere
portato avanti con successo
solo se, insieme allo sviluppo
tempestivo di nuove infra-
strutture di mobilita e com-
plessi residenziali in social
housing si combinano politi-
cheurbane piti“leggere” perli-
mitare il potere della rendita
urbana, a partire da una so-
glia massima di giorni in cui
una prima casa viene messa a
reddito, limitando quindi gli
affitti brevi.
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