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Anche in Italia il peggioramento delle condizioni abitative – indotto dall’incontro tra le tensioni 
dei mercati e l’inerzia delle politiche da un lato e la crisi economico-finanziaria dall’altro – ha 

riproposto il problema della socialità delle politiche abitative sociali: della loro efficacia nel 
rispondere alle situazioni di pronunciato disagio e dell’equità con cui ripartiscono i benefici tra le 

diverse componenti della popolazione. 
Da noi il peggioramento è ricaduto su di una situazione particolarmente problematica, per la 

gravità della crisi abitativa e per il deficit di politiche, che durava da tempo. (…) 
L’urgenza di politiche abitative (più) sociali è diventata evidente non soltanto per le loro funzioni 
ovvie – dare risposta alla domanda abitativa povera o marginale – ma anche per il ruolo che esse 

possono svolgere nella lotta contro la povertà e per la riduzione della disuguaglianza.
A. Tosi, Le case dei poveri. È ancora possibile pensare un welfare abitativo?, Mimesis, 

Milano-Udine 2016





Il ritorno all’affitto. Istanze di abitare e nuovi temi di politiche 
Francesca Cognetti

La questione abitativa assume oggi in Italia, in linea con molti altri paesi, una nuova centralità, a 
causa principalmente del prolungarsi della crisi economica e dei cambiamenti strutturali avvenuti 
nel tessuto sociale e urbano, tali da una parte da riconfigurare le condizioni di accesso al bene casa e 
dall’altra da portarci a riarticolare la considerazione della proprietà come titolo di godimento sempre 
attuale e sicuro. 

Siamo di fronte a un cambiamento turbolento, concentrato per intensità, scale e questioni, anche 
per quello che riguarda l’offerta legata a un ruolo degli attori istituzionali che andrebbe radicalmente 
rivisto, come la tenuta di un patrimonio abitativo vecchio e tradizionale. 

A fronte di questo quadro, sembra ancora acerba – per quanto urgente – una riflessione articolata e 
compiuta sul contesto italiano in particolare in termini di offerta di casa in affitto a costi accessibili, 
attenta agli esiti dei pochi interventi realizzati, alla strumentazione urbanistica messa in campo, agli 
impatti in termini quantitativi e qualitativi dei progetti attuati, alla riarticolazione delle tradizionali 
risposte da parte di attori pubblici e privati. 

Una domanda sempre più differenziata 

Dal punto di vista delle domande sociali le sollecitazioni verso una nuova centralità della questione 
abitativa sono molte e in parte nuove. Possiamo farle ruotare intorno a due nodi che attengono da una 
parte a una profonda frammentazione e mobilità sociale che ridefinisce tempi, aspettative e modi di 
vita, dall’altra alla crisi e alla provvisorietà dei percorsi personali in cui elementi tipici di stabilità rap-
presentano oggi fattori di crisi (come ad esempio la casa in proprietà). Sullo sfondo, alcuni fenomeni 
strutturali segnano il passaggio da un’idea di società in crescita e dagli sviluppi scontati, a multiformi 
e instabili conformazioni segnate da forti elementi di imprevedibilità.

Ritornando alla prima questione, i tratti della popolazione si ridisegnano radicalmente con effetti 
rilevanti sulla struttura demografica e sugli equilibri sociali, e con essi sulla domanda di casa (Poggio, 
2009; Fregolent, Torri, 2016). I fenomeni più noti ed evidenti sono:
– la contrazione dei nuclei familiari legata a una riarticolazione dei legami con un peso crescente di 
nuove forme di convivenza che moltiplicano le situazioni. Nuclei quindi più piccoli e frammentati, ma 
anche in rapido aumento;



10 For Rent. Politiche e progetti per la casa accessibile a Milano

– un progressivo invecchiamento della popolazione, riequilibrato in parte dalla presenza crescente 
di cittadini immigrati, in forte estensione in particolare in ragione della loro stabilizzazione legata ai 
ricongiungimenti familiari e alle nuove nascite;
– una nuova mobilità interna al Paese, che ritorna ad essere rilevante, soprattutto per quanti si trova-
no nella condizione di studente e nelle fasi iniziali del percorso lavorativo.

Queste “nuove famiglie” e nuove composizioni legate a coabitazioni, ospitalità diffusa, forme di 
abitare temporaneo, legami differenti tra spazio del vivere e del lavoro, rappresentano nel complesso 
una domanda emergente di casa (potenzialmente in crescita) molto articolata al suo interno. Con i 
profili, infatti, si pluralizzano e mutano anche i bisogni e i criteri con cui valutare l’adeguatezza delle 
soluzioni abitative (qualità, tempi e modalità di accesso, compatibilità con i sistemi delle risorse fami-
liari e altro ancora).

D’altra parte, e questo è il secondo punto, in questi anni la questione abitativa sembra essere di-
ventata per molti un tema legato all’emergenza e alla precarietà, toccando un’ampia parte della po-
polazione che, per ragioni diverse, si trova oggi a transitare attraverso una condizione di fragilità e 
vulnerabilità sociale. 

Da questo punto di vista la dinamica degli sfratti, in particolare legata ai grandi centri urbani e quin-
di a costi dell’abitazione elevati, testimonia di un’estesa difficoltà a mantenere il bene casa1. 

Il quadro è inoltre quello di una casa in proprietà come condizione prevalente (in Italia al 2015 i 
proprietari rappresentavano il 72,9% della popolazione rispetto ad un 69,4% della EU2, ma non più 
elemento di solidità; ne è la riprova non solo la drastica interruzione delle famiglie all’acquisto dell’a-
bitazione, ma anche la crisi dei mutui e le condizioni di indebitamento dei nuclei per sostenere i lunghi 
cicli di acquisto in condizioni di nuova precariteà, ad esempio lavorativa e familiare (Sidief, 2015). Per 
finire, vi è un problema crescente di affordability (problemi legati ai costi dell’abitazione in rappor-
to al reddito): mentre il valore di mercato degli immobili e le spese per l’abitazione sono aumentati 
costantemente fino a crisi inoltrata, il reddito disponibile delle famiglie è in forte calo, contribuendo 
a far crescere drasticamente sia l’impegno per l’acquisto della prima casa, sia il carico di spese per 
l’abitazione sul reddito, tanto che le famiglie in affitto sembrano molto più esposte di altre al rischio 
di povertà (Palvarini, 2010)3. Questi rischi colpiscono in modo più forte segmenti specifici della po-

1 La dinamica degli sfratti è eloquente e testimonia le dimensioni del disagio e le difficoltà di questi anni: rispetto ad alcuni 
dati del Ministero (Ministero dell’Interno, 2015) in Italia si è passati dai 40mila sfratti emessi nel 2001 a più di 70mila nel 
2013. Nello stesso periodo la quota di sfratti per morosità è aumentata di ben 23 punti percentuali (dal 66% all’89%).
2 Secondo l’osservatorio di Housing Europe (Pittini et al., 2015), le abitazioni in proprietà oggi rappresentano il titolo di 
godimento più diffuso nella gran parte dei paesi europei. Tuttavia, in molti paesi le dinamiche recenti hanno spinto a una 
ripresa relativamente all’affitto. Mentre durante la maggior parte degli anni ’90 e 2000 la crescita sostenuta dei prezzi delle 
abitazioni, accompagnata da tassi di interesse relativamente bassi e da politiche che favorivano la proprietà, hanno portato 
ad un aumento della proprietà abitativa, oggi meno persone possono acquistare una casa. I dati provenienti dall’UE SILC 
dimostrano un aumento degli inquilini in affitto e una diminuzione dei proprietari a partire dal 2007 nell’UE (con una ecce-
zione rispetto ai nuovi Stati membri). 
3 Nel 2012 le annualità di reddito netto necessarie all’acquisto della casa sono pressoché raddoppiate rispetto alla metà 
degli anni ’80; nello stesso anno il 37% delle famiglie in affitto in Italia sopporta costi superiori al 30% del proprio reddito. 
La spesa che incide maggiormente sui bilanci familiari è quella per la casa, mediamente del 31,2%, ma oltre il 40% per 3 
milioni di famiglie, a causa dell’aumento dei costi e del maggiore impatto che hanno sui redditi che vedono diminuire il po-
tere di acquisto. Negli ultimi anni quasi 150mila famiglie hanno perso la propria abitazione in proprietà o in affitto a causa 
di morosità sfociate in pignoramenti o in esecuzione di provvedimenti di sfratto (CGIL, 2013).
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polazione (le famiglie più giovani, quelle numerose, chi vive in affitto, chi risiede nel Mezzogiorno) e 
tra questi un ceto medio impoverito che per la prima volta vive in forma diffusa questi tipi di disagio.

L’affitto come titolarità emergente per abitare la città contemporanea

A fronte di una crescente domanda di casa a costi e condizioni contrattuali accessibili e adeguate 
ai nuovi bisogni e di un’offerta di gran lunga insufficiente se non addirittura latente (con una forte 
propensione per le fasce solvibili del mercato), è possibile pensare a una ricentratura della “questione 
dell’abitare la città” in direzione di un’offerta di casa che non sia in regime di proprietà? Se guardia-
mo alle tendenze relative alla domanda, non possiamo che rispondere di sì. Infatti, rispetto al quadro 
precedentemente descritto, potremmo dire esserci una domanda di alloggi che ha natura temporanea 
(e quindi legata a periodi limitati), accessibile (cioè a costi modesti) e flessibile (che si può adattare 
nel tempo a diverse esigenze) e che risponda al carattere di mobilità territoriale della condizione del 
vivere contemporaneo (Cognetti, 2017). La domanda di accesso alla casa si presenta così in termini 
radicalmente diversi dal passato (Balducci, Rabaiotti 2001); si è allentato l’assolutismo proprietario 
e questo rappresenta una importante finestra per una rivisitazione della questione abitativa fino a 
qualche anno fa impensabile. 

L’affitto accessibile sembrerebbe una forma di titolarità “ri-emergente” in un contesto post-crisi, in 
un Paese in cui la questione abitativa ha assunto un rilievo crescente e tratti sempre più emergenziali, 
soprattutto, anche se non in via esclusiva, nelle grandi aree metropolitane (Brandolini, 2009).

Secondo alcuni studiosi i tempi di recessione hanno storicamente coinciso con momenti in cui sono 
sorte questioni fondamentali sulla natura della proprietà; questo sembra particolarmente evidente 
nella recente crisi in quanto la bolla finanziaria ha disancorato le aspettative di crescita alla proprietà 
della casa (Colau A., Alemany A., 2012; Murie, 2013; Rolnik, 2013). I momenti di crisi, infatti, rap-
presentano dei property moments, ossia momenti in cui è evidente che si sta attraversando un cam-
biamento critico, destinato a cambiare gli assetti che regolano le forme della convivenza; momenti in 
cui sembra possibile rinegoziare le coordinate sociali e gli istituti giuridici in base ai quali si delineano 
le forme di organizzazione sociale dello spazio e di accesso ai beni posizionali della città (Annunzia-
ta, 2014). Questo quadro rende necessario un superamento della storica associazione tra politica della 
casa e sostegno all’accesso alla casa in proprietà che la congiuntura attuale ha reso insostenibile per una 
fascia sempre più ampia di popolazione. Inoltre, sembrerebbe esserci una domanda legata alla qualità 
dell’abitare rappresentata non solo dalla casa in sé, ma da un più ampio accesso a beni e opportunità 
(quali servizi, beni in condivisione, spazi del welfare e del benessere) – sia via relazioni individuali sia 
attraverso norme e politiche pubbliche – che possono più o meno contribuire alla “felicità di abitare” 
(Paba, 2012). 

Se i bisogni abitativi si ridefiniscono a partire da un nuovo carattere transitorio e da una nuova idea 
di qualità dell’abitare, di contro la struttura dei titoli d’uso e il sistema di offerta tendono a bloccare 
la mobilità, e la casa in affitto in Italia, come è noto, risulta essere un bene residuale: almeno il 72% 
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delle famiglie vive in proprietà4. Il prepotente protagonismo della questione proprietaria oltre ai fat-
tori di natura culturale evidenzia un chiaro ruolo delle politiche abitative, tratto caratteristico di una 
tradizione mediterranea che si è depositata anche oltre i confini nazionali (Allen et. Al. 2004). Questo 
carattere, considerato per decenni un fattore di rassicurante stabilità sociale (Saccomani, 2013), con 
la crisi ha fatto emergere una “proprietà povera” e situazioni fortemente differenziate (Poggio, 2009); 
“la casa è diventata povera”, è finita la stagione in cui la leva del credito aveva permesso un facile 
accesso alla proprietà, e una distribuzione della ricchezza attraverso i mutui (Caudo, 2012).

Questa ”anomalia italiana” si riflette anche sul quadro degli attori del settore dell’affitto che allo 
stato attuale vede un sostanziale protagonismo del soggetto “famiglia” (i piccoli proprietari) ed una 
contrazione e assenza di grandi soggetti privati. Nel settore pubblico gli ex Iacp ancora gestiscono un 
patrimonio di una certa rilevanza (850mila alloggi), anche se il peso dell’edilizia residenziale pubblica 
è comunque modesto (4-5%) se paragonato a quello di altri Paesi europei (Federcasa, 2015). A partire 
dagli anni Ottanta questi interventi e l’istanza di dare casa a quanti sono esclusi dal mercato, sono 
di fatto scomparsi dall’agenda pubblica. Nello stesso periodo, nuove dinamiche hanno interessato 
il consistente patrimonio locativo residenziale realizzato nel corso del tempo da enti previdenziali e 
assistenziali che, in modo sempre più esteso a partire dagli anni ’90, hanno alienato in blocco o attra-
verso frazionamento. Nei fatti le logiche dell’intervento pubblico hanno saputo solo in minima parte 
riadattarsi ai vertiginosi cambiamenti della domanda di casa, ai quali si è accompagnata la grande 
crisi economica del 2008. I segnali di questo “arretramento” o di quella che è stata definita una sorta 
di rimozione dalle agende nazionali (Pera, 2016) sono le rotture e gli inceppamenti relativi all’abitare, 
che spesso possiamo cogliere a livello della vita quotidiana; per fare alcuni esempi: la scarsa possi-
bilità di mobilità territoriale, l’indebitamento prolungato legato a immobili e mutui, la prolungata 
dipendenza dei figli dai genitori, il sottoutilizzo dello stock residenziale. È inoltre accresciuta significa-
tivamente l’incidenza di situazioni in cui l’accesso alla casa costituisce un problema che spesso segue, 
accompagna e radicalizza problemi di ordine economico5.

Sullo sfondo di questi temi relativi alla casa accessibile, si è collocata negli ultimi anni la questione 
del diritto di abitare e del ruolo dell’abitazione all’interno dell’accesso a più ampi diritti di cittadi-
nanza (De Carli, Frediani, 2016). Sulla spinta di una crisi profonda, infatti, anche i movimenti sociali 
hanno assunto questa prospettiva: una nuova stagione di lotte per la casa ha attraversato negli ultimi 
anni le società europee, riportando l’accento sulla questione della condizione abitativa, ma rendendo 
necessaria anche una riflessione più generale sul mutamento delle situazioni di vita complessive e sulle 
trasformazioni dell’ambiente urbano (Garcia, 2010; Gonick, 2015; Annunziata, Lees 2016). Gruppi, 
reti collettive, associazioni hanno trovato nella crisi della città non solo l’oggetto delle proteste, ma 
anche il contesto dove mettere in scena il conflitto, sia con azioni di dissenso all’interno di piazze e 
strade, sia con azioni dimostrative di intervento sul patrimonio abitativo e dismesso. Sullo sfondo, il 
ritorno alle idee chiave del “diritto alla città”, in cui la casa è inserita in un quadro più ampio di di-

4 Nello specifico, al Censimento 2011 in Italia: 71,5% in proprietà, 18,5% in affitto (tra cui 2,7% in alloggi Erp), altro 
titolo di godimento 10%. 
5 È noto, ad esempio, il diffondersi di casi non solo in Italia dei working poors (quota di individui al di sotto della soglia di 
povertà, pur in possesso di un’occupazione) che oltre ad essere soggetti legati alla precarietà lavorativa, sono anche “affetti” 
da precarietà abitativa, spesso, causa o conseguenza della prima (Peña-Casas, Latta, 2004).
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ritti all’abitare, che comprendono servizi, reciprocità, cooperazione, estendendone il significato a una 
dimensione relazionale e politica.

Un nuovo policy discourse sul tema della casa. Dalla casa popolare alla casa sociale

Nello stesso periodo in cui si sviluppano le questioni sopra richiamate, i termini che alludono ai temi 
della casa sociale si ampliano e articolano, segnando la necessità, attraverso una trasformazione del 
lessico, di nominare i nuovi oggetti delle politiche abitative. Tale spostamento si colloca in un frame 
che vede l’introduzione di un nuovo linguaggio con l’obiettivo di oltrepassare il concetto di Edilizia 
Pubblica a favore della nozione di Edilizia Sociale, nel tentativo di intercettare così le nuove domande 
e fare emergere nuovi attori: ERS (Edilizia Residenziale Sociale) è un termine che allude a un sistema 
dalla governance multiattoriale pubblico/privato capace di incidere su ampie porzioni della popola-
zione, dalle fasce del disagio a quelle del rischio abitativo. 

In termini di definizione, il Decreto del Ministro delle Infrastrutture del 22 aprile 20086 sottolineava 
che con l’espressione “edilizia residenziale sociale” deve intendersi un “sistema costituito dall’insieme 
dei servizi abitativi finalizzati al soddisfacimento delle esigenze primarie delle persone (art. 1, co. 2). 
Tali servizi abitativi vengono erogati da operatori pubblici e privati “prioritariamente” attraverso 
“l’offerta di alloggi in locazione alla quale va destinata la prevalenza delle risorse disponibili”, ma 
anche attraverso “il sostegno all’accesso alla proprietà della casa” (art. 1, co. 4); il “servizio di edilizia 
residenziale sociale” persegue “l’integrazione di diverse fasce sociali” e concorre “al miglioramento 
delle condizioni di vita dei destinatari” (art. 1, co. 4). 

In termini generali e funzionali, per ”alloggio sociale” si intende attraverso questa norma “l’unità im-
mobiliare adibita ad uso residenziale in locazione permanente che svolge la funzione di interesse genera-
le, nella salvaguardia della coesione sociale, di ridurre il disagio abitativo di individui e nuclei familiari 
svantaggiati, che non sono in grado di accedere alla locazione di alloggi nel libero mercato” (art. 1, co. 
2); nella definizione di alloggio sociale rientrano anche “gli alloggi realizzati o recuperati da operatori 
pubblici e privati, con il ricorso a contributi o agevolazioni pubbliche – quali esenzioni fiscali, assegna-
zione di aree o immobili, fondi di garanzia, agevolazioni di tipo urbanistico – destinati alla locazione 
temporanea per almeno otto anni ed anche alla proprietà” (art. 1, co. 3). Inoltre, per finire, l’alloggio 
sociale viene inteso come servizio di interesse economico generale, e in quanto tale costituisce standard 
urbanistico aggiuntivo da assicurare mediante cessione gratuita di aree o di alloggi” (art. 1, co. 5). 

L’introduzione dell’idea di ERS all’interno del quadro normativo nazionale ha allargato, oltre che sul 
fronte dei nuovi target da raggiungere, a nuovi campi di intervento la politica per la casa in particolare 
in tre direzioni: 
– l’idea della casa come più ampio intervento sui temi dell’abitare e della coabitazione che favorisca 
coesione sociale, qualità della vita e integrazione urbana; 

6 Decreto del Ministero delle Infrastrutture e Trasporti 22 aprile 2008 Definizione di alloggio sociale ai fini dell’esenzione 
dall’obbligo di notifica degli aiuti di Stato, ai sensi degli articoli 87 e 88 del Trattato istitutivo della Comunità Europea (G.U. 
n. 146 del 24 giugno 2008).
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– l’idea della casa sociale come servizio, quindi con valore di bene pubblico e di standard urbanistico;
– il delinearsi di un nuovo rapporto tra pubblico e privato in cui la funzione di produzione e gestione 
del bene è ridistribuita, anche in ragione della ricerca di una nuova sostenibilità economico-finanzia-
ria delle operazioni.

Attraverso queste accezioni, al social housing sono state ascritte le connotazioni positive che si 
è ritenuto potessero discendere dall’urbanistica dei programmi complessi e dal ripensamento delle 
politiche abitative in ottica integrata tra valenza sociale e rigenerazione urbana: dunque la politica 
per la casa non più solo una risposta a un problema quantitativo di alloggi per persone che ne hanno 
bisogno, bensì come tema qualitativo di case intese come servizio, a partire dal quale attivare processi 
virtuosi di inclusione sociale e coesione territoriale (Capelli, 2015a).

Questa definizione ha innescato uno scenario inedito nella tradizione delle politiche abitative nazio-
nali, che lungo tutto il corso del Novecento si era articolata sulle diverse forme dell’edilizia pubblica, 
anche rimandando a tradizioni di matrice europea legate al social housing e appunto alla promozione 
di interventi ampi sulla casa da parte di una pluralità di soggetti, con l’obiettivo di offrire abitazioni 
a costi inferiori a quelli del mercato.

Di fatto con questo termine, divenuto oggi un elemento ricorrente nelle politiche abitative, ci si 
riferisce “all’insieme delle attività atte a fornire alloggi adeguati, attraverso regole certe di assegna-
zione, a famiglie che hanno difficoltà nelle condizioni di mercato perché incapaci di ottenere credito 
o perché colpite da problematiche particolari” (Czischke D., 2006). L’espressione social housing, che 
comunque anche a livello europeo vede una ampia articolazione di significati (Galassi, 2014), defi-
nisce dunque un insieme di azioni e interventi, promossi sia da attori pubblici sia da attori privati, 
capaci di produrre o mobilitare alloggi da assegnare attraverso procedure evidenti a chi non è in grado 
di soddisfare le proprie esigenze abitative sul mercato. Una definizione estesa che individua modalità 
alternative a quelle del libero mercato di accesso all’alloggio, e che non guarda unicamente all’azione 
del pubblico, ma comprende anche l’azione del privato e del cosiddetto terzo settore.

Questa ampia categoria del social housing appare anche carica di ambiguità. I tratti che ne san-
ciscono la riconoscibilità rispetto all’edilizia pubblica non sono infatti così circoscrivibili. Da una 
parte, infatti, la definizione di fascia grigia come popolazione che non rientra nei parametri dell’e-
dilizia popolare e nondimeno fatica a soddisfare il proprio bisogno abitativo sul libero mercato, 
“riporta il quid sociale di questa edilizia all’accessibilità economica, accantonando la riflessione 
sulle sue possibili ulteriori valenze alla luce del tanto evocato mutamento dei bisogni abitativi stes-
si” (Capelli, 2015b). Parallelamente, l’equiparazione dell’edilizia privata sociale agli standard urba-
nistici, se da un lato ad alcuni è sembrato un passo importante verso una rinnovata presa in carico 
del problema abitativo da parte dell’urbanistica, dall’altro non è esente da rischi, costituendo pur 
sempre “un peso insediativo da controbilanciare con altri standard di spazi pubblici [...] per evitare 
di abbassare la qualità urbana delle nostre periferie” (INU 2008).

La ricerca For Rent-Affittasi e questo libro

I paesi del Nord Europa vantano una leadership sia per l’attenzione e la consistenza delle politiche 
abitative, sia per l’entità delle ricerche, delle pubblicazioni e la definizione dei framework analitici di 
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riferimento. Alcuni contributi importanti (Allen et al., op. cit.) e recenti dibattiti – ad esempio legati a 
European Network for Housing Research – evidenziano la necessità di approfondimenti che restitui-
scano condizioni strutturali e caratteri contingenti delle politiche della casa in contesti meno studiati, 
come quelli dei paesi mediterranei. Un’offerta di casa accessibile che pure esiste, sia tra le pieghe dei 
diversi canali di offerta storica sia negli esiti di nuove politiche, da fare emergere cogliendone le attuali 
o potenziali articolazioni e la capacità di dialogare con i nuovi bisogni e i nuovi modi di abitare e vivere 
che si stanno riconfigurando nella città contemporanea. Questa esplorazione è un campo in parte sco-
perto, sia dal punto di vista della ricerca di base (in particolare per quello che riguarda le caratteristiche 
dell’offerta nelle sue manifestazioni attuali e in quelle che potenzialmente potrebbe esprimere); sia dal 
punto di vista di un’indagine sulla molteplicità di micro-sperimentazioni che potrebbero aprire a campi 
di intervento più strutturati. Di qui l’attualità e la centralità di una ricerca sulla casa sociale e accessibile.

Il progetto di ricerca FOR RENT – Affittasi –7, di cui questo libro restituisce gli esiti, sottolinea la 
possibilità che la titolarità dell’affitto rappresenti un titolo di godimento – residuale in Italia – in cui 
maggiormente oggi si possono esprimere progetti ed esigenze contemporanei. FOR RENT ha aperto, 
attraverso diverse operazioni analitiche, a un campo di riflessione “a favore della locazione”, come 
forma di uso della casa più aderente alle esigenze della società contemporanea e alle condizioni di 
crisi della città. 

La ricerca ha messo a fuoco le modalità con cui la politica per la casa e i connessi dispositivi proget-
tuali e attuativi interpretano la questione dell’affitto accessibile a Milano. Questi meccanismi prendo-
no forma tra livelli di governance territoriale diversi (le politiche e le linee di azione messe in campo 
ai livelli centrali; politiche urbane e sperimentazioni specifiche appartenenti alla dimensione locale), 
che interagiscono tra loro in modo complesso e non sempre lineare. 

Per questo motivo, dal punto di vista delle politiche, la ricerca ha praticato due diversi piani di in-
dagine: 
– un primo ha riguardato la ricostruzione del quadro a livello di governo centrale e regionale: i prin-
cipali provvedimenti assunti a scala nazionale, con attenzione al tema dell’offerta in affitto e delle sue 
problematicità; il quadro delle interpretazioni e declinazioni messe a punto a livello regionale (stru-
menti di policy e urbanistici, assetti organizzativi, buone pratiche);
– un secondo livello ha preso in esame il livello locale, con particolare attenzione alla città di Milano, 
osservando le pratiche di produzione e gestione di alloggi in locazione da parte di attori pubblici e 
privati.

L’obiettivo è stato quello di restituire andamenti, meccanismi, strumenti ed esiti di una politica pub-
blica in azione, nel campo che si apre tra autonomia decisionale dei singoli attori e vincoli di carattere 

7 Il progetto “For Rent – Affittasi. Tra domanda e offerta di affitto sociale” è stato finanziato con i Fondi per la Ricerca di 
Base di Ateneo, annualità 2015. Il progetto è stato coordinato da Cognetti Francesca e ha visto cooperare nell’equipe di 
ricerca per il Dipartimento di Architettura e Studi Urbani: Giuliana Costa, Anna Delera, Andrea Di Giovanni, Luca Gaeta, 
Agostino Petrillo. Hanno collaborato alle operazioni di ricerca: Elisabetta Capelli, Jacopo Lareno Faccini, Alice Ranzini, 
Gabriele Solazzi. Hanno collaborato alla costruzione del database Fabio Manfredini, Viviana Giavarino e Carmelo Di Rosa 
del Laboratorio Elaborazione Dati del Dastu. Il gruppo di ricerca ha inoltre attivato un board di riscontro e orientamento 
di contenuti e attività composto da esperti di alta qualificazione: prof.sa Bianca Bottero (Architetto, Esperta di abitare e 
sostenibilità, Politecnico di Milano); prof.sa Liliana Padovani (Urbanista, Esperta di politiche abitative, IAUV Venezia); prof. 
Antonio Tosi (Sociologo, Esperto di housing e abitare, Politecnico di Milano). 
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sistemico; sullo sfondo capire se un orientamento che vede l’accesso all’abitazione sociale come esito 
di processi di interazione tra istituzioni e attori locali in un passaggio da provider paradigm verso 
support paradigm – aperto alla capacitazione e alla promozione della varietà attraverso la formazione 
di reti complesse di agenti – possa meglio rispondere ai bisogni attuali. 

All’interno di questo frame la ricerca ha avuto come obiettivo quello di creare un quadro cono-
scitivo capace di rilanciare il dibattito su un tema, quello del mercato dell’affitto, che appare oggi 
marginale nell’agenda politica nazionale e poco considerato dalle discipline urbanistiche. Un quadro 
che spesso appare non solo frammentario e opaco, ma anche scarsamente accessibile sia a operatori e 
policy makers, sia a ricercatori e accademici. 

Nello specifico la ricerca ha attivato tre diversi accessi al tema, con delle esplorazioni e operazioni 
puntuali. 

Il primo è rappresentato da un osservatorio sui progetti per l’affitto accessibile nella città di Mila-
no, con l’obiettivo di comprendere le consistenze e la qualità dell’offerta messa in campo dalle nuove 
politiche per la casa sociale, sovrapponendo diverse letture al fine di ricostruire una visione complessa 
e multi-prospettica. A fronte di una politica pubblica per la casa frammentaria – esito di una molte-
plicità di politiche e di processi negoziali tra attori pubblici, privati e del privato sociale a differenti 
livelli – è apparso centrale comprendere sia i vincoli di natura normativa sia i caratteri che hanno 
performato la nuova offerta. L’obiettivo che l’osservatorio si è posto è stato quello da una parte di 
fare una riflessione di politiche a diversi livelli di cogenza sulla casa sociale, e dall’altra di raccoglie-
re i diversi interventi implementati negli ultimi quindici anni all’interno del Comune di Milano che 
hanno visto la realizzazione di alloggi in locazione a canoni non di mercato. L’eterogeneità delle fonti 
e la difficile reperibilità di dati completi e coerenti ha reso necessaria la costituzione di un archivio 
multi-fonte (articoli accademici, atti normativi, convenzioni, articoli web, interviste) che ha permesso 
la ricostruzione del quadro dei progetti di affordable housing sul territorio milanese. L’ambizione è 
stata quella di mettere a sistema interventi tra loro diversi che spesso non vengono considerati in una 
visione unitaria, sia perché riguardano oggetti differenti (dal singolo alloggio recuperato all’interno 
del patrimonio pubblico all’intervento di nuova costruzione), sia perché promossi da reti articolate di 
attori e con strumenti eterogenei. La Parte 1 del libro, attraverso i saggi di Liliana Padovani, Francesca 
Cognetti e Jacopo Lareno Faccini restituisce questa riflessione. 

Inoltre, sono stati osservati una serie di progetti negli esiti spaziali e sociali che hanno prodotto. Una 
delle ipotesi che la ricerca intende sottoporre a verifica infatti riguarda la possibilità di riconoscere 
effetti urbani derivanti dalla concentrazione in una o alcune parti di Milano di un certo numero di in-
terventi di social housing di recente realizzazione caratterizzati da una consistente presenza di nuovo 
patrimonio residenziale in affitto. Osservando da vicino gli interventi relativi al nord ovest milanese, 
la ricerca si è proposta di riconoscere qualche significativa forma di innovazione nelle forme dell’a-
bitare, del progetto e dell’urbanità che si realizza. Sullo sfondo di queste esplorazioni, la riflessione 
ha indagato la possibilità che politiche e progetti per un affitto accessibile passino attraverso la speri-
mentazione di nuove forme insediative che si confrontino con: il carattere multietnico e multiculturale 
delle popolazioni; la coesistenza di diverse temporalità e ritmi di vita; la ridefinizione delle forme di 
mixitè funzionale, anche ammettendo forme di riuso temporaneo delle dotazioni esistenti; la rappre-
sentazione nello spazio pubblico di diverse idee di città e modi di abitarla; la presenza di servizi alla 
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persona in una prospettiva di welfare urbano rivisita. La Parte 2 del libro, attraverso i saggi e i contri-
buti di Anna Delera, Andrea Di Giovanni, Bianca Bottero e Gabriele Solazzi, avanza queste riflessioni.

Il secondo punto di accesso è rappresentato da un osservatorio sulle grandi proprietà immobiliari 
nella città di Milano, con l’obiettivo di comprendere le consistenze dei grandi patrimoni immobiliari 
in affitto, i soggetti promotori e le loro dinamiche patrimoniali. Attenzione particolare è stata dedi-
cata ai proprietari di edilizia residenziale, intendendo questi come soggetti, fisici o giuridici, ai quali 
sono intestati almeno cento unità abitative localizzate nel Comune di Milano (all’art. 1, comma 5, 
decreto interministeriale 30 dicembre 2002, attuativo della legge 431/1998); soggetti che forniscono 
occasione di affitto calmierato, non riconducibili agli enti pubblici come Comune ed ALER. L’ipotesi 
è che questi soggetti abbiano svolto nel tempo un ruolo “sociale” (forse scarsamente riconosciuto) di 
mitigazione del costo dell’abitazione per un ampia fascia della popolazione. Si tratta di un insieme 
molto variegato di soggetti privati e pubblici o para-pubblici che detengono un consistente stock 
di alloggi da destinare alla locazione, anche quando questo non rientra nel core delle loro attività. 
Questi proprietari un tempo erano i protagonisti della locazione residenziale per tutti i ceti sociali. 
Oggi svolgono un ruolo di secondo piano ma non per questo trascurabile e ancor meno scontato nel-
la prospettiva di riconsiderare la questione dell’affitto come elemento centrale per la città. Un tema 
questo complessivamente poco indagato – ad eccezione degli approfondimenti sugli istituti autonomi 
per le case popolari e sulle cooperative di abitazione a proprietà indivisa – e segnato da una carenza 
informativa dovuta a opacità intorno ai soggetti protagonisti. Una carenza che la ricerca ha provato 
a colmare attraverso gli approfondimenti contenuti nella Parte 3 del libro, a opera di Luca Gaeta, 
Giuliana Costa e Alice Ranzini.

Infine, una terza riflessione è stata dedicata al tema dei movimenti sociali e al ritorno a cui stiamo 
assistendo relativamente ai temi della casa e del diritto di abitare. Questi movimenti, attivi anche a 
Milano sullo sfondo di una ampia rete di stampo europeo, hanno dato avvio da una parte a un reper-
torio di azioni dirette in termini di accoglienza abitativa e dall’altra alla formazione di piattaforme 
politiche di richiesta di nuovi interventi e attenzione pubblici. Azioni autorganizzate spesso deboli e 
frammentate, in particolare in Italia, che la ricerca legge come segnali di cambiamento, sia nei termini 
di nuove azioni locali promosse dal basso, sia nei termini di rivendicazioni di portata più ampia. 

Questo nuovo ciclo di mobilitazione ha registrato, su scala locale, la diffusa crescita di nuove reti di 
attori formali e informali attivi su questo tema; su di esse ha influito in maniera decisiva l’emergere 
in Italia di una nuova questione abitativa dai tratti “emergenziali” composta di nuove aree di vul-
nerabilità abitativa che sono state fattore propulsivo per questa nuova stagione dei movimenti per il 
diritto all’abitare. La Parte 4 del testo approfondisce questi temi a partire da diverse prospettive, con 
i contributi di Agostino Petrillo, Emanuele Belotti, Jacopo Lareno Faccini e Alice Ranzini.

Grande rilevanza è stata data inoltre alla circolazione e condivisone pubblica del sapere con l’obiet-
tivo di favorire il dibattito anche nel mondo extra-accademico. In particolare è stato realizzato un sito 
internet – www.for-rent.polimi.it – per veicolare i contenuti della ricerca e un ciclo di seminari aperti 
alla cittadinanza sui temi dell’affitto accessibile. 
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