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Città in evoluzione, territori da riconnettere

Non solo grandi centri urbani: 
la rigenerazione riguarda 
tutto il territorio urbanizzato

Contrasto tra 
sovraffollamento urbano 
e abbandono dei piccoli centri

Dati Demografici (2023): più della metà dei 44 Comuni 
italiani con oltre 100mila abitanti ha perso popolazione.

Occorre una strategia 
integrata 
per città e aree 
interne

Prevista perdita di 417mila residenti 
nel Mezzogiorno nei prossimi anni.

Aree interne e piccoli 
centri si spopolano, 
lasciando patrimonio 
edilizio inutilizzato. 

Città metropolitane si affollano, 
domanda di alloggi accessibili 
cresce.



Casa: i numeri dell’emergenza sociale  

Il disagio abitativo, oggi, riguarda, oltre i ceti a reddito
molto basso o nullo, anche i nuclei che hanno un reddito
troppo alto per vedersi assegnare una casa popolare e, al
tempo stesso, troppo basso per poter accedere alle
locazioni sul mercato libero.

Tra il 2015 e il 2023, i prezzi delle case nell'Unione
Europea sono aumentati del 48%, rendendo sempre più
difficile l'accesso alla proprietà.

Gli affitti sono cresciuti del 18% tra il 2010 e il 2022.

In Italia, secondo i dati Federcasa, circa un milione e
mezzo di famiglie vive in situazione di disagio abitativo,
di cui il 22% con mutuo e il 78% in affitto.
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Carenza di alloggi pubblici

In Italia solo il 3,5% delle famiglie vive in
abitazioni di edilizia sociale pubblica, una
quota nettamente inferiore rispetto a
quella di molti Paesi europei.

Inoltre, quasi il 9% degli alloggi pubblici è
sfitto perché necessita di manutenzione
straordinaria, il turnover dello stock è
piuttosto basso e le graduatorie di accesso
scorrono a fatica.

Austria 24%

Francia 16%Olanda 29%



Nuove Soluzioni del Piano Casa Italia: Ddl Bilancio 2026

Obiettivo: ampliare la platea dei destinatari e delle risorse  del Piano Casa 
Italia (legge di Bilancio 2025) introducendo soluzioni specifiche per particolari 
categorie di utenti che rientrano nella "fascia grigia" del bisogno abitativo.

 Categorie di Destinatari: Giovani, Giovani Coppie e Genitori Separati →  

Modello Proposto: Utilizzo del Contratto di godimento in funzione della 
successiva alienazione (Rent to Buy).

⇢ vantaggi: accesso a un'abitazione in locazione a canone agevolato, 
possibilità di acquisto: una quota dei canoni versati viene destinata come 
anticipo per l'acquisto futuro dell'immobile.

 Categorie di Destinatari Persone Anziane → Modello Proposto: 
Locazione a canone agevolato di unità immobiliari. Tali locazioni possono 
essere associate a contratti di permuta immobiliare. ⇢vantaggi: Favorire 
progetti di coabitazione (cohousing) per l'invecchiamento attivo e la solidarietà 
abitativa.



Fonte: ricerca CRESME ‘‘Residenza e occupazione in Emilia-Romagna: costruire risposte per generare futuro’’

La popolazione nei 10 capoluoghi dell’Emilia-Romagna
SCENARI PREVISIONALI

Le previsioni del prossimo decennio (al 2033):
• Bologna e Parma trainano la crescita demografica
• Ferrara è la città più in crisi, seguita da Cesena
• Ravenna e Modena hanno crescite deboli

Le previsioni del decennio successivo (al 2043):
• Parma trainala crescita demografica, seguita da 

Bologna, Piacenza, Rimini e Forlì
• Si conferma la debolezza di Ferrara, Ravenna e Cesena.

STRANIERI INVECCHIAMENTO



Fonte: ricerca CRESME ‘‘Residenza e occupazione in Emilia-Romagna: costruire risposte per generare futuro’’

La domanda abitativa nei 10 capoluoghi dell’Emilia-Romagna
SCENARI PREVISIONALI

Le domande in graduatoria ERP nel 
2023 erano circa 14.300.

Fabbisogno di circa 6.900 
abitazioni l’anno nel 
prossimo decennio

La domanda abitativa si misura in famiglie, che crescono in tutte le città, anche 
in quelle demograficamente deboli. Nel 2033 avremo 55mila famiglie in più. 



Fonte: Regione Emilia-Romagna, ‘‘Progettare, Disegnare, Valutare gli Accordi Operativi’’

Sostenibilità del Piano Economico Finanziario
ERS E ACCORDI OPERATIVI

LR 24/2017, art. 34 
‘‘Nei Comuni ad alta tensione abitativa la strategia prevede una 
quota complessiva di edilizia residenziale sociale comunque non 
inferiore al 20 per cento degli alloggi ammissibili.’’

80% Libera e 20% ERS in locazione

80% Libera e 20% ERS in vendita



Sostenibilità dell’Edilizia Residenziale Sociale
ALCUNE PROPOSTE PER LA SOSTENIBILITA’ DEL PEF

ERS problema SOCIALE
Collaborazione tra pubblico e privato
Necessario il contributo di tutti gli attori per ottenere risultati 
concreti

Costi elevati di aree o 
immobili da riqualificare

Aree o immobili pubblici messi a disposizione gratuitamente
Permette di abbattere il costo iniziale e migliorare la sostenibilità 
del PEF

PEF insostenibile con solo 
affitto a lungo termine 

Diversificazione dell’offerta abitativa 
Combinare vendita convenzionata, affitto, affitto con riscatto, 
vendita a mercato ecc. consente un maggiore equilibrio del PEF

Interventi di ERS non 
attraggono gli investitori

Coinvolgere il risparmio privato e i piccoli investitori 
Strumenti come la cartolarizzazione permettono di 
ampliare la platea degli investitori

GARANZIA PUBBLICA a supporto degli strumenti finanziari
necessaria per ridurre il rischio percepito dagli investitori 

privati e poter competere con altre opportunità di 
investimento

La cornice entro cui è possibile 
attivare queste soluzioni è il PPP 

(Partenariato Pubblico-Privato)
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