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EDILIZIA SOCIALE IN EVOLUZIONE: SOLUZIONI, MODELLI E INNOVAZIONE
STRUMENTI E IDEE PER ABITARE IL FUTURO

L’emergenza abitativa in Italia non riguarda più soltanto i nuclei più fragili, ma coinvolge anche la cosiddetta “fascia grigia”, con redditi troppo alti per accedere all’edilizia popolare e troppo bassi per sostenere i costi del mercato libero.
A livello nazionale si registra una forte pressione demografica sulle città metropolitane, dove la domanda continua a crescere, mentre si spopolano le aree interne e i piccoli centri, dove il patrimonio edilizio viene lasciato inutilizzato. A questo quadro si aggiunge una marcata carenza di edilizia residenziale pubblica rispetto agli altri Paesi europei: lo stock di alloggi ERP è esiguo e una parte significativa resta sfitto per necessità di interventi di manutenzione straordinaria. 
Per rispondere a queste esigenze diversificate, il Piano Casa Italia prevede modelli innovativi come il rent to buy o il cohousing, destinati a specifiche categorie quali giovani, giovani coppie, genitori separati e anziani.
Rispetto al contesto nazionale, l’Emilia-Romagna presenta dinamiche diverse: è una Regione che continua a crescere e a essere attrattiva. Aumenta non solo la popolazione, ma soprattutto il numero delle famiglie e, di conseguenza, il fabbisogno abitativo. 
La ricerca CRESME “Residenza e occupazione in Emilia-Romagna: costruire risposte per generare futuro” stima che, entro il 2033, nei soli dieci Comuni capoluogo ci saranno 55 mila famiglie in più rispetto al 2023. Se a queste si sommano le domande in graduatoria ERP, che nel 2023 ammontano a 14.000 domande, nei prossimi dieci anni serviranno circa 69 mila abitazioni aggiuntive, per una media di 6.900 all’anno: ben superiori a quelle che si costruiscono o si rigenerano attualmente.
Costruire, soprattutto intervenendo sul territorio urbanizzato, è oggi eccessivamente costoso e complesso, anche a causa di norme nazionali che risalgono a una fase storica in cui le città si espandevano, mentre l’esigenza attuale è rigenerare il patrimonio esistente.
La Regione dispone di una legge urbanistica innovativa (LR 24/2017), tuttavia, come emerso anche nel recente percorso formativo “Progettare, Disegnare, Valutare gli Accordi Operativi”, i Piani Economico-Finanziari non risultano sostenibili quando devono prevedere quote elevate di ERS in locazione a lungo termine.
Per questo, c’è la necessità di nuove soluzioni. 
L’ERS è, per definizione, un tema sociale che riguarda indistintamente pubblico e privato e può essere affrontato efficacemente solo con il coinvolgimento e la partecipazione di tutti gli attori.
Ai fini della sostenibilità economica degli interventi, un primo fattore significativo è la possibilità di disporre gratuitamente di beni immobili pubblici, siano essi edifici da riqualificare o aree libere, che consente di ridurre sensibilmente il costo iniziale dell’operazione. 
Un secondo elemento chiave è la diversificazione dell’offerta abitativa: un PEF basato esclusivamente sull’affitto a lungo termine non regge e diventa quindi necessario combinare più soluzioni, come vendita convenzionata, affitto, affitto con riscatto e vendita a mercato. Questa articolazione permette di intercettare i bisogni di una platea molto eterogenea e, allo stesso tempo, di generare flussi economici più equilibrati.
Poiché molti interventi di ERS, soprattutto se non riguardano le grandi città, non risultano attrattivi per gli investitori, occorre coinvolgere il risparmio privato e i piccoli investitori. Strumenti come la cartolarizzazione permettono di ampliare la platea degli investitori, ma per funzionare necessitano di una garanzia pubblica, indispensabile per ridurre il rischio percepito dagli investitori e rendere queste operazioni competitive rispetto ad altre opportunità di investimento.
La cornice naturale in cui queste soluzioni possono essere attivate è il Partenariato Pubblico-Privato (PPP), che consente di integrare obiettivi sociali e sostenibilità economica, favorendo un aumento significativo dell’offerta di alloggi accessibili.
In sintesi, dare una risposta concreta all’emergenza abitativa significa costruire un modello in cui pubblico e privato collaborano, ciascuno con un ruolo specifico ma complementare, per garantire a tutti il diritto fondamentale alla casa.
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