Democrazia e Diritti Sociali, 2/2025

“L’ABITARE COLLABORATIVO”.
UNA POSSIBILE SOLUZIONE ALLE EMERGENTI FORME DI DISAGIO ABITATIVO

1. Il disagio abitativo - 2. La questione abitativa al tempo della rigenerazione urbana. Cenni
- 3. “L’abitare collaborativo” come risposta ai problemi abitativi della societa contemporanea

- 4. Segue: I esperienza della citta di Napoli. Rilievi conclusivi

Abstract

Il contributo si sofferma sul dilagante disagio abitativo che interessa il nostro Paese. L’obiettivo &
di offrire alcuni spunti di riflessione in ordine all’'opportunita di individuare soluzioni abitative
innovative, gia sperimentate in altri Paesi europei, e non solo, per rispondere alla sempre pitt avver-
tita esigenza di creare un mercato abitativo sostenibile, equilibrato e inclusivo.

The paper focuses on the widespread housing distress affecting our country. The aim of the work
is to offer some reflections on the opportunities of identifying innovative housing solutions, already
tested in other European countries, and beyond, in response to the increasingly pressing need to
develop a sustainable, balanced and inclusive housing market.
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1. Il disagio abitativo

I dati forniti dagli istituti pubblici di statistica nazionale, cosi come da altre analisi indipen-
denti, evidenziano una rilevante espansione del disagio abitativo in Italia', specie nelle grandi citta,
con conseguente crescita di fenomeni di marginalizzazione, degrado sociale e urbano.

Pertanto, I'obiettivo del presente contributo ¢ evidenziare, anche mediante lillustrazione di
un caso concreto, la necessitd di confrontarsi con soluzioni non convenzionali che, con diverse
forme, promuovono un nuovo paradigma dell’abitare per certi aspetti maggiormente idoneo a fron-

teggiare i problemi abitativi della societa contemporanea, rispetto alle tradizionali politiche per la casa.

' IFEL Fondazione ANCI, Rapporto sull'offerta di abitazioni in Italia. Un quadro generale, ottobre 2025
(hetps://www.fondazioneifel.it/documenti-e-pubblicazioni/item/down-
load/6279 157234fc03a14ad636¢cel13e1c8d9b502); ISTAT, Rapporto annwale 2025. La situazione del Paese
(hetps://www.istat.it/wp-content/uploads/2025/05/Rapporto-Annuale-2025-integrale.pdf); Report di Federcasa in
collaborazione con Nomisma (https://www.federcasa.it/dms/file/open/?edbec553-5{8d-4698-9¢ea2-
1b2f4d5e¢70d4=8&utm source=chatgpt.com); Report Tortuga, L accessibilita abitativa in Italia. Un'analisi a livello co-
munale (https://www.tortuga-econ.it/wp-content/uploads/2023/10/Report_accessiblita Tor-
tuga.pdf?utm source=chatgpt.com); Report Immobiliare 2025 — settore residenziale curato dall’Osservatorio del Mer-

cato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, (https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/docu-
ments/d/guest/ri2025 residenziale202505202utm source=chatgpt.com), pp. 82-92, ove ¢ svolta un’analisi sull’acces-

sibilita alla casa per le famiglie italiane.
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In particolare, per disagio abitativo, si intende la condizione di coloro che vivono in presenza
di problemi strutturali nella propria abitazione, in sovraffollamento o in contesti privi di servizi di
prossimita®; nonché di coloro che subiscono un sovraccarico dei costi abitativi, che si ha quando i
costi per I'abitazione superano il 30% del reddito netto familiare’.

A partire dalla crisi economico-finanziaria del 2008, aggravata nei primi mesi del 2020
dall’emergenza sanitaria, si ¢ sempre pitt ampliata soprattutto la categoria di soggetti che incontrano
difficolta nel sostenere i costi abitativi®. Si pensi, a titolo esemplificativo, alle famiglie con un solo
percettore di reddito, alle giovani coppie con redditi medio-bassi’, agli studenti fuori sede o alle
persone anziane, in aumento per effetto dell'invecchiamento della popolazione.

L’espansione del disagio abitativo nell’'ambito della classe sociale intermedia (c.d. fascia gri-
gia) che, pur non rientrando nei parametri per usufruire dell’edilizia residenziale pubblica, riscontra
difficolta nel reperire autonomamente sul mercato alloggi adeguati e accessibili, ha fatto assumere
alla questione abitativa nuova centralita e tratti sempre pilti emergenziali.

Alla radice dell’attuale emergenza abitativa, in realtd, vi sono piu fattori, ulteriori rispetto al
complessivo impoverimento della popolazione italiana. Alcuni radicati nei processi di trasforma-
zione socio-economica, che hanno riguardato il nostro Paese negli ultimi quarant’anni, e altri con-
nessi alle piti recenti dinamiche del mercato immobiliare, il cui andamento ha condotto, da un lato,
alla riduzione dell’offerta di case in locazione e, dall’altro, all’aumento della domanda di affitto,

dovuta ad una crescente difficolta di acquisto della casa.

211 disagio abitativo, infatti, puo anche dipendere dai costi socio-economici che il vivere in contesti privi di
servizi di prossimitd comporta. In tal caso, ci si riferisce ai costi indiretti dell’abitare, poiché dipendono dalle difficolta
di accesso ai servizi di base nel contesto abitativo. Per un approfondimento in tema, v. P. CIAMPL, I/ Programma Inno-
vativo Nazionale per la Qualita dell’Abitare e l'edilizia residenziale sociale: opportunita e criticita, in M.G. DELLA SCALA
e S. SANTANGELO (a cura di), Diritto all‘abitare e questione abitativa, Torino, 2023, pp. 137-145.

% Si tratta di una soglia individuata, su base nazionale, da Banca d’Ttalia come limite massimo di sostenibilita
per lincidenza della rata del mutuo sul reddito. Al riguardo, peraltro, di particolare interesse ¢ la ricerca svolta dal
Think-tank Tortuga, che ha sviluppato un “Housing affordability Index” per analizzare qual ¢ la quota di reddito fami-
liare necessaria per acquistare un’abitazione in circa il 70% dei comuni italiani, dal quale si desume che in un centro
urbano su quattro la percentuale ¢ superiore al 30%, mentre in uno su dieci supera il 40%. In particolare, I'“Housing
Affordability Index” & pil alto in due tipi di comuni: 2) quelli maggiormente attractivi per i turisti e per il mercato del
lavoro; &) quelli in cui i redditi sono molto bassi rispetto al mercato immobiliare. Per consultare tali dati cfr. https://la-
voce.info/archives/97355/reddito-per-una-casa/ e https://lavoce.info/archives/100545/una-casa-in-centro-sogno-im-
possibile-per-una-famiglia-media/

“ C. FRANCHINI, L intervento pubblico di contrasto alla poverta, Napoli, 2021, pp. 11-26.

> Pilt in generale, per completezza va evidenziato che, nel nostro Paese, la difficolta di accesso alla casa & avvertita

in particolar modo dai giovani. Basti pensare che i proprietari di casa sotto i 35 anni sono solo il 6% della popolazione
e il numero di persone fra i 18 e 35 anni che ancora vivono con i propri genitori si attesta intorno al 70%, rispetto ad
una media europea del 50%. Sul punto, cfr. https://www.tortuga-econ.it/2023/10/22/accessibilita abitativa/.
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In particolare, ¢ agli anni *90 che risale il sostanziale abbandono delle politiche pubbliche per
la casa®, intese come produzione di un’offerta abitativa alternativa a quella del libero mercato, non-
ché la progressiva finanziarizzazione del mercato immobiliare, vale a dire lo slittamento della fun-
zione della casa da bene d’uso a bene di scambio e d’investimento’.

Pili recenti, invece, sono gli effetti dell’overtourism sull’andamento del mercato immobiliare
che, specialmente nelle c.d. citta d’arte italiane®, ha condotto ad un aumento del disagio abitativo
anche nelle zone centrali.

E noto, infatti, che la promozione attiva del turismo come principale motore di crescita di queste
cittd, in assenza di normative adeguate, ha contributo al progressivo rialzo dei valori immobiliari e dei
canoni di locazione — poiché tarati sul confronto col mercato turistico — alla contrazione dell'offerta di

case in affitto e, talvolta, come ulteriore conseguenza, al fenomeno della “gentrification™.

6 Per una ricostruzione della disciplina dell’edilizia pubblica residenziale e delle diverse politiche, destinate a
rispondere alla domanda di abitazione dei ceti meno abbienti, intervenute nel nostro Paese a partire dalla c.d. Legge
Luzzatti (1. 31 marzo 1903, n. 254), v. P. MAZZONI, Diritto urbanistico, a cura di G. Cofrancesco, L. Piscitelli, Milano,
1990, pp. 281-321; A. FIALE, E. FIALE, Diritto urbanistico, XV1 ed., Napoli, 2019, pp. 355-384; V. DOMINICHELLI,
Dall'edilizia popolare ed economica all'edilizia residenziale pubblica. Profili giuridici dell’intervento pubblico, Padova,
1984; A.R. MINELLL, Politiche della casa. Ottiche adottate, aspetti inevasi e spunti prospettici, in Rivista delle politiche
sociali, 2006, p. 3; S. CIVITARESE MATTEUCCI, L evoluzione della politica della casa in Italia, in Rivista trimestrale di
diritto pubblico, 2010, 1, pp. 163 ss.; P. URBANL, L edilizia residenziale pubblica tra Stato e autonomie locali, in Istituzioni
del federalismo, 2010, 3-4, pp. 249 ss.; G.M. ANTONELLL, L edilizia residenziale pubblica. Schemi e soluzioni operative,
Napoli, 2020; C. FRANCHINI, L intervento pubblico di contrasto alla poverta, Napoli, 2021, pp. 125 ss. Interessant, al
riguardo, sono anche le riflessioni di S. GAINSFORTH, L Ttalia senza casa, Bari-Roma, 2025, pp. 3-14, secondo la quale
«La cosiddetta “fine” delle politiche per la casa e di regolazione dei suoli non ¢ casuale [...] assenza di politiche pub-
bliche ¢ di fatto una politica, mirata in questo caso a sostenere la finanziarizzazione dell’economia con 'aumento dei
valori immobiliari, a loro volta sostenuti dall’aumento della domanda di acquisto di case, con la facilitazione dell’accesso
al credito e la liberalizzazione degli affitti che hanno portato all’incremento dei canoni». Piti nel dettaglio, per I'A.
«Considerando il peso giocato in questo quadro dalla vendita del patrimonio pubblico, dai piani di dismissione dell’edi-
lizia residenziale pubblica e della case degli enti previdenziali, non sembra corretto parlare di assenza di politiche quanto
di un loro cambio di strategian.

711 fenomeno ha inevitabilmente inciso, in termini negativi, sull’'offerta di case in locazione e sulla dinamicita
del mercato immobiliare. In argomento, si suggerisce di cfr. W. TOCCL, L insostenibile ascesa della rendita urbana, in
Democrazia e Diritto, 2009, 1; R. FREGOLENT, R. TORRI, L Ttalia senza casa. Bisogni emergenti e politiche per labitare,
Milano, 2018.

811 tema ¢ oggetto di attenzione da parte di molti studi, fra tutti, v. G. MENEGUS, Appunti per un governo della
citta turistica, in Italian Papers On Federalism, 2014, 1; E. FURIOSI, Modelli di disciplina delle locazioni brevi: Venezia,
Berlino e alcune ipotesi di intervento in materia, in Rivista giuridica dell'edilizia, 2025, 1, pp. 11 ss.; F. FRACCHIA, D.
PANTALONE, Salvaguardia delle identiti locali, corretto uso del territorio ed esigenze del mercato: il caso delle locazioni brevi
ai tempi della sharing economy, in Scritti in onore di M. Immordino, 2022; A. SIMONATI, I/ governo del territorio nel
prisma delle politiche regionali sulla sostenibilita sociale, Rivista giuridica di urbanistica, 2024, 1; S. GAINSFORTH, Airbnb
citta merce. Storie di resistenza alla gentrificazione digitale, Roma, 2020. In argomento, di interesse sono anche i dati
raccolti nel Report di Tortuga consultabile al seguente link: https://www.tortuga-econ.it/2023/07/11/airbnb mer-
cato_immobiliare italiano/.

? G. SEML, Gentrification. Tutte le citta come Disneyland?, Bologna, 2015, descrive dettagliatamente il fenomeno
che, in estrema sintesi, ¢ il risultato di politiche di trasformazione urbana rivolte a deconcentrare la poverta urbana e a
consentire il ritorno in specifici quartieri delle cittd di capitali, investimenti e attivitd. Queste riqualificazioni, infatti,
finiscono per ridurre Uofferta totale di unita abitative, per determinare un aumento degli affitti e per mutare 'economia
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Peraltro, in buona parte dei casi, gli effetti di tali fenomeni di piti recente emersione si mani-
festano nei centri storici delle citta, ove le attivita turistiche stanno sostituendo quelle legate alle
attivitd quotidiane dei residenti e 'offerta di appartamenti per esigenze abitative tradizionali si &
radicalmente ridotta, innescando cambiamenti strutturali nel tessuto socio-economico di tali aree
urbane.

Una trasformazione, quest’ultima, le cui conseguenze si ripercuotono in misura maggiore
sulle categorie piu fragili della popolazione residente, costrette ad un costante quanto difficile adat-
tamento delle proprie condizioni di vita.

Cio che ne deriva ¢ un quadro altamente complesso in cui coesistono bisogni abitativi pitt
eterogenei rispetto al passato, tutti da soddisfare in condizioni di pari opportunita e secondo stan-
dard qualitativi adeguati, nonché un coacervo di interessi giuridicamente tutelati dall’ordinamento,
che non sempre convergono sulle modalita di utilizzo dello spazio urbano'. Si pensi, ad esempio,
all'interesse degli operatori del turismo ad incrementare la domanda di utenza, il cui contempera-
mento con quello degli abitanti al soddisfacimento dei propri bisogni essenziali, fra i quali, quello
ad un’abitazione dignitosa e accessibile, appare tutt’altro che semplice.

Da qui la scelta di interrogarsi sull’opportunita di individuare soluzioni abitative innovative,

idonee a rispondere all’esigenza di creare un mercato abitativo sostenibile, equilibrato e inclusivo.

2. La questione abitativa al tempo della rigenerazione urbana. Cenni.

L’accesso a un’abitazione dignitosa per ciascun individuo ¢ da sempre un’esigenza fondamen-
tale, strettamente connessa allo sviluppo della persona umana e presupposto imprescindibile per la

soddisfazione dei suoi bisogni pili elementari''.

locale, allontanando cosi gradualmente dal quartiere i residenti originari.

'%Tn tal senso, v. M. INTERLANDI, Cittd ideale e citti reale, Relazione al Convengo dal titolo “L arte dell ammi-
nistrare: la citta ideale, la citt reale”, organizzato dalla Scuola Nazionale di Formazione Socio-Politica “Giorgio La Pira”
il 9 ottobre 2025.

' Sul diritto all’abitazione come precondizione per il godimento di altri diritti fondamentali, v. M. NIGRO,
L'edilizia popolare come servizio pubblico, in 1D., Seritti giuridici, Milano, 1957, pp. 323 ss.; U. BRECCIA, I/ diritto
all'abitazione, Milano, 1980; F. SAITTA, Sul «diritto alla cittar come catalogo di pretese, doveri, responsabilita: appunti per
una declinazione moderna di un concetto antico, in Munus, 2024, 2, pp. 461-529; E. OLIVITO, I/ diritto costituzionale
all'abitare. Spinte proprietarie, strumenti della rendita e trasformazioni sociali, Napoli, 2017. In tal senso si ¢ espressa gia
da tempo anche la giurisprudenza costituzionale, secondo cui fra i «compiti cui uno Stato non pud abdicare in nessun
caso» vi & quello di «concorrere a garantire al maggior numero di cittadini possibile un fondamentale diritto sociale,
quale quello all’abitazione», dimodoché «la vita di ogni persona rifletta ogni giorno e sotto ogni aspetto I'immagine
universale della dignitd umana» (Corte cost. n. 217/1988). Sempre la Corte ha sostenuto che «Benché non
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Tanto ¢ vero che, il diritto all’abitazione ha una tutela a livello sovranazionale, ¢ espressa-
mente riconosciuto nelle Costituzioni di alcuni Stati europei e ha diversi fondamenti normativi
indiretti nella nostra Costituzione'?.

Tuttavia, alla luce del recente dibattito internazionale sulle citta sostenibili e sulla qualita
degli insediamenti urbani'?, recepito a livello nazionale, in particolare, con 'adozione del Piano
Nazionale di Ripresa e Resilienza, il riferimento al diritto all’abitazione, contenuto nelle anzidette
fonti, non riguarda pil esclusivamente il diritto alla casa.

Si ¢ affermato, piuttosto, un pitt ampio diritto all’abitare', quale diritto a vivere in un ambito
spaziale in cui I'espressione della personalitd di ciascun individuo deve trovare riconoscimento e
tutela in una dimensione non soltanto individuale ma necessariamente collettiva®.

Sicche un’effettiva realizzazione del diritto all’abitare impone interventi pubblici che non si
limitino a fornire un alloggio a coloro che ne hanno bisogno. Piuttosto, questi devono creare le
condizioni per un miglioramento della qualita dell’abitato, funzionale ad un complessivo migliora-
mento della qualita dell’abitare. Si ¢ sviluppata, in buona sostanza, la convinzione che per rispon-

dere agli attuali bisogni abitativi, sia necessario perseguire politiche pubbliche innovative,

espressamente previsto dalla Costituzione, tale diritto deve [...] ritenersi incluso nel catalogo dei diritti inviolabili [...]
e il suo oggetto, I'abitazione, deve considerarsi “bene di primaria importanza” (Corte cost. n. 44/2020).

'2 Per una ricostruzione delle fonti dirette o indirette del diritto all’abitazione e del suo riconoscimento quale
posizione giuridicamente rilevante nel nostro ordinamento, fra gli studi pil recend, si vedano F. GASPARIL, // social
housing nel nuovo diritto delle citta, in Federalismi.it, n. 21/2018; M. DELSIGNORE, I/ diritto all abitazione in emergenza,
in Diritto amministrativo, 2023, 3, pp. 473 ss.; F. SAITTA, Sul «diritto alla citta» come catalogo di pretese, doveri, respon-
sabiliti: appunti per una declinazione moderna di un concetto antico, in Munus, 2024, 2, pp. 485-488; F. CUSANO, Alla
ricerca del diritto alla casa, in Amministrativamente.it, 2024, 2, p. 578; S. CIVITARESE MATTEUCCI, L evoluzione della
politica della casa in Italia, in Rivista trimestrale di diritto pubblico, 2010, 1, pp. 163 ss. In particolare, quanto al rico-
noscimento del diritto all’abitazione in altri Stati europei, v. C. PREVETE, Housing sociale: problemi e prospettive, in
Rivista giuridica dell’urbanistica, 2018, 4, pp. 518-519.

3 In particolare, ’Agenda 2030, nella prospettiva di rendere tutte le citta e gli insediamenti umani inclusivi,
sostenibili e partecipativi, si ¢ prefissata I'obiettivo di garantire I'accesso indiscriminato ad alloggi adeguati, sicuri e
convenienti. Questa, infatti, ¢ adottata dall’'Unione in attuazione dei principi e obiettivi della New Urban Agenda delle
Nazioni Unite, che promuove uno sviluppo urbano europeo sostenibile, sotto un profilo economico, ambientale ma
anche sociale. Il documento, in particolare, «prende avvio da una “visione condivisa” della “cittd per tutti”, in cui gli
abitanti possono godere dei vantaggi legati alla qualita dell’insediamento urbano, dell’ambiente, dello sviluppo econo-
mico», cosi G. GARDINL, Alla ricerca della “citta giusta’. La rigenerazione come metodo di pianificazione urbana, in Fe-
deralismi.it, n. 24/2020, pp. 44 ss. In altri termini, una citta che sia il risultato di una pianificazione urbana e territoriale
che ponga al centro dell’attenzione: ) la qualita della vita degli abitanti, misurabile rispetto al grado di soddisfacimento
dei loro bisogni essenziali, fra i quali 'abitazione; 4) le fasce sociali pitt deboli; ¢) 'uso sostenibile del territorio. Al
riguardo, v. anche B. ACCETTURA, PNRR e diritti sociali: una nuova declinazione del diritto all abitazione. Il paradigma
della rigenerazione urbana, in Societa e diritto, 2023, 15, pp. 236-239; P. LOMBARDI, Riflessioni sul diritto all abitazione
tra Carta sociale europea, Corte costituzionale ¢ PNRR, in Federalismi.it, 2022, 7, pp. 126 ss.

" M.G. DELLA SCALA, ] diritto all abitare, in Diritto all'abitare e questione abitativa, M.G. DELLA SCALA, S.
SANTANGELO (a cura di), Torino, 2023, pp. 17-39, anche per i riferimenti bibliografici.

15 Cosi B. SALVATORE, Regolamenti di condominio e vincoli alla propriets, Napoli, 2025, p. 8.
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caratterizzate dall’attenzione alla qualita urbana e dal coinvolgimento dei soggetti privati interessati.

Ed ¢ proprio in tale prospettiva che, fra gli interventi di contrasto al disagio abitativo, hanno
assunto un ruolo sempre pill centrale quelli che sono espressione di un coordinamento fra politiche
abitative e pianificazione urbanistica, in chiave di rigenerazione urbana'.

Tanto ¢ vero che, lo stesso Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza affronta la questione abi-
tativa nella Missione numero 5 — componente C2, “Infrastrutture sociali, famiglie, comunita e terzo
settore” — che ¢ espressamente destinata alla coesione e all’inclusione sociale. Aspetto quest’ultimo
che, gia di per sé, consente di affermare che il documento promuove uno sviluppo socio-economico
degli insediamenti urbani equo ed inclusivo, che non lasci indietro nessuno.

Infatti, al riguardo, il PNRR — in estrema sintesi — si pone due obiettivi principali: @) «mi-
gliorare il sistema di protezione e le azioni di inclusione a favore di persone in condizioni di estrema
emarginazione (es. persone senza dimora) e di deprivazione abitativa attraverso una pili ampia of-
ferta di strutture e servizi anche temporanei»; 4) «integrare politiche e investimenti nazionali per
garantire un approccio multiplo che riguardi sia la disponibilita di case pubbliche e private pit
accessibili, sia la rigenerazione urbana e territoriale»’.

Pertanto, affianca al potenziamento dell’edilizia pubblica residenziale'®, quale misura

!¢ In argomento, v. B. ACCETTURA, PNRR e diritti sociali: una nuova declinazione del diritto all'abitazione. Il
paradigma della rigenerazione urbana, in Societa e diritto, 2023, 15, pp. 236-239; S. PETRICCIUOLO, G. CANELLES,
Housing innovativo e sostenibile: una nuova idea di casa e di citta, in Munus, 2021, 3, pp. 672-676. Pili in generale, sul
fenomeno della rigenerazione urbana, ex multis, cfr. F. DI LASCIO, F. GIGLIONI (a cura di), La rigenerazione dei beni e
spazi urbani. Contributo al diritto delle citta, Bologna, 2017; M. CARTA, Sette lezioni di rigenerazione urbana, Siracusa,
2025.

17 Si tratta di parte degli obiettivi generali della Missione 5 nell’ambito dell'Investimento 2.1 “Investimenti in
progetti di rigenerazione urbana, volti a ridurre situazioni di emarginazione e degrado sociale”. Al riguardo, cfr.
https://dait.interno.gov.it/finanza-locale/pnrr/informazioni-m5c2-investimento-2-1.

'8 1] patrimonio residenziale pubblico del Paese costituisce, infatti, il 2,6% dello stock abitativo italiano, una
quota inferiore a quella in dotazione nei Paesi del Nord Europa come la Svezia, con il 24% del patrimonio di edilizia
pubblica sul totale, dell’Olanda con il 29%, ma anche la Francia con il 17% di abitazioni pubbliche e dell’Austria, con
24%. La Germania si avvicina alla dotazione italiana con il 4% dello stock abitativo del Paese. I dati sono raccolti nella

relazione annuale dell’Osservatorio nazionale sulle politiche abitative e di rigenerazione urbana di Federcasa, dicembre
2024. E possibile consultarli al seguente link hetps://www.federcasa.it/dms/file/open/?a737d139-a6fe-407f-b18b-
81¢075030ce5. Peraltro, il potenziamento dell’edilizia residenziale pubblica ¢ ancor pili necessario se si considerano le
previsioni sul cambiamento dell’'utenza del sistema abitativo pubblico. In argomento, v. S. GAINSFORTH, L Ttalia senza
casa, Bari-Roma, 2025, pp. 82-87. Secondo I'A. «se oggi la media degli inquilini delle Aziende casa non coincide
necessariamente con la fascia pil fragile della popolazione, perché 'utenza storica, oggi anziana, ¢ esposta a forme di
bisogno di natura pil sanitaria o socio-sanitaria ma meno al rischio povertd, la nuova utenza ¢ composta sempre pilt
da persone fragili o a rischio di esclusione sociale. Detto altrimenti: [...] il sistema dell’Esp ¢ destinato al collasso:
infacti, 'incremento della povertd degli assegnatari implica un generale abbassamento dei canoni percepibili dalle
aziende [...] e dunque una crescente difficoltd di raggiungere una sostenibilitd economico-finanziaria». In verita, il
fenomeno della morositd, che mette seriamente a rischio la sostenibilith economica degli enti gestori dell’edilizia resi-
denziale pubblica, appare in crescita gia dal 2023, come desumibile dalla relazione annuale dell’Osservatorio nazionale
sulle politiche abitative e di rigenerazione urbana di Federcasa, dicembre 2024.
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tradizionale di intervento, investimenti in progetti di rigenerazione urbana con il duplice fine di
riqualificare i tessuti urbani piti vulnerabili e, al contempo, limitare il consumo di suolo, che rap-
presenta un obiettivo centrale di tutte le piti recenti politiche urbane, nazionali e sovranazionali®.
Peraltro, in ambito PNRR, si ¢ poi inserito anche il Programma Innovativo Nazionale per la Qua-
lita dell’Abitare (PINQuA), il cui intento principale ¢ quello di promuovere progetti, anch’essi
riconducibili al genus degli interventi di rigenerazione urbana, che migliorino le condizioni abitative
di parti di cittd, sul presupposto che una riduzione dei costi socio-economici dei contesti abitativi
(costi indiretti dell’abitare) incida anche sulla sostenibilita complessiva del costo della casa (costo
diretto dell’abitare)?.

Orbene, affermarsi di tale visione del diritto all’abitazione, incentrata sul nesso tra abitare e
qualita della vita dei cittadini, fornisce una nuova chiave di lettura per individuare modelli abitativi
adeguati alle attuali esigenze che, in buona sostanza, senza comportare ulteriore consumo di suolo,
contrastino il disagio abitativo e svolgano una funzione di integrazione sociale e di prevenzione

rispetto al diffondersi di nuove forme di vulnerabilita.

3. “L’abitare collaborativo” come risposta ai problemi abitativi della societa contemporanea.

In questo scenario, di particolare interesse appaino i modelli di abitare collaborativo o sociale,
data la loro capacita di attivare processi virtuosi di inclusione sociale e coesione territoriale.

Nati nei Paesi del Nord Europa e negli Stati Uniti negli anni Sessanta come reazione alla
disgregazione delle reti sociali tradizionali*', questi mirano a favorire, in un’ottica solidaristica, la
nascita di nuovi legami sociali e rappresentano una possibile risposta al dilagante disagio abitativo.

In particolare tali modelli abitativi, calati nel contesto attuale, assumono rilievo in quanto

' F. GIGLIONL, La sostenibilita ambientale come vincolo giuridico per la rigenerazione urbana, in Rivista quadri-
mestrale di diritto dell’ ambiente, 2020, 1, pp. 16-48. Pili recente, invece, ¢ il lavoro monografico di G.A. PRIMERANO,
1l consumo di suolo e la rigenerazione urbana. La salvaguardia di una matrice ambientale mediante uno strumento di
sviluppo sostenibile, Napoli, 2022, di cui si suggerisce, in particolare, la lettura del capito III.

2 Report del Ministero delle Infrastrutture e della Mobilita sostenibile, Progetti e prime evidenze PINQua, con-
sultabile al seguente link https://www.mit.gov.it/nfsmitgov/files/media/notizia/2022-06/Report%20PINQuA. pdf.

! M. LIETAERT, Cohousing’s relevance to degrowth theories, in _Journal of Cleaner Production, 2009, 18, pp. 576-
580; L. ANTONINTL, [/ co-housing negli U.S.A.: racconto di un'esperienza, in A. SAPIO (a cura di), Famiglie, reti familiari
e cohousing. Verso nuovi stili del vivere, del convivere e dell abitare, Milano, 2010. Pili in generale, quanto all’origine di
modelli abitativi innovativi, si suggerisce di cfr. P. MAZZONI, Diritto urbanistico, a cura di G. COFRANCESCO, L. PISCI-
TELLIL, Milano, 1990, pp. 46-53, ove I'A. illustra il pensiero dei socialisti «utopisti» che, se si esclude I'aspetto legato
alla concezione contraria alla famiglia, presenta intuizioni precorritrici dell’evoluzione dell’ordinamento in materia di
proprieta.
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potenzialmente funzionali a realizzare interessi pubblici riconducibili alla sfera della rigenerazione
urbana, garantendo, al contempo, sia il diritto all’abitazione che la qualita dell’abitare. Fra tutti: 2)
la valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico, poiché trovano realizzazione prioritaria-
mente attraverso meccanismi di riuso del patrimonio esistente; ) la sostenibilitd ambientale, dato
che promuovono economie collaborative; ¢) la coesione territoriale, poiché di regola prevedono
degli spazi culturali o servizi aperti al quartiere di appartenenza, oltre a promuovere forme diverse
di partecipazione dei cittadini nella ideazione o gestione della comune dimensione abitativa.

Va da sé, inoltre, che la realizzazione di un modello di abitare collettivo fornisca soluzioni
abitative economicamente pil sostenibili. Sin dalle origini, infatti, si fondano sulla mera condivi-
sione o cogestione di spazi e risorse da parte di un gruppo di persone, il che consente di contrarre i
costi abitativi.

Tanto ¢ vero che ne esistono gia diverse sperimentazioni contemporanee, anche in Italia, ove
vi sono soprattutto progetti di co-housing e co-living”?, entrambi riconducibili al pitt ampio contesto
del social-housing®, attuati sempre pitt mediante i c.d. partenariati pubblico-privato-comunita o
pubblico-comunita.

Nello specifico, il co-housing si connota per I'esistenza di un progetto di comunita residenziale
condiviso dai coabitanti, che decidono di vivere in alloggi privati all'interno dello stesso complesso,
condividendo spazi, servizi, nonché le responsabilita che derivando dalla gestione dello stesso. E

dunque una forma di abitare collaborativo, in cui i residenti non si atteggiano come meri fruitori

2 Per una panoramica delle iniziative di abitare collaborativo esistenti sul territorio nazionale, cfr.
hteps://www.housinglab.it/.

» Sulla definizione, natura ed evoluzione del social housing, quale insieme di politiche abitative di carattere
specificamente sociale, si v. R. PRAMPOLINI, D. RIMONDI, Housing sociali e nuovi processi dell abitare, in programmaur-
bano.it, 2015; S. PETRICCIUOLO, G. CANELLES, Housing innovativo ¢ sostenibile: una nuova idea di casa e di cittr, in
Munus, 2021, 3, pp. 667 ss.; M. ALLENA, [/ Social Housing: posizioni giuridiche soggettive e forme di tutela tra ordina-
mento nazionale ed europeo, in Diritto pubblico, 2014, 1, pp. 167 ss.; M.G. DELLA SCALA, I/ social housing come servizio
di interesse generale tra tutela multilivello del diritto sociale all’abitare e imperativi della concorrenza, in Rivista giuridica
dell’edilizia, 2019, 2, pp. 201 ss. In giurisprudenza, offre una ricostruzione dell’istituto la sentenza del Consiglio di
Stato, Ad. Plen., 30 gennaio 2014, n. 7, ove si afferma che «L’housing sociale si ¢ sviluppato alla meta del secolo scorso,
nei paesi dell’Europa settentrionale, in conseguenza dell’evoluzione della scienza urbanistica, come tentativo di am-
pliare, qualificandola, I'offerta degli alloggi in affitto (e in misura minore anche in vendita), mettendo a disposizione
nuove unitd abitative a favore di quelle persone che, escluse per ragioni di reddito dall’accesso all’edilizia residenziale
pubblica, non sono tuttavia in grado di sostenere i costi del libero mercato. [...] [housing sociale si presenta, quindi,
come una modalitd d’intervento nella quale gli aspetti immobiliari vengono studiati in funzione dei contenuti sociali,
offrendo una molteplicita di risposte per le diverse tipologie di bisogni, dove il contenuto sociale ¢ prevalentemente
rappresentato dall’accesso a una casa dignitosa per coloro che non riescono a sostenere i prezzi di mercato, ma anche
da una specifica attenzione alla qualita dell’abitare. La finalita de/lhousing sociale ¢ di migliorare la condizione di queste
persone, favorendo la formazione di un contesto abitativo e sociale dignitoso all'interno del quale sia possibile, non
solo accedere ad un alloggio adeguato, ma anche a relazioni umane ricche e significative».
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del progetto abitativo ma come co-creatori di quest’ultimo.

Il co-living, invece, ¢ un modello abitativo di piu recente emersione, maggiormente flessibile
che, in quanto tale, nasce come soluzione abitativa temporanea a costi calmierati per studenti, gio-
vani o persone in mobilita lavorativa. Sebbene, il co-/iving nasca per lo piti al fine di creare comunita,
¢ una soluzione che di certo contribuisce anche alla riduzione dell’emergenza abitativa e non sol-
tanto per coloro che ne usufruiscono. E possibile, infatti, immaginare che la previsione di strutture
adeguate alle esigenze di soggetti in transizione riduca la domanda di alloggi brevi e, di conseguenza,
aumenti la disponibilitd di appartamenti per esigenze abitative tradizionali.

Deve, tuttavia, per completezza, rilevarsi che, oltre ai modelli di coabitazione a cui si ¢ fatto
riferimento, in quanto maggiormente diffusi sul territorio italiano, le pratiche dell’abitare collettivo

4

possono essere diverse* e non sempre ispirate da finalita solidaristiche®.

4. Segue: Lesperienza della citta di Napoli. Rilievi conclusivi

Nella citta di Napoli, in particolare, I'attuale amministrazione comunale ha mostrato sin da
subito un forte interessamento per tali forme di abitare solidale, promuovendole in progetti di ri-
generazione urbana che mirano al riutilizzo e alla valorizzazione di beni e aree dismesse, anche
attraverso il coinvolgimento diretto delle organizzazioni sociali, di altre istituzioni pubbliche, degli
enti del terzo settore e della comunita degli abitanti, cosi da preservare il proprio patrimonio im-
mobiliare e, al contempo, garantire abitazioni accessibili.

Si tratta, infatti, di una delle citta in cui 'emergenza abitativa negli ultimi anni ¢ stata note-
volmente aggravata dagli effetti del turismo di massa; basti pensare che, ad oggi, a Napoli i costi

per 'abitazione superano il 46% del reddito netto familiare, il che la rende il capoluogo di provincia

24 Un esempio ulteriore, particolarmente diffuso nei paesi anglosassoni, ¢ quello del Community Land Trust che,
in estrema sintesi, prevede che vi sia un ente senza scopo di lucro proprietario del suolo, che garantisce che I'utilizzo
degli immobili ivi situati avvenga nel rispetto delle regole autoimposte dagli appartenenti alla comunita. Per un’analisi
del primo caso italiano, cfr. https://www.labsus.org/2024/07/community-land-trust-terreno-comune-ets-una-pratica-

di-investimento-solidale-e-autogestito/.

Vi sono, infatti, anche esperienze di coabitazione autofinanziate e autogestite dai suoi residenti, che non pre-
vedono forme di collaborazione con I'agente pubblico e che, pertanto, per lo pili rappresentano nuovi stili abitativi e
non una risposta al disagio abitativo. E possibile apprendere di alcune di tali sperimentazioni in Italia consultando il
Rapporto di Federcasa “Casa bene comune. Dall’housing collaborativo all’housing di comunita” al seguente link
hteps://www.astrid-online.it/static/upload/casa/casabenecomune 17.9.18.pdf.

26 Sugli effetti della turistificazione della citta di Napoli sul mercato immobiliare, cfr. A. ESPOSITO, Le case degli
altri. La turistificazione del centro di Napoli e le politiche pubbliche al tempo di Airbnb, Firenze, 2023; A. CAPUTIL, A.
FAVA, Privati di Napoli. La citti contesa tra beni comuni e privatizzazioni, Roma, 2022, pp. 53-66.
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con il valore pitt alto?”. Oltre ad essere una citta in cui le risorse urbane inutilizzate non mancano,
tanto da essere stata il luogo di origine di pili esperienze di rigenerazione urbana e gestione di beni
comuni avviate su beni e aree di proprietd del Comune®.

Orbene, fra i progetti in atto®, di particolare interesse vi ¢ quello di co-living denominato “La
comunita del seggio: la citta intorno e i giovani al centro”, che ha ad oggetto un immobile comunale
in via Sedile di Porto. E una delle prime esperienze di co-living nel Sud Italia a regia pubblica, che
corrisponde del tutto all'intenzione, pitt volte dichiarata dall’amministrazione comunale, di co-
struire un nuovo welfare abitativo urbano, il cui obiettivo ¢ quello di tenere insieme diritto alla
casa, rigenerazione dei quartieri storici della citta, valorizzazione del patrimonio immobiliare pub-
blico e promozione di uno sviluppo del tessuto sociale coeso e inclusivo.

In particolare, il progetto ¢ stato promosso dall’amministrazione comunale e ammesso a fi-
nanziamento dalla Regione Campania, nell’'ambito delle risorse di cui all’art. 1, comma 134, legge
n. 145 del 2018, destinate all’attuazione di programmi di rigenerazione urbana in risposta all’emer-
genza abitativa.

L’obiettivo ¢ quello di offrire una soluzione abitativa a costi sostenibili, nel centro storico,
per giovani coppie o nuclei monogenitoriali. All'interno della struttura sono previsti spazi aperti al
quartiere di co-working, una biblioteca e un tetto giardino, nonché aree comuni per i soli residenti,
come la cucina o la lavanderia.

Un altro aspetto del progetto elaborato dall’amministrazione comunale, che lo rende degno
di nota, ¢ il suo sistema di gestione che si basa sulla cooperazione tra ente locale, enti del terzo
settore, per l'affidamento di servizi accessori a quello abitativo, e la comunita beneficiaria.

Sebbene, infatti, allo stato attuale, non sia ancora definito lo specifico ruolo che ogni com-
ponente dovra svolgere nella gestione condivisa del co-living, il progetto sembrerebbe configurare
un modello abitativo basato su un partenariato multi-attoriale, dato che apre la strada a forme di
cooperazione flessibili, capaci di adattarsi alla complessita del contesto contemporaneo, consen-

tendo un impegno diretto della comunita, nell’ottica di offrire una risposta adeguata alle attuali

7 Report Tortuga, L accessibilita abitativa in Italia. Un'analisi a livello comunale, in https://www.tortuga-
econ.it/wp-content/uploads/2023/10/Report accessiblita Tortuga.pdffutm source=chatgpt.com.

?8 Sulla categoria dei beni comuni la bibliografia ¢ oramai vastissima. Tuttavia, quanto al ruolo svolto dalle
esperienze napoletane nella affermazione della stessa, di interesse ¢ la recente ricostruzione svolta da E. DELLA CORTE,
Luso civico dal bosco alla citta. 1 “beni comuni ad uso civico e collettivo urbano” nell'esperienza napoletana, in Rivista
giuridica dell edilizia, 2025, 3, pp. 297 ss.

? Per una disamina di tali progetti, cfr. https://www.comune.napoli.it/flex/cm/pages/Serve-

BLOB.php/L/T/IDPagina/532742utm source=chatgpt.com.
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sfide di inclusivita e sostenibilita®.

Il coinvolgimento degli enti del terzo settore assume rilievo, non soltanto perché assicura un
risparmio di spesa per 'amministrazione, ma anche per la nota capacita di tali organizzazioni di
intercettare gli specifici bisogni degli utenti. Peraltro, sebbene il terzo settore sia in pili occasioni
indicato come collaboratore essenziale per il perseguimento di obiettivi di rigenerazione urbana,
quantomeno nella programmazione nazionale in ambito PNRR, a bene vedere, non sempre viene
coinvolto direttamente nelle fasi attuative dei progetti®'.

Orbene, la scelta di approcciare al tema dell’abitare sociale facendo riferimento all’esperienza
della citta di Napoli, soffermandosi in particolare su un progetto recentissimo, non ¢ stata casuale.

Siritiene, infatti, che 'amministrazione comunale di Napoli rappresenti un esempio virtuoso
della direzione innovativa che si sta sviluppando nell’affrontare la questione abitativa, soprattutto a
livello locale®”, nonché nell’individuare modalita di valorizzazione del patrimonio pubblico, capaci
di dare risposta alle esigenze e ai bisogni che la collettivitd esprime, anche mediante forme di parte-
cipazione civica.

Infatti, se per decenni, come si ¢ visto, I'attore pubblico si ¢ in buona sostanza sottratto dal
fronteggiare 'aumento del fabbisogno abitativo, lasciando tale compito a soggetti, prevalentemente
privati, attivi nell’'ambito dell’edilizia residenziale sociale, iniziative, come quella in esame, consen-
tono anche di intravedere tentativi di ritorno a forme di intervento pubblico nella gestione del
“problema casa”.

Peraltro, non si tratta di un’esperienza isolata per il Comune di Napoli, che, nell’ambito di
un pilt ampio progetto di revisione del Piano regolatore del 2004, sta dando impulso a diverse

forme di co-abitazione, come il primo co-housing intergenerazionale, il Condominio Sociale di San

% Quanto alle nuove forme di partenariato, rispetto alla tradizionale impostazione pubblico-privato o pubblico-
pubblico, v. C. IAIONE, Partenariato e finanza di progetto di comunita, in Rivista giuridica dell’edilizia, 2024, 6 pp. 433
ss. L’A. evidenzia che questo metodo di collaborazione multi-attoriale, che egli fa rientrare nella «emergente famiglia
dei contratti pubblici collaborativi», si sta diffondendo sempre di piti e che sia le Nazioni Unite che 'Unione Europea
promuovono di investire su forme di partenariato innovative, volte a favorire la collaborazione anche degli attori civici
e sociali per affrontare le sfide sempre piti complesse delle aree urbane, fra le quali, senza dubbio ¢ possibile ricompren-
dere anche 'emergenza abitativa.

31 S. OMBUEN, 1/ ruolo del Terzo Settore nella Rigenerazione urbana alla prova del PNRR, in Rivista trimestrale di
scienza dell amministrazione, 2023, 2, per approfondire il ruolo in concreto assunto dagli enti del terzo settore in diverse
Cittd metropolitane nella progettualita del PNRR, in particolare dei Piani Urbanistici Integrati.

32 Sul ruolo degli enti locali per I'attuazione di modelli di sviluppo virtuosi, in una prospettiva animata da
principi di uguaglianza sostanziale e solidarietd, finalizzati ad un generale innalzamento del livello di benessere dei
cittadini, si v. M. INTERLANDI, 1/ ruolo degli enti locali per lo sviluppo del territorio, nell’era della “Ripresa” e della “Resi-
lienza’: verso nuovi assetti istituzionali?, in P.A. Persona e Amministrazione, 2021, 1, vol. VIII, pp. 139 ss.
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Nicola a Nilo, che mira a favorire la collaborazione fra nuclei familiari in condizioni di fragilita e
anziani, privi di una rete di supporto familiare®, la cui gestione ¢ affidata ad un ente del terzo
settore**. Napoli, inoltre, & 'unica citta italiana che ha aderito ad un partenariato internazionale per
sperimentare modelli abitativi innovativi, sostenibili ed inclusivi. Si tratta, in particolare, del pro-
getto Cities 4 Co-housing, che si inserisce all’interno del programma europeo URBACT, finalizzato
a promuovere forme di sviluppo urbano sostenibile attraverso il confronto tra citta, la cui evoluzione
merita di essere seguita con attenzione.

Conclusivamente, come si ¢ cercato di porre in risalto con queste brevi riflessioni, il bisogno
abitativo puo configurarsi con accezioni diverse, il che induce a guardare con interesse e con favore
ai menzionati modelli innovativi dell’abitare, che grazie anche alla collaborazione con la collettivita,
in forma associata 0 meno, appaiono capaci di offrire soluzioni differenziate ai problemi abitativi
della societa contemporanea.

Non pud, tuttavia, farsi a meno di sottolineare, in prospettiva, I'importanza di assicurare la
centralita, quantomeno sotto il profilo della direzione, del soggetto pubblico anche nell’ambito di
tali politiche abitative, al fine di evitare che si sostanzino in interventi emergenziali e residuali, privi
di una visione strategica, imprescindibile per assicurare una diffusa promozione di condizioni abi-
tative di qualitd, nell’'ambito di una pili ampia gestione del territorio orientata allo sviluppo soste-

nibile e alla rigenerazione urbana.

CAROLINA CAPPABIANCA
Scuola Superiore Meridionale

%? Va rilevato che esistono gi pitt interventi normativi di promozione di forme di coabitazione intergenerazio-
nale. Al riguardo, v. B. SALVATORE, Regolamenti di condominio e vincoli alla proprieta, Napoli, 2025, pp. 190-191; D.
MARASCIULO, Cohousing: emersione giuridica di una nuova morfologia dell'abitare, in Rivista di Diritto dell’Economia,
dei Trasporti e dell’ Ambiente, 2025, vol. XXIII, pp. 681 ss.

3% Quanto alle modalita di gestione del patrimonio immobiliare degli enti locali e a quelle di valorizzazione degli
stessi, si segnala un recente contributo di M. INTERLANDI, L. TOMASSI, La gestione del patrimonio immobiliare per
finaliti sociali da parte degli enti del terzo settore, in Nuove autonomie, 2025, 1, pp. 31 ss. Le Autrici, infatti, a seguito di
un importante ricostruzione dei principi sanciti dalla giurisprudenza contabile sulle forme di coinvolgimento ammis-
sibili degli enti del terzo settore nella gestione del patrimonio immobiliare pubblico, evidenziano come, oramai, «la
rilevanza costituzionale assunta dalla funzione rigenerativa» conformi «la gestione del patrimonio immobiliare al para-
digma della sostenibilith ambientale, anche nell’interesse delle generazioni future. Con la conseguenza che le ammini-
strazioni dovranno ricorrere a modelli organizzativi nuovi, anche avvalendosi del contributo del Terzo Settore, per
garantire alla collettivitd utilith concrete, in termini di servizi e di sviluppo sociale».
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