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Nelle citta

Affitti piu cari, sale il peso
sui redditi dei dipendenti:
fino al 46% nei capoluoghi

11 confronto. Dal 2018 al 2023 ¢ aumentata del 3,6% I'incidenza dei canoni liberi sugli stipendi
AVicenza, Milano e Bologna i rialzi maggiori. La media € 35,2% con i picchi di Firenze € Prato

Acuradi

Dario Aquaro
Cristiano Dell’'Oste
Michela Finizio

L’affitto zavorra gli stipendi. Tra il
2018 eil 2023 il peso medio del cano-
ne sui redditi da lavoro dipendente
nei capoluoghi di provincia & passato
dal 31,6% al 35,2 per cento. Superan-
do il 40% in sei citta, da Firenze
(46,5%) a Bologna (40,2%). Il dato si
riferisce ai nuovi contratti a canone
libero registrati ogni anno presso le
Entrate. A crescere sono ancheica-
noni del canale concordato, il cui pe-
so sul reddito & salito dal 27,5 al 29%
negli ultimi cinque anni, con 15 capo-
luoghi oltre il 30 per cento.
Sonocifre che dannolamisuradel-
le difficolta lamentate da inquilini
imprese. «Nonsi puopensare cheun
affittosuperiil 25-30% dellostipendio
che prendonoigiovani», ha dichiara-
to nei giorni scorsi il presidente di
Confindustria, Emanuele Orsini, ri-
lanciandola propostadiun“pianoca-
sa” anticipata al Festival dell’'econo-
mia diTrento. Un piano permetterea
disposizione deilavoratori abitazioni

no mossi rispetto all'inflazione. Nel
2018 la mensilith media nei capoluo-
ghiera 615 euro;I'annoscorso éstata
di731euro. Sel'incremento fosse sta-

‘toidenticoall'inflazione rilevatadal-

I'lstatalivello nazionale, quest'ultimo
importosisarebbe fermatoa715euro.
Insomma, le nuove locazioni sono
rincarate piti dell'indice generale dei
prezzi (che pure incorporal'effetto del
caro-energia). Complici anchelacor-

Venezia.

E l'unico grande centro turisticoa
registrare un trend negativo dei canoni
di locazione: in citta la mensilita media &
scesa di 72 euro (-8% rispetto al 2018)

saagliaffittibrevielaripresadellado-
manda da parte deglistudenti univer-
sitari nel periodo post Covid.

Daquestatornatadirincarisono
usciti indenni gliinquilini conloca-
tori che hanno sceltola cedolare sec-
ca, perché l'applicazione della flat
taxsospende la possibilita diaggior-
nareil canone all’inflazione. Secon-
do gli ultimi dati disponibili, i contri-
buenti che hanno optato per la cedo-
lare sono 2,79 milioni, a fronte di
3,65 milioni di caselocate da persone
fisiche. Insomma, la tassa piatta -
spessoaccusatadi essere troppo co-
stosa per le casse pubbliche - sem-
bra aver offerto a molti conduttori
unainaspettata protezione dopoan-
ni di inflazione vicina allo zero.

Di contro,irincarigravanosoprat-
tutto su chisitrovaafirmare unnuo-
vo contratto: famigliein cercadiuna
casa pil1 grande olavoratorichesitra-

ADOBESTOCK

sferiscono. E quile detrazioni per gli
inquilini a basso reddito offrono un
aiutoma nondeterminante. Nelleul-
time dichiarazioni dei redditi sono
stateusate daoltre1,2 milionidilavo-
ratori dipendenti, conunreddito fino
a31mila euro circa. Il beneficio medio
si ferma pero a 171 euro annui.

Lastagione degli aumenti nonha
comunque colpitoin modo uniforme
tuttiigy capoluoghi esaminafi. Anziin
13 centri 'importo medio dei nuovi
canoni registrati ¢ diminuito: dal re-
cord diPescara(-126 euroal mese) fi-
noal“caso Venezia” (-72 euro).Inu-
meri possonoavere differenti spiega-
zioni, anchelegate a fenomenilocali,
come un calo dei residenti o un raf-
freddamento generale delladoman-
da, ancoratoai movimentidilavora-
tori e studenti. Di certo segnalano la
necessitadi calibrarele politiche sulle
diverse esigenze territoriali.

| redditi sul territorio

A sbilanciare il rapporto canone-
reddito pud essere anche Vanda-
mentodelle buste paga. Iredditida
lavoro dipendente dichiarati nel
2023 (anno d’imposta 2022) sono

i a2 BN et B e Ve 2

Lincidenza del canone medio di locazione sul reddito dichiarato da lavoro

dipendente nei nuovi contratti stipulati ordinari di lungo periodo e a canone

concordato. Dati 2023 (sui redditi 2022) con il confronto con il 2018

CAPOLUOGO TOTALE NUOVI AFFITTI DI MERCATO (4+4)

CONTRATTI

2023 CANONE IN % SUL DIFF. %

MENSILE REDDITO  SUL2018

TUTTII
CAPOLUOGHI 277.529 731 35,2 +3,6 A
Agrigento 532 ® 399 244 +40 4
Alessandria 2036 @ 335 17,7 +04 4
Ancona 1.793 [ 441 24,0 +0,2 A
Aosta 740 ® 455 24,8 +1,5 A
Arezzo 1.360 @ 435’ 23,5 +0,7 A
Ascoli Piceno 464 ® 357 19,8 -18%7
Asti 1.7567 [+ 327 17,8 +1,2 A
Avellino 500 ] 475 +2,8 A
Bari 2732 @ 568 +35 A
Belluno 647 @ 492 +4,7 A
Benevento 534 © 399 +0,2 A
Bergamo 2724 @ 674 +33 A
Biella 1.068 364 +2,6 A
Bologna 9.744 886 +6,3 A
Brescia 3915 559 +3,5 A
Brindisi 437 - 428 +0,2 A
Cagliari 1096 @ 730 +4,9 A
Caltanissetta 510 e 302 +0,5 A
Campobasso 338 ® 352 -277
Caserta 1,037 9
Catania 3789 @
Catanzaro 908 [
Chieti 521 ®
Como 1.550 a2 761 +4,9 A
Cosenza 680 ) 395 234 +154
Cremona 1.747 ® 427 . 0203  +1,7 A
Crotone 465 L 369 24,9 -387
Cuneo 1.310 & 423 218 +0,9 A
Enna 208 o 304 18,2 +0,0 A
Ferrara 2,710 280
Firenze 5.781 46,
Foggia 1.153 360 229 +08aA
Forli i 2566 +154
Frosinone +0,1 A
Genova =00V
Grosseto +0,6 A
Imperia -317%
Isernia 09V
L'Aquila +4,5 A
La spezia 52V




Ao SUPET1 1l 25-30% aello stipendio
che prendonoigiovani», ha dichiara-
to nei giorni scorsi il presidente di
Confindustria, Emanuele Orsini, ri-
lanciandola proposta diun “piano ca-
sa” anticipata al Festival dell’econo-
miadi Trento. Un piano per metterea
disposizione deilavoratori abitazioni
acosto sostenibile.

Inflazione e cedolare secca
L’incrocio dei dati Omi (Osservatorio
del mercatoimmopbiliare) conle stati-
stichefiscali delle Finanze mostrache
dal2018lapressione dei canoniliberi
sullebuste paga deiresidenti &salitain
media del 3,6 per cento. Con picchia
Vicenza (+8,5%), Bologna e Milano
(entrambe al 6,3%). Nel capoluogo
lombardo, dove l'incidenza media si
attestaal 37,4%, perinuovi contrattigli
inquilini devono far fronte ai prezzi
pili alti: 1.122 euro al mese, 267 in pitt
rispettoal 2018. Seguonoigé7eurodi
Firenze eig47di Roma.
Einteressante vedere comeicano-
niportatia conoscenza del Fisco siso-

scesa di 72 euro (-8% rispetto al 2018)

casapitigrande olavoratorichesitra-

diverse esigenze territoriali.

I redditi sul territorio ;
A sbilanciare il rapporto canone-
reddito pud essere anche I’anda-
mento delle buste paga. Iredditida
lavoro dipendente dichiarati nel
2023 (anno d’imposta 2022) sono
aumentati del 6,5% in valore nomi-
nale rispetto al 2018.
Questoincremento, che pure non
ha assorbito l'inflazione, ha attutito
ilrincaro dei canoni nei Comuni do-
veil reddito é cresciuto di pit1. Biso-
gnapero tener conto che parliamo di
redditi “dichiarati” al Fisco; e che il
dato medio non distingue tra stipen-
di del settore pubblico o privato, né
tra rapporti stabili o discontinui. E
nota, ad esempio, la difficolta dei di-
pendenti pubblici (insegnanti, infer-
mieri, eccetera) a sostenereicanoni
in grandi cittd come Milano. Senza
contare che ci sono realta, quali Pe-
rugiae Terni, doveiredditi deilavo-
ratori sono addirittura in calo.

BRIPRODUZIONE RISERVATA

‘Uno scudo da cedolare e contratti

Leffetto degli aiuti

L’esborso mensile nel canale
concordato & di 129 euro
inferiore ai livelli di mercato

I contratti d’affitto a canone con-
cordato non sono immuni dairin-
cari. Tra il 2018 e il 2023 la rata
mensile delle nuove stipule & cre-
sciuta in media di 67 euro nei capo-
luoghi (da 536 a 603 euro). L’au-
mento in valore assoluto ¢ inferiore
all'inflazione, mala quota direddi-
todipendente erosa dallalocazione
€ comunque aumentata dell’s,5%,
arrivando al 29 per cento.
Ilrincaro dei nuovi affitti concor-
dati ha probabilmente due spiega-
zioni. Daun lato, il fatto che in alcune
citta le intese territoriali sono state
rinnovate adeguandoall’andamento
del mercato le fasce di oscillazione
dei canoni minimie massimi, cosida
mantenerli appetibili periproprieta-
ri (se il canone calmierato & troppo
basso, infatti, i locatori semplice-
mente non lo utilizzano). Dall’aliro
lato, & probabile che alcuni proprie-

tariabbiano sfruttato tuttii margini
offerti dalle inteselocali perarrivare
al canone massimo consentito, ad
esempio prolungando la durata dei
contratti oltre il «3+2» di base.

La leva fiscale

Se li confrontiamo con i contratti a
canonelibero, vediamo che - in me-
dia - nei 97 capoluoghi esaminati gli
affitti agevolati permettono agli in-
quilini di pagare circa 129 euro in me-
noalmese. Pud sembrare una diffe-
renzamodesta, mabisogna conside-
rare cheil contrattoa canone concor-
dato deve pur sempre mantenersi

Con gli importi calmierati
gli inquilini risparmiano
in media piui di quanto
IErario perde
perlaflattaxal 10%

B

conveniente per illocatore e non puo
essere lavia per sopperire alle caren-
ze dell’ediliziaresidenziale pubblica.

Inoltre, va detto chele caselocate
con 'una o I'altra tipologia contrat-
tuale potrebbero avere caratteristi-
che e dimensioni diverse. E percid il
“risparmio” perl'inquilino non & au-
tomatico. Comunque, se applichia-
moal canone medio libero e al cano-
nemedio concordatole aliquote della
cedolare secca (rispettivamente 21%
€10%) ciaccorgiamo che, grazie allo
sconto fiscale, illocatore che sceglie
Paffitto calmierato ottiene un guada-
gno netto leggermente piii basso di
chi opta per il canone di mercato: in
questosensosipuddire chelaleva fi-
scale funziona, permettendoal con-
duttore di risparmiare sul canone
una cifra maggiore di quella che lo
Stato perde in termini di minori en-
trate (conl'affitto concordato'Erario
rinuncia a circa 94 euro di imposta
sostitutivaal mese, mentre'inquili-
no ne sborsa 129 in meno).

Nel raffronto tra le due tipologie
contrattuali restano diversi aspetti
da indagare, perché in molte citta il
canone calmierato medio risulta piti
alto di quello libero. Cid pud dipen-
dere, come detto, dalle caratteristi-
che delle abitazioni, ma anche dal

agevolati

fatto cheil calodel mercatolocale po-
trebbe aver fatto scivolare gli affitti li-
beri al di sotto dei livelli pattuiti da
una vecchia intesa territoriale (& un
fenomeno piuttosto frequente nei
centridiprovincia, meno documen-
tato nei capoluoghi). Ma non si pud
neppure escludere che gli importi
mediregistratialle Entrate per gli af-
fitti liberi nascondano una “quota
parte” di canoni in nero.

Roma e Genova oltre il 70%
Seéverocheicontrattia canone con-
cordato possono agire - almeno in
parte — come un freno al caro affitti,
ealtrettanto vero chelaloro distribu-
zione sul territorio non & omogenea.

Cisono citta come Milano dove gli
affitti agevolati si fermano al 6% del
totale (al netto dei contratti transitori
e per studenti). E ci sono citta come
Genova e Roma dove sono storica-
mente pili diffusi, oltreil 70 per cen-
to. Mail trend che sembra emergere
conforzaél'arretramento del canale
agevolato nei centri dove & piti forte
la pressione dei canoni di mercato,
sostenuta anche dagli affitti brevi:
Bologna, Firenze, Padova e Torino
hanno tutte visto un calo della quota
di contratti concordati nel 2023.

2 RIPRODUZIONE RISERVATA
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Forli

Frosinone

Imperia

Isernia

L'Aquila

La spezia

Latina

Lecce

Lecco

Livorno

Lodi

Lucca

Macerata

Mantova

Massa

o.foo.ooooo . 'o'r.d

Matera

Messina

Modena

Napoli

Novara

Nuoro

Oristano

Padova

Palermo

Parma

Pavia

Perugia

Pesaro

Pescara

Piacenza

Pisa

Pistoia

Pordenone

Prato

Ragusa

Ravenna

Reggio Calabria

Reggio Emilia

Rieti

Roma

Rovigo

Salerno

Sassari

Savona

Siracusa

Sondrio

Taranto

Teramo

Terni

Torino

Trapani

Treviso

Udine

Varese

Venezia

Verbania

Vercelli

Verona

Vicenza
Viterbo

1.106 394

Nota: Per Potenza e Vibo Valentia dati in parte non disponibili.
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Roma

In attesa

Unterzo in piliin quattro anni
Aggiornataafine 20231a :
graduatoriacomunale del 2012:

18.608 domande accettate

Milano
Lalista

IbandiAlere Comune
In base allasommadelle due
graduatorie, a fine 2023 eranoin

lista di attesa oltre 10mila famiglie

Trieste
Il bando

Una famiglia su sette

Sirileva un tasso di soddisfazione
del 15% sulla graduatoria del
2017:arrivate 3.600 domande

<20% 20%  25%  30%  35% = 40% >40%
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Case popolari, pochi alloggi e da ristrutturare
La Consulta boccia i requisiti anti-stranieri

Edilizia pubblica

La geografia delle 875mila
unita non risponde
alla domanda crescente

Raffaele Lungarella

Molte famiglie a basso reddito, che
hannodifficolta a pagarel’affittoaca-
nonidimercato, fannoanche faticaa
entrare in una casa popolare. Gli al-
loggisonoinsufficienti e quelli che si
liberano rischiano di restare sfitti.
Mentrela Corte costituzionale conti-
nuaa bocciare le Regioni in cuil’an-
zianita diresidenza é unrequisito per
I'accesso all’edilizia pubblica.

I quasi 87smila alloggi di edilizia
sociale di proprieta pubblica (fonte
ScenariImmobiliari) oscillanotraun
quarto e un quinto del totale delle
abitazioni locate, a seconda che sj
prenda ariferimento i dati dell'Istat
oquellidell’agenzia delle Entrate. La
loro distribuzione sul territorio ri-
flette pit1 quella della popolazione
chelageografiadelladomandadial-
loggi di edilizia sociale.

LaLombardiaela Campania occu-
panoiprimidue posti della graduato-
ria per numero di case popolari, ri-
spettivamente con160mila e 106mila;
segue la Puglia con 61mila. Al fondo

Asalla rlaceifica altraalle Anranicenla

lide erano oltre 3.600. Se sisommano
anche le assegnazioni giunte negli
anni precedenti, sempre scorrendo
quellagraduatoria, siarrivaaun tas-
so disoddisfazione chesiattestain-
torno al 15%: in pratica, ce I'ha fatta
una famiglia su sette.

L'offerta che ristagna
Per chi non si piazza nei primi posti
delle graduatorie I'attesa potrebbe
nonesserebreve, perchéilnumerodi
case popolariassegnabilinon & desti-
nato ad aumentare. Anzi, si riduce
ogni volta che uno degli anziani soli
cheleabitano passaa migliorvita(la
causa principale per cui gli alloggi si
liberano). Nessun amministratore o
dirigente diun Comuneodiunalacp
siazzardaariassegnare unapparta-
mentoprimadiaver eseguitoineces-
sari lavori di messa a norma e di ri-
strutturazione. Ma mancano i soldi
per finanziare gli interventi, e dicon-
seguenza le case restano sfitte per
mesi € non per anni, con il rischio
dell'occupazione abusiva. Secondo
unaricercadell'universita Bocconie
Federcasa questi alloggi sfitti sono
I'11,5%deltotale del patrimonio: una
cittafantasma di circa 10omila case,
che potrebbe ospitare un numero di
abitanti pari a quello di Verona o al
doppio di tutti i valdostani.
Perrendere abitabilile case vuo-
te, glilacp e gli enti piti attenti han-
no utilizzato un po’ dei finanzia-
menti del Pnrr e lo strumento del

sunmarhAanne AMa ner affrantara il

L'offerta

Numero di unita abitative riferite
all'Edilizia residenziale pubblica

0 100k 200k

Lombardia msss—— 159502
Campania wmoowm 106.000
Lazio Fa=a 83.338
Puglia = 61.841
Sicilia iy 61.714
Emilia R. = 55.560
Piemonte L2 52.159
Toscana Tl 49.894
Calabria i 45,357
Veneto tEw 39.540
Sardegna i 34.633
Friuliv.G. w 30.664
Trentino A, A. » 23.594
Marche i 16.335
Abruzzo # 15.978
Liguria u 11.525
Basilicata 10.166
Umbria i 8.745
Molise i 5,065
V.d'Aosta 1.664

—— . a~ — a

deiioo milioni di euro cui pare stia
lavorando il ministero.

I requisiti boomerang

La Corte costituzionale, con la sen-
tenza 67/2024 delloscorso 22 aprile,
haribadito chel'anzianita diresiden-
zanon puo costituireun impedimen-
toperconcorrere aibandiperl’asse-
gnazione delle case popolari. Di simi-
lipronunce, stesso argomento e stes-
80 tenore, la Consulta ne ha ormai
collezionate diverse.

Questavoltaaesseresanzionataésta-
talanormadellaleggevenetasulledilizia
residenziale pubblica (legge regionale
39/2017),]aqualeimpone, perpartecipa-
reai concorsi per diventare inquilini, di
essereresidenti«nel Venetodaalmeno
cinqueanni,anche nonconsecutiviecal-
colati negliultimi dieci anni».

L’anzianita di residenza & un re-
quisito diammissibiliti presente nel-
leleggi regionali sull’edilizia sociale
dialtre Regionidel Centro-Nord, co-
me Toscana, Umbria e Piemonte,
mentre ¢ assente in quelle del Sud.
L'applicazionediunasentenzadella
Corte costituzionale ha costretto la
Lombardia a eliminarlo; e la stessa
sortedovrebbe averel'identicanorma
della legge 36/2005 delle Marche
(sentenza145/2023).

Introducendo questorequisito, le
Regioni sisono proposte di ostacolare
I'accessoall’ediliziasociale deicitta-
dini dei Paesi extraUe. Ma la condi-
zionesiapplicaanche agliitalianiche

ciemmstanndaiima DainnaallPalira o
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Fonte: elab. Sole 24 Ore su dati Omi-Agenzia delle En

trate e statistiche fiscali delle Finanze

# alL.om I.'ﬁ hcammm-
panoiprimidue posti della graduato-
ria per numero di case popolari, ri-
spettivamente con 16omila e 106mila;
segue la Puglia con 61mila. Al fondo
della classifica, oltre alle due piccole
regionidella Valle d’Aostae del Moli-
se, troviamoI'Umbria (8.745 alloggi)
elaBasilicata (10.166).

Liste d'attesa sul territorio

Anche dove illoronumeronon pud
dirsi proprio ridotto, le case popolari
nonbastano. Siformano quindiliste
di attesa che con il tempo crescono
quasi ovunque. E che nelle grandi
citta sono particolarmente lunghe,
nonostante manchiunarchivio na-
zionale che consenta di avere un
quadro d’insieme.

L

La sentenza 67/2024
dello scorso 22 aprile
ribadisce che I'anzianita
di residenza non pud
impedire I'assegnazione

ARomal'aggiornamento 2023 di
unagraduatoriarisalenteaunbando
comunale del 2012 ha portatole do-
mande accettate a 18.608: tre anni
primaerano13.544; oltreunterzoin
pitl in quattro anni. A Milano, dalla
somma delle graduatorie di Aler e
Comune, risultacheafine2023 erano
inlista d’attesa oltre 10mila famiglie;
sul numerodicase sfitte non cisono
datiufficialima tuttele stime concor-
dano sul fatto che siano diverse mi-
gliaia. All'avviso pubblico della Cam-
Ppania perl'inserimento nell’anagrafe
delfabbisognoabitativoe delle gra-
duatorie hanno risposto 31.717 per-
sone da 383 Comuni.

Nel2022 glientidi gestione degli
alloggi pubblici della Toscana hanno
registrato quasi 2imila domande, di
Cui17.500 ammesse: per esaurire le
graduatorie occorrerebbe
reun terzo degli alloggi esistenti, Il
migliaio dialloggi che & stato possi-
bile assegnare ha consentito di apri-
releporte diunappartamentoauna
famiglia su18, tra quelle che hanno
le carte in regola.

In tutta la Lombardia le aziende
pubbliche perl'edilizia sociale hanno
assegnato4.640alloggiai 65.646 nu-
cleiche hanno concorsoaibandi per
laselezione degliaventi diritto, risol-
vendoil problemaaunrichiedente su
14.Inaltricasilapercentuale disoddi-
sfazione della domanda & un po’ pitt
altadiquesteappenaelencate, mare-
sta comunque insoddisfacente.

L’agenziadella provincia di Trie-
stenel 2020 hafatto 215 nuove asse-
gnazioni, scorrendo la graduatoria
formatanel2017: male domandeva-

e

doppiodi tuttiivaldostani,

(sentenzaifs5/2023).

Introducendo questorequisito, le
Perrendere abitabilile case vuo- o - e chonisisonopmpostedi(;sq‘;iolare
te,glilacpeglientipitiattentihan- Molise | 5.065 Taccessoall’ediliziasociale dei citta-
no utilizzato un po’ dei finanzia- V.dAosta 1664 dini dei Paesi extraUe. Ma la condi-
menti del Pnrr e lo strumento del - i ' zionesiapplicaancheagliitalianiche
superbonus. Ma per affrontare il sispostanodauna oneall’alirae,
problema occorrerebbe un “Piano - 121+ ITALIA "873'; /4 talora,daun Coml?nfgiall’aitro;
casa”conunadotebenpilicorposa  Fonte: Scenari immobiliari ' SRPRODUZIONE RISERVATA
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Norme&Tributi

CHmEr

LA GUIDA COMPLETA

Gli approfondimenti del

Nnuovo

Focus del

Sole 24 Ore s:cranno dedicati alla prossima
dichiarazione dei redditi per le societd di
capitali, con le linee guida alla compilazione,
it quadro delle novita, le risposte dell'agenzia
delle Entrate e | incrocio tra le norme pregresse,
quelle attuali + la riforma fiscale. Le analisi
degli esperti del Sole 24 Ore affronteranno
soprattutto | temi del momento, come |a

regolarizzazione del

magazzino,

l'adesione

al concordato e le nuove regole degli interpelli
probatori per e societ4 non operative,

@ SOCIETA DI CAPITALI

= MODELLOREDDITI
@ LAGUIDA COMPLETA

PER IL2024

IN EDICOLA
GIOVEDI
20 GIUGNO

CON IL SOLE 24 ORE

Scopri il mondo dei Focus di Norme e Tributi.

Inquadra il QRCode o visita

ultt dlement
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