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& Los vecinos en peligro de
extincion del barrio con
mas pisos turisticos de
Espana: “No queremos ser
una nueva Venecia”

Los residentes de Santa Cruz, en Sevilla,
se resisten a ser reemplazados por los
turistas, que segun un estudio ya
ocupan 6 de cada 10 viviendas




la crescita dei
valori in affitto
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la situazione odierna a
scala metropolitana

Prezzi medi di vendita
(gennaio 2023)

917-1.510€/mq
N 1.510-1.931
EE 1.931-2435
H 2.435-3380
EEEN 3330-5.185

Fonte: Immobiliare.it 2023

Canoni medi di locazione
(gennaio 2023)

58 - 8 €/mg/mese
1 8-99
I 99-119
Hl 119-16
N 16-213

Fonte: Immobiliare.it 2023

gennaio 2023
fonte: Immobiliare.it




Incremento
popolazione 2008-2022

Residenti 2008:
1.295.705

Residenti 2022:
1.396.673

il 62% dei Milanesi attuali
non viveva a Milano 15
anni fa

Incremento
salari 2014-2020

Redditi 2014:
30.155,78
Redditi 2020:
31.777,70

fra il 2014 ed il 2020 vi e
stato un incremento dei
salari del 5,40%

Incremento

giovani 25-35 anni |

2012-2022

+0,3%

AN Citta metropolitana

+14,8%

Comune di Milano

Variazione tra il
2012-2022
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Gli studenti universitari

Una quota significativa della popolazione universitaria e
appresentata dagli studenti fuorisede, isciitti nelle universita
del territorio (Statale,

Bicocca, Bocconi, Cattolica, IULM, Politecnico, San Raffaele,
Humanitas), che sono aumentati progressivamente: se
nell’anno accademico 2012/2013 mppresentavano il 25,8% oggi
sono arrivati al 33,6% del totale



Se si intende la casa “solo" come investimento e tutto coerente, ma il Comune
non la considera tale. La casa e la prima necessita di ogni famiglia e bisogna
lavorare affinche a Milano restino presenti tutte le categorie sociali.

Gli stipendi della classe media devono consentire l'acquisto o I'affitto di una casa
adeguata, non puo essere un bene solo a disposizione di chi eredita patrimonio.
E’ la storia di Milano come citta delle opportunita.

Milano ha sempre accolto e continua ad accogliere. Se bisogna inaugurare politiche
per il ceto medio non si deve rinunciare ad accrescere quelle per chi ha piu bisogno.



cosa ha fatto il Comune

) Dal 2014 ha riportato la gestione delle case popolari del Comune in house con MM S.p.A. Riducendo
I'abusivismo del 70%, investendo negli ultimi 5 anni 104 milioni per riattare oltre 4 mila appartamenti
sfitti.

o E arrivato fino alla Corte Costituzionale nel difendere la norma sugli immobili abbandonati perché fossero
rigenerati con obiettivi sociali.

o Ha approvato un PGT che aumenta al 40% la quota di housing sociale nei grandi interventi immobiliari,
metain vendita e meta in affitto.

) Ha messo a gara con Reinventing Cities aree pubbliche come I'ex macello per nuovi quartieri a
prezzi convenzionati.

) Ha eliminato tutte le caldaie a gasolio degli edifici ERP convertendone buona parte in teleriscaldamento

o Ha reperito finanziamenti (Cipe, Pinqua, PNRR) per oltre 150 min per avviare progetti di
rinnovo e iqualificazione del proprio patrimonio abitativo.

° Ha stanziato mediamente 60 min/anno per interventi di manutenzione straordinaria delle case e riatto
alloggi (fabbisogno stimato 1.2b).



Cambiare strategia

e Il sistema pubblico deve occuparsi di tutte le politiche dell’abitare, non solo del
patrimonio ereditato di case popolari e delle norme urbanistiche sulle nuove
costruzioni.

e Serve una strategia metropolitana che metta in relazione casa, sviluppo
urbano, crescita delle infrastrutture di trasporto pubblico e dei poli attrattori

di lavoro, universita e sistema ospedaliero.

e Laclasse media e i giovani vanno sostenuti per I'affitto anche tramite incentivi
economici. Va limitata l'offerta di ospitalita turistica, vanno creati incentivi reali
contro lo sfitto.



Cambiare strategia - la case pubbliche

Il sistema di case pubbliche non é piu sussidiato da decenni pur essendo un servizio. Questo ha
causato un crollo della manutenzione e livelli gestionali bassi. Il Comune sussidia con 100 min. Ale ha

dovuto cedere il 30% del patrimonio in 20 anni.

e Passare da gestori di un patrimonio ereditato a creatori di valore economico e sociale
con una nuova societa dinamica che attui le politiche pubbliche per far crescere il
patrimonio pubblico.

e I migliori modelli europei non limitano l'offerta di case pubbliche a sole
situazioni di poverta ma creano una mixité che apre a giovani e lavoratori creando

un equilibrio economico del sistema.

e Serve un fondo rotativo nazionale o un modello 110% per supportare le necessita del

patrimonio abitativo pubblico comunale e regionale.



L'offerta abitativa nella citta di Milano

Patrimonio immobiliare della citta di Milano destinato a Servizio Abitativo Pubblico (SAP):
10% dello stock residenziale complessivo (contro il 4% della media nazionale):

. 24949 unita abitative sono di proprieta del Comune di Milano e gestite dalla societa
partecipata MM S.p.A,;
. 32.017 unita di proprieta di Aler Milano (Regione Lombardia);

>58.506 unita SAP in citta

Al patrimonio pubblico della citta di Milano si aggiungono:

e 1.985 unita destinate a Servizio Abitativo Sociale (SAS), di cui 479 di proprieta del Comune
e 1.859 di ALER.

® 626 unita, destinate a Servizio Abitativo Transitorio (SAT), di cui 460 di proprieta del
Comune di Milano e 166 di proprieta di ALER Milano .

Altri dati sul patrimonio comunale della citta di Milano: 273 complessi immobiliari, di cui 200
edifici definiti “cielo-terra”, ovvero di proprieta al 100% del Comune di Milano, che
corrispondono a 22.876 unita immobiliari distribuite in 682 edifici. La rimanente parte € in
gestione condominiale.



Unita assegnate
® Assegnati @ Liberi ® Sfitti per carenze

Comune di Milano
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SAP Comune di Milano

SAP Aler

SAS Proprieta comunale

ERS Convenzionata

Residenze universitarie convenzionate

e



SAP Comune di Milano

SAP Aler

SAS Proprieta comunale

ERS Convenzionata

Residenze universitarie convenzionate
Affitti brevi
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Strategie

1.

La dimensione a
scala
metropolitana

| nuovi modelli di
governance

Ampliare l'offerta
esistente per
rispondere alla
diversita dei bisogni



Strategie

Nei prossimi 3 anni

SOCIETA’ CASA

La creazione di un ente che
collabori con altri soggetti per
migliorare il mix abitativo, per
la riqualificazione degli edifici
ma anche delle aree



V4

la “societa casa

1. Incrementare
il numero di
alloggi ERP al
2030, passando
da 22.000 a
25.000

4. Rigenerare
aree
pubbliche in
Lombardia in
sinergia con
altri

enti pubblici ed
investitori

2. Prevedere 10
mila nuovi alloggi a
prezzi convenzionati
utilizzando anche
aeee conferite dal
Comune di Milano

5. Rafforzare la
trasparenza del
bilancio del
sistema della casa
pubblica

3. Riattarei5

mila alloggi attualmente

da ristrutturare del Comune
di Milano come prima leva
del piano



IL TEMA CASA: DALLA CASA POPOLARE ALLA CASA PUBBLICA

Casa di proprieta pubblica, criticita che riguardano sia il patrimonio comunale che quello regionale

e problema di investimenti sulla manutenzione: la carenza di risorse fa si che oltre il 20% degli
appartamenti sia inagibile ai fini dell’assegnazione.

e tema sociale: le assegnazioni riguardano mediamente nuclei il cui reddito ISEE non supera i 5.000 €.
Spesso pero la questione economica e riassuntiva di una serie di difficolta ulteriori: ostacoli
linguistici, disagio sociale o psichico, inabilita al lavoro. Carenza di una sufficiente rete di un
accompagnamento sociale.

INVESTIMENTI

Attualmente il Comune di Milano & proprietario di 25888 (compresi gli altri usi residenziali il totale
ammonta a 27959 alloggi) unita abitative nel solo territorio milanese. Risultano assegnate 20837 case
(SAP+SAS+SAT, esclusi gli altri usi residenziali) e 5051 (SAP+SAS+SAT) sono sfitte e da ristrutturare.
Contando un turnover di appartamenti pari a circa 500 I'anno, per avere una strategia zero sfitti nel
patrimonio comunale nei prossimi 5 anni si dovrebbero stanziare circa 200 milioni solo per questo
obiettivo, cui sommare le altre spese di manutenzione.

Obiettivo del Comune di Milano. passare da una offerta attuale di 20837 case assegnate ERP
(SAP+SAS+SAT, esclusi gli altri usi residenziali) e 5051 sfitte (tra alloggi liberi in programmazione
manutentiva e sfitti per carenze manutentive), a 25.000 case Erp e 10.000 case assegnate in social
housing /canone concordato.



LA CASA: UNA PRIORITA REGIONALE E NAZIONALE OLTRE CHE COMUNALE

Carenza di politiche nazionali e regionali strutturate sull’abitare, taglio progressivo dei fondi al comparto
delle case pubbliche, conseguente impoverimento delle normative in vigore: peggioramento della qualita
dell’alloggio pubblico e a una riduzione dell’'offerta abitativa.

Necessita di ristrutturazione dei contributi statali e regionali;

Necessita di un’azione continuativa degli interventi di manutenzione sugli edifici;

Riferimento ai modelli europei: Vienna e Parigi.

Azioni da strutturare:

¢ adattamento normativo delle norme del superbonus: lo Stato potrebbe mettere a disposizione un fondo
rotativo di investimento e stabilizzare quel bonus per il prossimo decennio;

e ristrutturazione dei bonus come quello sulla ristrutturazione degli alloggi, oggi rivolti ai privati cittadini,

da estendere agli enti pubblici;

inserire limiti al libero mercato degli affitti o politiche di limitazione degli acquisti per investimento;

limitare l'ospitalita turistica.

non leve di riduzione di tassazione sul proprietario ma sussidi agli inquilini;

costituire il Ministero autonomo sul tema Casa

19



la dimensione metropolitana

. poli urbani attrattori

citta centrale

& O LUM di rilevanza metropolitana esistenti/previsti

O LUM dirilevanza sovracomunale esistenti/previsti

wem  corridoi principali di estensione del trasporto pubblico ,{*"‘z\ 2
wes  principali tracciati stradali esistenti %"L “’?g
------ tracciati linee ferroviarie esistenti o

tracciati linee metropolitane esistenti



municipio n.alloggi %

2 4 1.3%
3 1 3,5%
4 16 5,1%
5 51 16,1%
6 85 26,9%
7 19 6,0%
8 17 5,4%
9 113 358%
316

mq/tipologia n.alloggi %

27540 (mono) 29 9,2%
41>52 (bilo) 114 36,1%
53>65 (bilo/trilo) 80 25,3%
66>73 (trilo) 56 17,7%
74>83 (trilo/quadri) 21 6,6%
84>98 (quadri) 16 5.1%
316

\ PRMATICCIO
BAGGIO C.naBarocco 19

CASA Al LAVORATORI

| MECENATE

Riqualificare e ristrutturare le unita
sfitte in carenza manutentiva
affidandola ai lavoratori, dando lodo
una casa al 50% dei costi di Milano ed
attuando la strategia zero sfitti avviando
percorso nuove case pubbliche




REINVENTING
HOME

Un concorso

internazionale per -
’lhousing sociale e

la performance
ambientale
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Strategie
Per l'affitto nei prossimi 3 anni
5 strade possibili

1. incentivi per il canone concordato / diritti del
proprietario

2. progetti case ai lavoratori / zero sfitti

3. sono possibili tetti alla crescita degli affitti / modello
Parigi?

4. limiti all’ospitalita turistica / sperimentazione Venezia

5. fondi triennali per sussidi / detrazioni fiscali ai lavoratori



1. incentivi per il canone concordato / diritti del proprietario

Riconoscere che gli attuali incentivi sulla tassazione a fronte di canoni piu bassi
non funzionano nel mercato milanese.

Focalizzarsi sulla questione delle garanzie al proprietario in caso di morosita e
sfratto (motivo principale dello sfitto) e nel supporto alla morosita incolpevole
degli inquilini.

Procedure chiare, sostegni certi e tempi definiti in questi casi.



2. progetti case ai lavoratori / zero sfitti

Il Comune awvia il progetto con 300 case ed e pronto ad estenderlo a 2.000 case
fissando il prezzo di circa 75€/mq. Contando almeno 10.000 case pubbliche sfitte e da
ristrutturate che effetto di mercato ci sarebbe se fossero tutte concesse in 3 anni?



3. sono possibili tetti alla crescita degli affitti / modello Parigi?

In tutta Europa sono in corso sperimentazioni volte a rallentare la crescita degli
affitti.

In Olanda anche un divieto acquisto per investimento.

Ha senso immaginare un tetto triennale alla crescita?

Punti critici: diritti proprietario, verifica costituzionalita, sommerso
Punti positivi: supporto inquilini, allontanamento rischio bolle.



4. limiti all’ospitalita turistica / sperimentazione Venezia

'ltalia € 'unico grande Paese europeo a non avere una regolamentazione
nazionale dell’'offerta turistica ma a luglio ha permesso un’eccezione alla citta di
Venezia.

Milano chiede al Governo di poter sperimentare una normativa.

Esercitera questo potere dopo un percorso di confronto e garantendo

tutela ai piccoli proprietari. Obiettivo 50% case per studenti e

lavoratori.



5. Fondi triennali per sussidi / detrazioni fiscali ai lavoratori

La classe media e i giovani delle aree metropolitane italiane sono svantaggiati
rispetto a Parigi, Barcellona, Berlino, New York sia per stipendi piu bassi, sia per
'assenza di sussidi e detrazioni all’affitto.

Modello « bambini 2023 » - 250€ / mese per 3 anni

Detrazione fiscale fino a 3000€ I'anno per gli affitti



