


14 MARZO 2025: CONVEGNO VERSO LA
NUOVA LEGGE PER IL DIRITTO ALL’ABITARE
E ILRENT CONTROL!

Con due diverse sentenze, la Corte Costituzionale ha «incluso nel catalogo dei diritti
inviolabili» della persona il diritto all’abitazione, che «rientra fra i requisiti essenziali
caratterizzanti la socialita cui si conforma lo Stato democratico voluto dalla
Costituzione». Lo ha detto per la prima volta nel 1988 (sentenza n. 217 del 1988, poi
ribadita con le sentenze n. 128 del 2021, n. 44 del 2020), affermando che & compito dello
Stato assicurare «che la vita di ogni persona rifletta ogni giorno e sotto ogni aspetto
'immagine universale della dignita umana» (sentenza n. 217 del 1988).

Tuttavia, 10 anni dopo, il Governo decide di porre fine alla legge 392/1978 nota come
“equo canone” che, come suggerisce il nome stesso, aveva la funzione di calmierare gli
affitti sul mercato privato stabilendo che “ll canone di locazione e sublocazione degli immobili
adibiti ad uso di abitazione non pud superare il 3,85 per cento del valore locativo
dell'immobile locato”; nel caso di immobili interamente arredati “con mobili forniti dal locatore
e idonei, per consistenza e qualita, all'uso convenuto, il canone determinato ai sensi dei
commi precedenti pud essere maggiorato fino ad un massimo del 30 per cento”.

A quasi 30 anni dalla abolizione di questo strumento per mezzo della legge 431/1998,
per 10 milioni di famiglie (ossia il 40 percento del totale di quelle residenti sul suolo
italiano) "la casa resta un miraggio: inaccessibile come lo é il lusso piu sfrenato per
chi in tasca non dispone di fortune"”, sia in affitto che tramite un mutuo. Lo certifica il
28 gennaio 2025 il Sole 240re commentando il rapporto congiunturale 2025 pubblicato
dall’Associazione Nazionale Costruttori ed Edili (ANCE). La stessa ANCE, nel suo report, e
il Sole 24ore nel dossier annuale sulla qualita della vita, forniscono dati ancora piu
approfonditi (e allarmanti).

Laddove Eurostat ritiene che se piu del 40 percento del reddito familiare viene usato
per spese legate alla casa si possa parlare di “Housing Cost Overburden Rate” (ossia
tasso di sovraccarico del costo della casa), nelle grandi citta investite dall'impatto della
rendita e della turistificazione il tasso oscilla tra il 61 e I'81,2 percento, con un impatto
maggiore sulle fasce di reddito nel primo percentile (ossia quelle meno abbienti). Tuttavia,
l'inaccessibilita diffusa dell’abitazione ormai riguarda tutte le province e anche coloro che
sono in possesso dei requisiti per accedere al mercato dei mutui, come certificano gli stessi
costruttori e il Sole 240re, descrivendo la casa [di proprieta] come “un sogno collettivo ormai
diventato un diritto negato”.
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Elaborazione Ance sudati dell Agenzia delle Entrate, Banca di talia e CRIF Molto accossiblle

Forse, piu che di un sogno, si & trattato di una allucinazione collettiva, dato che per le
giovani generazioni la casa € ormai un sostanziale miraggio in assenza di proprieta
trasmesse per linea ereditaria (tanto & che il 60 percento della popolazione tra i 18 e i 29
anni teme di non potersi permettere un’abitazione adeguata). Inoltre, dall’abolizione
dellequo canone le ripercussioni su pignoramenti, sgomberi e sfratti si sono viste
immediatamente a partire dai primi anni 2000 (e quindi, prima della crisi economica
determinata dall’esplosione a livello globale della bolla dei mutui subprime). Analizzando la
serie storica delle procedure di rilascio degli immobili, dal 2001 al 2023 sono stati emessi
1.212.878 provvedimenti di sfratto, 1.002.540 dei quali per morosita incolpevole, ossia
I'involontaria impossibilita da parte di chi affitta di sostenere il canone di locazione e le spese
legate all’abitare. Una tendenza costante negli anni: nel 2023, dei 39.373 provvedimenti di
sfratto (21.375 dei quali eseguiti) ben 30.702 sono stati catalogati come morosita

incolpevole.
PROCEDURE DI RILASCIO DI IMMOBILI AD USO ABITATIVO
Anni 2001 - 2022
Serie storica nazionale
Provvedimenti di sfratto emessi [Richieste di esecuzione (*) Sfratti eseguiti (%)
Anno | Necessita Finita Morosita / ‘if‘:.::f."f."' e \::;:é?
locatore locazione Altra causa iiotaie anno floralc ";:’::::::o fictalc anno

precedente precedente
2001 26.937 40500 98.068 20.608
2002 647 12.329 27.154 40.130 -0.91 91.574 -6.62 20.389 -1.06
2003 664 10.839 27.781 39.284 -2.11 83.748 -8.55 23.000 12.81
2004 742 12.873 32.578 46.193 172,59 78.099 -6.75 25.267 9.86
2005 852 11.19% 33.768 45.815 -0.82 106.335 36.15 25.671 1.60
2006 669 10.548 34.309 45.526 -0.63 100.821 =5,19 22.278 =13.,22
2007 674 9.236 33.959 43.869 -3.64 109.446 8.55 22.468 0.85
2008 539 10.549 41.203 52.291 19.20 139.193 27.18 25.108 11.75
2009 700 9.208 51.576 61.484 17.58 116.573 -16.25 27.584 9.86
2010 200 8.495 56.269 65.664 6.80 111.260 -4.56 29.889 8.36
2011 832 7.471 55.543 63.846 =2,77 123914 11.37 28.641 -4.18
2012 1174 6.640 62.501 70.315 10.13 126.852 237 29.154 1,79
2013 2.654 5.437 65.521 73.612 4.69 131.017 3,28 31.806 9.10
2014 3.433 4.843 69.250 77.526 532 150.353 14.76 36.340 14.26
2015 3.255 4.436 57.653 65.344 -15.71 153.969 2.41 32.723 -9.95
2016 2.539 4.534 56.846 63.919 -2,18 158.833 3.16 35.367 8.08
2017 1.986 5.106 52.738 59.830 =6.40 132.228 -16.75 31.946 -9.67
2018 2.013 4.872 49.374 56.259 -5,97 118.927 -10.06 30.161 -5.59
2019 1.952 4.327 43.180 49.459 -12.09 102.081 -14.16 26.644 -11.66
2020 1.240 3272 28.024 32.536 -34.22 22.841 =77,62 5.270 -80,22
2021 1.603 4.499 32.152 38.254 17.57 33.208 45.39 9537 80.97
2022 2:819 5.508 33.522 41.849 9.40 99.316 +199.07 218.60
2023 2231 6440 30702 39373 -5.92 73809 | -25.68% 21345 -29.75

34.118| 162.676[1.002.540| 1.212.878 2.462.465 591.581

N.B. Idarti dell’'anno 2022 sono consolidati al 03 ortobre 2023.
(%) Presentare all'Ufficiale Giudiziario
(%) Con l'intervenro dell'Ulfficiale Giudiziario



Ciononostante, in Italia, il boom (interamente deregolamentato) delle locazioni brevi
(specialmente a finalita turistiche) viene mistificato come la risposta della “piccola”
proprieta di fronte alla mancanza di tutele per il diritto proprietario, e non come un
canale per accrescere ulteriormente la rendita a scapito della vivibilita dei luoghi. Di fronte
a questa retorica fuorviante, poco o nulla viene detto dell’impatto di locazioni turistiche e
transitorie sulla disponibilita degli affitti a lungo termine (il cui canone aumenta proprio per
la scarsita di alloggi, come raccontano sempre ANCE e il Sole 24 Ore) mentre lo stock di
alloggi di Edilizia Residenziale Pubblica diminuisce in maniera inversamente proporzionale
alla richiesta, e la voce “Politiche Abitative” e stata sostanzialmente defalcata dalle leggi di
Bilancio di questo governo.

Di fronte a un quadro cosi drammatico, gli strumenti legislativi ed economici a
disposizione delle amministrazioni locali sono spesso limitati (il che incoraggia ulteriormente
la pervasivita dei soggetti privati dediti alla assettizzazione di tutto il patrimonio e delle
infrastrutture che dovrebbero garantire I'abitabilita).

Per questo riteniamo necessario proporre una nuova legge nazionale che superi in
maniera decisa la legge 431/1998 introducendo strumenti multilivello per realizzare
cio che in tutta Europa (e non solo) & noto come “rent control”: ossia la possibilita per
le persone locatarie di fare valere le proprie condizioni economiche e ridurre I'affitto nel
momento in cui il proprio reddito diminuisce.

Nel corso del convegno del 14 marzo, che si terra al CS Intifada a Roma in via
Casalbruciato 15, presenteremo la nuova proposta di legge e discuteremo nei tavoli con
attivist* e persone esperte di diritto all’abitare:

PROGRAMMA DEL CONVEGNO DEL 14 MARZO 2025

H10: Presentazione convegno
H.11-13: Tavoli di lavoro

1) Perché ritornare al rent control: dalla legge 431/1998 alle misure di ordine pubblico
nel contrasto della crisi abitativa

2) Esperienze di rent control in giro per il mondo
13-15: Pranzo

H.15-17: Tavoli di lavoro

3) Rent control vs precarieta abitativa
4) Rent control e pianificazione dei territori

H. 18: Plenaria conclusiva:

- Restituzione dei tavoli
- Campagna per la presentazione della legge

Rendere il diritto all’abitare effettivamente esigibile, e il canone nuovamente
sostenibile per i dieci milioni di nuclei familiari per cui una abitazione degna oggi e
semplicemente un miraggio.

Comitato promotore per una nuova legge sugli affitti.



Schema riassuntivo della proposta di legge popolare
per il canone sostenibile

Il canone viene fissato con legge ed ¢ dato da una formula composta da due parti, una relativa
all’immobile in sé, 1’altro all’ubicazione dello stesso.

Nella prima parte della formula si calcola una quota in euro (6 per le aree urbane, 4 per le altre
aree) per 1 metri quadrati dell’immobile (meta per le pertinenze come terrazzi, garage ecc.);
nella seconda si aggiunge una percentuale di incremento sulla base di parametri stabiliti dagli
accordi locali territoriali tra organizzazioni rappresentative degli inquilini, associazioni dei
proprietari (aree della cittd metropolitana / Ambiti zonali omogenei definiti ad hoc) che puo
variare dallo 0 al 50% del canone risultante dall’applicazione della prima parte della formula.

In tal modo si pondera il canone sia sulla base della sua ubicazione in aree metropolitane e no
e sia sulla base della zona della citta in cui esso € ubicato.

In ogni caso si consente di derogare alla formula se I’importo del canone contrattato ¢ inferiore
all’applicazione della stessa per evitare che in alcune zone, come i piccolissimi centri,
I’applicazione della formula porti alla determinazione di canoni piu elevati dell’effettivo
mercato

viene in ogni caso introdotto un elemento di ponderazione soggettivo: il canone soggettivo
applicato al singolo contratto non puo incidere per piu del 25% sull’indicatore Isee del nucleo
familiare e del 20% sul salario netto del nucleo familiare (si applica il canone di maggior favore
per I’inquilino).

Il canone soggettivo pud essere applicato automaticamente dal conduttore che con lettera
raccomandata comunica a locatore e Agenzia delle Entrate 1’autoriduzione del canone
producendo la relativa documentazione (ISEE / dichiarazione redditi / buste paga) a
dimostrazione dell’incidenza massima.

In caso di autoriduzione il locatore ha diritto a portare in detrazione la somma pari alla
differenza tra il canone effettivamente percepito e il canone stabilito in base alla presente
proposta di legge.

In caso di locatore incapiente ¢ previsto un contributo nei confronti del locatore pari alla
differenza di cui al punto precedente.

Le normative regionali in materia di assegnazione di alloggi ERP devono prevedere punteggi
di favore specifici nella formazione delle graduatorie attribuiti a tutti 1 soggetti in
“autoriduzione” o che non riescono ad accedere al mercato privato.

Si premiano gli appartamenti con caratteristiche di risparmio energetico

Si disincentivano le case sfitte sia per 1 singoli proprietari sia per i costruttori attraverso
maggiorazioni dell’IMU.

Si permette ai Comuni di assegnare per emergenze abitative abitazioni di nuova costruzione
risultate sfitte o invendute

Si stabilisce la detrazione del 20% del canone sull’imponibile IRPEF.

La presente legge si applica anche alle cosiddette “locazioni brevi” che potrebbero vanificare
in parte gli effetti della normativa sottraendo risorse abitative al mercato calmierato



