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SEZIONE PRIMA: IL MONITORAGGIO DEI DATI
- IL CONTESTO SOCIO ECONOMICO

- IL MERCATO IMMOBILIARE

- GLI SFRATTI

- LE MISURE DI SOSTEGNO ALL’ABITARE

- L' EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA
Informazioni e dati forniti da: Comuni e aziende che gestiscono il patrimonio ERP e raccolte dall’Osservatorio Sociale Regionale e dal Settore Politiche

Abitative

SEZIONE SECONDA: APPROFONDIMENTI
- LA PANDEMIA E LA CONDIZIONE ABITATIVA IN EUROPA
Informazioni fornite da: esperti della condizione abitativa di diversi paesi europei (Belgio, Francia, Grecia, Portogallo, Spagna)

- LA SITUAZIONE ABITATIVA IN TOSCANA DURANTE L’EMERGENZA COVID-19
Con il Contributo di: Referenti di Comuni, aziende che gestiscono il patrimonio ERP, Agenzie Sociali per la casa; fio.PSD, Caritas; sindacato Inquilini SUNIA

- L'INDICE SINTETICO DI CONDIZIONE ABITATIVA
Con il contributo di: Comuni e Società della Salute, Cispel, Sindacati inquilini, Sindacati proprietari immobiliari, Agenzie sociali per la casa, Caritas. Servizi

statistici della Regione Toscana e IRPET



IL GRUPPO DI LAVORO
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Il gruppo di lavoro dell’Osservatorio Sociale - Condizione abitativa

Biancamaria Cigolotti (Settore Welfare e Sport Regione Toscana) Maurizio De Zordo e

Cristina Degli Innocenti (Settore Politiche Abitative Regione Toscana), Luca Caterino,

Gennaro Evangelista, Tommaso Frangioni, Nicola Malloggi, Federica Santillo (Anci

Toscana), Sandro Landucci e Annick Magnier (Università degli Studi di Firenze). Il testo è

opera congiunta del gruppo di lavoro

Il Portale dell’Osservatorio Sociale Regionale dedicato alla Condizione abitativa:
https://www.regione.toscana.it/osservatoriosocialeregionale/attivita/condizione-abitativa/le-

pubblicazioni
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TITOLO DI GODIMENTO DELL’ABITAZIONE
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Italiani, popolo di proprietari? Sì, ma…
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Italiani, popolo di proprietari? Sì, ma…



GLI SFRATTI
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Esecuzioni

Provvedimenti503 540

735 1.010

1 sfratto ogni … famiglie



LE MISURE DI SOSTEGNO ALL’AFFITTO
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Fondo Sociale per l’affitto (L.431/98)

Discontinuità delle risorse nazionali, spesso compensata da quelle regionali e comunali
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Il meccanismo chiave di questo contributo è quello di 

intervenire per abbassare l’incidenza del canone 

rispetto al reddito familiare, in modo che sia al 

massimo del 14% (nel caso della fascia A) o del 24% 

(nel caso della B).

Mediamente, i contributi erogati coprono circa 1/3

delle richieste

Nel 2019: circa 11 milioni di euro le risorse 

disponibili, 14.527 domande ammesse (8,8 ogni 

1.000 famiglie toscane), 4.371 euro la media ISEE

delle famiglie ammesse.

- 40,6% famiglie con minori

- 20,3% componente over70

- 9,8% componente con disabilità

- 6,6% nucleo seguito da Servizi sociali 



FONDI MOROSITA’ INCOLPEVOLE

I Fondi per la morosità incolpevole intervengono a supporto degli inquilini morosi “incolpevoli”, ovvero quei nuclei familiari che non 

sono in grado di corrispondere il canone mensile a causa dei seguenti motivi:

• la perdita del lavoro a causa del licenziamento;

• una consistente riduzione dell’orario di lavoro conseguente ad accordi aziendali o sindacali;

• lo stato di cassa integrazione ordinaria o straordinaria che incida significativamente sul reddito; 

• il mancato rinnovo di un contratto a tempo determinato o atipico;

• la cessazione di attività libero professionali o di imprese registrate;

• per cause di forza maggiore o una perdita di avviamento consistente;

• l’insorgenza di malattia grave, l’infortunio o il decesso di un componente del nucleo familiare, se da ciò è derivata una riduzione 

delle entrate o la necessità di spese medico-assistenziali ingenti.

Fondo nazionale
 Richiedenti: 312

 Beneficiari: 259

 Contributo medio erogato: 7.215 €

Motivazioni:

o Licenziamento: 25,2%

o Mancato rinnovo contratto: 25,6%

o Cessazione attività libero professionale: 11,6%

Esiti:

• Nuovo contratto a canone concordato: 23,2%

• Differimento esecuzione rilascio alloggio: 19,3%

• Rinuncia allo sfratto da parte del proprietario: 15,4% 

Fondo regionale
 Richiedenti: 130

 Beneficiari: 106

 Contributo medio erogato: 5.380 €

Morosità dei beneficiari coperta

o 94,9%

Esiti:

• Contratto rinnovato: 13,2%

• Differimento esecuzione rilascio alloggio: 14,2%

• Rinuncia allo sfratto da parte del proprietario: 28,3% 



FONDO NAZIONALE MOROSITA’ INCOLPEVOLE
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«Con il D.M. 6 maggio 2020 è stata prevista la possibilità di ampliare l’accesso al Fondo anche a quei soggetti che, seppur non destinatari di 

un provvedimento esecutivo di sfratto, hanno subito una riduzione del reddito Irpef superiore al 30% nel periodo fra marzo e maggio 2020, a 

causa della situazione determinata dalla pandemia di Covid-19.»



FONDO REGIONALE MOROSITA’ INCOLPEVOLE
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LE COMMISSIONI TERRITORIALI
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LE AGENZIE SOCIALI PER LA CASA

1) messa a disposizione di alloggi, 

per forme di accoglienza 

emergenziali; 

2) svolgimento di attività di 

informazione e orientamento 

all’utenza; 

3) svolgimento di attività di garanzia 

nei confronti dei proprietari degli 

alloggi intermediati per gli 

eventuali stati di insolvenza 

dettati da difficoltà economiche 

accertate, nonché per gli 

eventuali danni ai fabbricati;

4) sostegno economico temporaneo 

ai nuclei familiari o ai singoli per 

l’accesso alla casa o per il suo 

mantenimento

Le funzioni



ULTERIORI INTERVENTI
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Regione Toscana ha promosso un avviso pubblico per la 

concessione a soggetti del Terzo settore di contributi in 

ambito sociale, mettendo a disposizione delle 

associazioni un totale complessivo di 3 milioni di euro. 

L’intento dell’avviso era quello di sostenere le 

progettualità e le iniziative che il Terzo settore mette in 

campo quotidianamente in un’ottica di applicazione e 

sviluppo del principio costituzionale di “sussidiarietà 

orizzontale”. 

Tra le 510 domande risultate ammissibili e finanziate, 9 

sono specifiche sul tema dell’housing sociale, con 

particolare riferimento ad attività di accompagnamento 

all’abitare per cittadini in condizioni di fragilità estrema 

(senza dimora), Agenzia casa (attività di facilitazione 

dell’incontro tra domanda e offerta di alloggi e ruolo di 

garanzia per quei nuclei familiari in condizioni di 

fragilità economica), percorsi di promozione 

all’autonomia abitativa e al cohousing per persone con 

svantaggio.

Terzo settore: avviso Bando sociale Giovani Sì

Regione Toscana, con bandi aperti periodicamente, 

prevede contributi di durata triennale per il sostegno

al pagamento dell’affitto, al fine di favorire l’emancipazione 

dei giovani dalla famiglia e la loro autonomia abitativa. 

L’importo del contributo (erogabile per un periodo 

massimo di tre anni) varia tra 1.800 e 4.200 euro, sulla 

base del reddito del nuovo nucleo familiare e della 

presenza di figli.

Nel periodo 2015-2020 l’intervento GiovaniSì relativo 

all’abitazione ha visto l’uscita di tre bandi; nell’ultimo 

(2020):

o 1.040 domande di contributo

o 956 domande idonee

o 683 ammesse a finanziamento

Dell’intervento, negli ultimi 3 Bandi, hanno beneficiato 

soprattutto persone singole (72,5%), nuove coppie 

(16,8%) e coppie già costituite (5,5%).



L’EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA

Il patrimonio

- 49.996 alloggi, 468 in più rispetto al 2015 (+0,9%)

- 1 alloggio ERP ogni 33 famiglie residenti

- 54% edifici costruiti prima del 1970

- 8,5% edifici costruiti dopo il 2000

- 1 vano: 2,6%

- Fino a 2 vani: 26,7%

- Fino a 3 vani: 41%

- Oltre 3 vani 29,7%

- 426 alloggi in costruzione

 219 con prevista disponibilità nel 2020

- 23,2 milioni di euro incassati da canoni 

destinati a spese di manutenzione 

- 32,4 milioni (2020-2022) da RT per 

manutenzione, riqualificazione, ripristino, 

efficientamento energetico

- 81,6% alloggi con certificazione energetica

o Classe A: 10,8%

o Classi A, B, C: 20%

o Classi E, F. G: 75,8%

- Stato di occupazione degli alloggi

o Locazione regolare: 91,6%

o Occupazione senza titolo: 0,9%

o Occupazione abusiva: 0,6%

o Sfitti: 6,9% (3.420 alloggi)

• 297 alloggi con manutenzione in corso

• 930 alloggi in attesa di manutenzione (già finanziati)

• 1.196 alloggi in attesa di manutenzione (in attesa di 

finanziamento) 



L’EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA

Gli inquilini

- 46.503 famiglie presenti in alloggi ERP

 16,8% delle famiglie in affitto

Alcune caratteristiche dei nuclei familiari

o Famiglie unipersonali: 27,8%

• Di cui con assegnatario over 85 anni: 15,1%

o Famiglie con soggetti invalidi: 22,7%

o Famiglie con figli disabili: 3%

o Assegnatari con cittadinanza straniera: 11,6%

I canoni di locazione

o Minimo: 19,5%

o Sociale: 21,6%

o Protetto: 53,9%

o Massimo: 1,9%

La domanda di alloggi

- 19.281 domande presentate sui bandi 

comunali 

 14.875 ammesse (77,1%)

- 1.135 alloggi assegnati (156 in più rispetto 

al 2018; tasso annuo soddisfacimento: 6%)

o 893 da graduatoria ordinaria

o 36 da graduatoria specifica

o 170 da emergenza abitativa

o 224 alloggi assegnati a nuclei con 

persone con disabilità (19,7% del 

totale)

- 55,7 milioni di euro incassati nel 2019 da 

canoni di locazione

o Morosità cumulata da canoni negli 

ultimi 10 anni: 7%

o 11.558 nuclei morosi da almeno sei 

mesi (24,9%)
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La Pandemia e la condizione abitativa in Europa
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La collaborazione tra Osservatorio Sociale Regionale

e Università degli Studi di Firenze, nel quadro dei

lavori orientati alla costruzione di un indice di

povertà abitativa, ha incluso un’analisi comparata

delle strategie di adattamento degli interventi di

contrasto alla povertà abitativa in Europa, sviluppato

a partire dal simposio organizzato lo scorso giugno:

«European Housing Policies in COVID-19 Emergency»

Il simposio 

«European Housing Policies in COVID-19 Emergency»

La presentazione dell’Indice di povertà abitativa al 

convegno ESPANET Italia



Pandemia, politiche e condizione abitativa in Europa

Gli esperti che hanno contribuito:

• per il caso Belga, il Professor Herwig Reynaert, Universiteit Gent;

• per il caso Francese, il Dottor Jean-Pierre Schaefer, Conseil National des Villes;

• per il caso Greco, il Professor Thomas Maloutas, Harokopio University, Atene;

• per il caso Portoghese, il Professor Gonçalo Antunes, Universidade Nova de Lisboa;

• per il caso Spagnolo, i Dottori Luis Fernández Alonso e Aìtor Varea Oro, el Rogle.
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• I paesi presi in considerazione tradizionalmente erano considerati come appartenenti

al cosiddetto «franco-group» (scarsa autonomia giuridica agli enti locali) e al modello

«mediterraneo» seguendo i canoni dell’analisi dei modelli di welfare. Se negli ultimi

decenni il intenso ridisegno del ridisegno dei sistemi di governo multilivello impone

un aggiornamento di tali riferimenti tipologici, questi paesi hanno, per quanto

concerne le politiche per l’alloggio seguito traiettorie simili.

• Vi si è registrato un significativo ritiro degli Stati centrali come costruttori, con un

«compensativo» sostegno all’accesso alla proprietà della casa, e il conseguente

trasferimento di molte competenze nell’alloggio sociale ad altri enti o organizzazioni.

• A questo processo corrisponde il ritorno della crisi abitativa: la povertà è sempre più

povertà abitativa o una sua derivazione.



Pandemia, politiche e condizione abitativa in Europa
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• La pandemia agisce in molteplici

direzioni su questo scenario:

allargamento della «fascia grigia», e

della fascia che potrebbe accedere

all’alloggio sociale, acuirsi della

povertà abitativa già registrata,

riduzione delle capacità di

accoglienza delle strutture per si

strutture di ospitalità

• L’intensità della crisi abitativa è più o

meno mitigata a seconda della

consistenza del parco di alloggi

pubblici, dell’efficacia della sua

gestione;

• una consistenza che varia molto

all’interno dei paesi analizzati, senza

mai raggiungere quella tipica del

Nord Europa.



Pandemia, politiche e condizione abitativa in Europa
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• Sullo sfondo, la concentrazione

progressiva dell’intervento pubblico

sulle prestazioni di welfare, non più

sull’allargamento del parco alloggi

pubblico

Gli Stati possono quindi ricorrere 

principalmente, con diversa intensità a:

- Proroga degli sfratti

- Estensione dei contratti di affitto

- Sospensione delle rate di mutuo

- Prestiti a tasso bonificato per le spese 

di affitto o mutuo

- Assegni per spese per l’alloggio 

(riservati o meno agli affittuari)

Il sostegno ai senza tetto è gestito 

esclusivamente dagli enti locali o dalle 

associazioni.  



Pandemia, politiche e condizione abitativa in Europa
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• Gli strumenti di politica inventati o potenziati per

affrontare l’acuirsi della crisi abitativa sono quindi

spesso simili, la loro efficacia è però condizionata

dalla struttura di competenze e dal bagaglio

complessivo di risorse a disposizione dei diversi

attori, pubblici in prima istanza.

• Alcuni attori assumono un nuovo protagonismo,

diversamente a seconda del contesto giuridico e

delle tradizioni. Gli enti locali in particolare si

trovano a dover innovare rapidamente, a volte

con estensione esplicita delle loro competenze, in

altri nel caso delle competenze già acquisite. Le

associazioni si trovano ad agire con risorse umane

spesso diminuite e si impegnano principalmente

su altre dimensioni di povertà o per i senza tetto.

• Mentre la mobilitazione di altri intervenienti nel

settore dell’alloggio si trova in molti casi frenata

dalle difficoltà di inventare procedure (è il caso in

particolare delle relazioni con le banche), nel

contesto del lavoro a distanza e della

digitalizzazione incompiuta.



La Pandemia e la condizione abitativa in Europa
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E proprio sulle difficoltà comuni di messa in opera dell’innovazione in un settore di politica 

pubblica debole che la comparazione assume significato. 

Suggerisce quanto decisiva sia la costruzione di una rete efficace tra tutti gli attori del sistema. Che 

deve usare gli strumenti digitali, ma renderli accessibili ad una popolazione in situazione di 

marginalità.

La pandemia ha confermato quanto non si possa relegare il diritto alla casa ad una posizione 

subalterna. 

Perché declinano le società secondo Jared Diamond? Perché quando viviamo una crisi e non sappiamo

come agire, tendiamo a rinforzare le routine consolidate ( Collapse, 2005). Perché i problemi affrontati si 

trasformino davvero in spinta all’innovazione, è il rischio da evitare oggi. 
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Abitare e pandemia - La Toscana

ANALISI DEGLI INTERVENTI DI 

SOSTEGNO 

 Unico intervento nazionale: sospensione 

degli sfratti (30/06/21)

 Delibera Giunta Regionale n. 442 del 31 

marzo (sostegno al pagamento del 

canone di locazione conseguente 

all’emergenza epidemiologica)

 Bando contributo straordinario affitto 

Covid-19

 Iniziative autonome degli enti gestori 

ERP (temporanea riduzione canoni)
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9 INTERVISTE REALIZZATE

 Comune di Pistoia

 Azienda per la Casa ERP Lucca Srl

 Azienda per la Casa Casalp Livorno

 Agenzia Sociale per la casa Casa 

Insieme

 Agenzia Sociale per la casa Il 

Casolare

 Agenzia Sociale per la casa 

Consorzio Fabrica

 Pisa / fio.PSD

 Fondazione Caritas Firenze

 Sindacato Inquilini SUNIA Firenze



Abitare e pandemia - Alcune osservazioni

 Le conseguenze più significative 

emergeranno nel corso dei prossimi mesi

(sia morosità che bollettato).

 Categorie in precedenza relativamente 

svantaggiate (giovani precari, donne, 

stranieri) risultano più colpite.

 Importanza del terzo settore.

 Luci e ombre del lavoro agile nei servizi 

sociali e comunitari.

28

Il giudizio sulle misure emergenziali è 

sostanzialmente positivo, ma:

 Necessità di investimenti strutturali sul 

patrimonio.

 Necessità di interventi strutturali 

sull’accesso alla locazione e attenzione al 

rapporto fra spese abitative / redditi 

familiari.

 Attenzione agli sfratti alla conclusione della 

moratoria.

 Attenzione ai soggetti non marginali, 

«fascia grigia».



Abitare e pandemia - I senza dimora

 Apertura H.24 di strutture precedentemente adibite a dormitori. La risposta ai bisogni 

fondamentali garantita anche grazie alla rete del Terzo Settore.

 Il lockdown ha permesso in alcuni casi l’attivazione di percorsi di trasformazione (cura di sé, 

riduzione del danno) che, a condizioni normali, sono molto complessi.

 In generale gli operatori del settore richiamano la necessità di rilanciare una gestione non 

emergenziale della grave emarginazione e la necessità di un’integrazione più strutturale 

con il sistema sanitario.

28/01/202
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