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ALLARME CASA

Immobili comunali, una leva
per superare I'emergenza abitativa

Il 60% dei capoluoghi ¢ in attivo nella gestione immobiliare, il
70% ha avviato la rendicontazione. Ma il 10% non pubblicaidatie
manca una strategia per rendere gli asset una leva per la crescita

Rossella Savojardo —apag. 5

esa. L' approdo in Cdm della prima fase del iano Casa continuaa slittare

Comunl a confronto:

la gestione immobili

per il 60% ¢ in attivo

Capoluoghi. 11 70% delle citta ha avviato la rendicontazione, il 10% non
pubblica i dati. Manca una strategia per rendere gli asset leva di crescita

Rossella Savojardo

Pit che costruireilnuovo, lasfida del
prossimo decennio sara riabilitare
Iesistente. Dopoanni, 'emergenza
abitativa é tornata dirompente sui
tavolidella politicanazionale ed eu-
ropeaportandoallalucelivellidiac-
cessibilita alla casa - sia sul fronte
delle compravendite che su quello
dellelocazioni - estremamente criti-
ci. MentreinItalial’approdoin Cdm
della prima fase del Piano Casa con-
tinuaaslittare, lascorsasettimanail
Parlamento europeo ha intanto

adottato il primo rapporto dedicato
alla crisi abitativa, chiedendo a
Commissione Ue e governinazionali
unaserie di iniziative per contribui-
read affrontare!’aumento dei prezzi
elacarenzadiabitazioni, sostenen-
dononsololacostruzione maanche
laristrutturazione, confondispeci-
fici. Nell’eradellarigenerazione ur-
banaedel consumo disuolo zero, la
gestione del patrimonio immobilia-
re pubblico diventa quindiunaleva
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strategica per rispondere alla crisi

abitativa. In questo campo, i Comuni
capoluogo sono chiamatiaun dop-
pio compito:'accountability (il do-
vere di rendicontare i beni) e la ge-
stione economica attiva delle strut-
ture. Ma come rispondono le citta
italiane a questa chiamata?

Sul fronte dellarendicontazione
immobiliare, il percorso delle ammi-
nistrazionilocaliitaliane appare an-
coraametastrada. Seil 49% dei co-
muni presenta unadocumentazione
di livello medio e il 24% raggiunge
standard qualitativibuoni, restaun
consistente fronte critico: il 17% delle
amministrazioni offre una rendi-
contazione scarsa, mentreil10% una
totale assenza di dati consuntivi. Ep-
pure, I'ampiezza della fascia inter-
media suggerisce che il gap sia col-
mabile senza stravolgimenti orga-
nizzativiradicali. Sitrattadientiche
hanno gia introdotto strumenti e
procedure di base e che potrebbero,
attraverso unrafforzamento mirato
eunamaggiore disciplina gestiona-
le, compiere unsalto di qualita deci-
sivo verso la piena trasparenza.

I dati emergono dall'ultimo rap-
portodel CentrodiRicercasugli Enti
Pubblici (Rep), che ha analizzato il
patrimonio immobiliare pubblico
deiComunicapoluogotrail2024eil
2025. Lo studio ha misurato la per-
formance dei Comuni analizzando
due parametri chiave: la qualita e
completezza delle informazioni
pubblicate (rendicontazione) e I'effi-
cienza economica (gestione), intesa
come saldo tra affitti attivi e passivi
rapportato alla popolazione resi-
dente. Paola Caporossi, co-fondatri-
ce del Centro, sottolinea come la
mappaturasialacondizione essen-
ziale per qualunquestrategiadiva-
lorizzazione: «Il patrimonioimmo-
biliare va utilizzato, ma per farlo &
necessario prima censirlo. Senza
una conoscenza puntuale dell’esi-
stente, ognipiano d’uso é destinato
afallire. Solo cosi gliimmobili pub-
blici in disuso potranno essere og-
gettodiunpianodivalorizzazione,

dautilizzare per studentati e peral-
loggi a prezzi calmierati». Secondo
I'esperta, la sfida odierna non ri-
guarda pit il semplice adempimento
burocratico, male modalita con cui
esso avviene. Sebbene oltre il 70%
dei Comuniabbiaintrapresoun per-
corso di trasparenza superando la
merapubblicazione deidati catasta-
li,1a qualita delle informazioni utili
alla programmazione strategicare-
sta estremamente eterogenea.
Lamappadellatrasparenzadise-
gna infatti un’ltalia variegata. A
fronte diuna media nazionale di effi-
cienzanellarendicontazione fissata
a 52 puntisu100,unnucleodicitta si
posiziona nettamente sopra la so-
glia, coneccellenze che vanno da Ca-
tania e Aosta fino a Caltanissetta,
Lucca e Prato. Performance incorag-
giantianche ad Andria, Campobasso
e Catanzaro. Trale metropoli, Roma
e Bologna superano lamedianazio-
nale, mentre Palermo, Napoli, Firen-
ze e Genova si attestano poco sotto.
Al contrario, la pubblicazione delle
informazioni appare ancora lacuno-
saaPadova e in centri di minori di-
mensioni come Latina, Chieti, Bolza-
no o Grosseto. Positiviidatisulla ge-

stione economica, oltre il 60% delle
amministrazioniriesceachiuderein
positivoil saldo tracanonidilocazio-
neattivi e passivi. Selamedianazio-
nale si ferma a circa 5 euro per abi-
tante, realta come Milano e Firenze
spiccano per la capacita di generare
valore, con picchirispettivamente di
93 e60europro capite. Un trend vir-
tuoso che coinvolge anche Pavia, Vi-
terbo, Venezia, Torino e Siena, tutte
sopra la soglia dei 30 euro, seguite
dai buoni risultati di Lodi, Cagliari e
Vicenza. Per molti altricapoluoghiil
patrimonio € un costo netto. I disa-
vanzi pit marcati colpisconoIsernia
(-22euro), Vibo Valentia(-21euro) e
Roma (-18 euro), ma il segno meno
pesa anche sui bilanci di Palermo e
Genova, oltre a centri come Berga-
mo, Perugia e Parma doveil pesodel-
lelocazionipassiverestaunacriticita
irrisolta. Il caso della Capitale, pur
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spiccandoin negativo, va contestua-
lizzato alla luce del patrimonio im-
menso difficile da gestire.
«Leradicideidatidimolti Comu-
ni affondano in alcune criticita, tra
cuiuna gestione non sempre coordi-
nata a livello nazionale e una certa
opacitachelimitalatrasparenzadel-
le scelte - conclude Caporossi -. La
viad'uscitanonrichiede nuove leggi,
bensi strumenti operativi: modelli di
inserimento didati standardizzatie
un sistema di incentivi economici
che premiivirtuosi penalizzando chi
nonrende conto del proprio opera-
to».Seidatiaggregati restituiscono
un quadro complessivamente accet-

tabile, 'analisi puntuale rivela una
realtaancoraamacchiadileopardo.
Migliorare la trasparenzasullo stato
degli immobili per i Comuni capo-
luogo significherebbe trasformareil
mattone damero obbligo contabile
a risorsa per rispondere alle sfide
dell’abitare senza gravare ulterior-
mente sulle casse pubbliche.
S RIPRODUTIONE RISERVATA

6 Le sfide riguardano

una gestione non sempre

coordinata alivello

nazionale e un’opacita

che limita la trasparenza

Il trend

Gestione del patrimonio immobiliare pubblico delle principali citta
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