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“Siamo chiamati a interrogarci sul grande cantiere
della nostra epoca: cosa stiamo costruendo?” (MH, 90).

La grande domanda che Papa Leone XIV pone nella sua enciclica Magnifica
Humanitas coinvolge tutti secondo il proprio livello di responsabilita ed offre agli
operatori dell'edilizia la suggestione della metafora del cantiere e il richiamo a un
modello di economia che in ogni sua fase guardi al bene comune e alla salvaguar-
dia della dignita umana.

Siaprono cosi numerosiinterrogativi, se stiamo costruendo una casa, un quartie-
re ovvero una citta; se operiamo esclusivamente seguendo logiche di mercato o
siamo orientati anche al bello e al buono.

Siamo provocati a non pensare solamente agli edifici ed alle infrastrutture ma ad
adoperarci affinché questi siano gli elementi necessari per definire una comunita
che vive armonicamente sviluppando relazioni. Parlare della “casa” oggi non si-
gnifica appena affrontare 'emergenza abitativa.

Questo manifesto vuole essere uno strumento di confronto e di condivisione,
aperto al contributo di chiunque abbia qualcosa di interessante da dire.

Premessa: Il contesto

+ Ultalia ha il primato dei centri urbani: una rete capillare di poco meno di 8 mila
comuni, circa 5500 paesi con meno di 5 mila abitanti dove vivono 10 milioni di per-
sone; mentre sono 2300 i centri con piu di 5 mila residenti e sono soltanto 13 le
citta con pit di 250 mila abitanti e appena Milano, Roma e Napoli, con l'hinterland,
superano il milione di persone.

« ILnostro e un Paese di proprietari perché circa 1'81% delle famiglie vive in case di
proprieta e l'lstat certifica che e il dato pit alto d'Europa e persino il 64% dei gio-
vani risulta proprietario di un'abitazione. Il patrimonio immobiliare italiano e co-
stituito da oltre 35 milioni di case, per la stragrande maggioranza costruite prima
del 2000 e quindi con prestazioni energetiche molto basse. A fronte di una forte
richiesta di alloggi, soprattutto nelle grandi citta, si registrano circa 7 milioni di
case vuote, sia nelle citta, sia nei centri piccoli.
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* Occorre inoltre tener conto delle flammate dell'inflazione nel periodo Covid, poi
per le guerre e le tensioni geopolitiche e il conseguente forte incremento dei prez-
zi delle materie prime e dei costi di costruzione che hanno determinato un rialzo
consistente del valore delle case nuove o ristrutturate, mettendo in difficolta per
l'acquisto anche il ceto medio e i canoni di affitto in costante aumento (+22% dal
2018), a fronte di retribuzioni sostanzialmente stabili o con crescita lieve, com-
portando grandi disagi per chi e costretto a rivolgersi al mercato della locazione.

Tutti questi elementi fotografano una realta complessa e molto differenziata dove
le criticita sono diffuse e dove e difficile avanzare proposte coerenti ed efficaci per i
diversi contesti.

Da dove ripartire? Rimettere al centro le persone

Il bisogno piu profondo legato all'abitare e che la casa sia un “luogo” che integra il
desiderio di stare bene e di sentirsi parte di una comunita; la casa e una cellula re-
lazionale, lo spazio dove si sviluppano identita e legami. E il benessere abitativo si
compie sia dentro, sia fuori le mura domestiche perché si e parte non di un edificio
ma di una societa e di un territorio.

Gli ostacoli

L'ostacolo principale risiede nella grande contraddizione urbanistica italiana: spes-
so si e di fronte all'opzione di vivere in contesti armonici e umani in piccoli centri do-
vendo affrontare, pero, disagi notevoli per raggiungere i luoghi di lavoro, di studio e di
svago oppure discegliere di essere vicini a queste funzioni fondamentali sacrificando
la qualita della vita e dell'abitare insediandosi nelle citta con una distanza dal centro
alle periferie che, dinorma, e proporzionale alla classe sociale e al reddito. La grande
sfida, dunque, e superare la dicotomia centro-periferie con connessioni territoria-
li, sociali ed economiche. In questo senso sarebbe opportuno ridefinire e ampliare i
poteri politico-amministrativi delle Citta metropolitane e potenziare i collegamenti
nell'area metropolitana con i trasporti locali. Insomma, l'urbanistica contemporanea
deve favorire politiche e strumenti che creano comunita piti che costruire volumetrie.

Per rispondere a questa sfida prima di tutto occorre un richiamo alle responsabilita
di ciascuno di guardare al bene comune e alla salvaguardia della dignita della perso-
na umana. £ necessario un dialogo costruttivo tra chifaimpresa e la politica ad ogni
livello avendo la consapevolezza che tutelare il bene comune significa scegliere in-
vestimenti con un impatto economico capace di generare sviluppo sociale perché e
dal virtuosismo sussidiario fra imprese e istituzioni che si pud generare valore per
'ambito profit, per il non profit e per 'ambito educativo e del terzo settore. Pensan-
do alle citta e fondamentale tornare disegnare lo spazio pubblico dalle relazioni e
dai bisogni delle persone e puntando su progetti di rigenerazione urbana capaci di
mettere 'essere umano al centro del disegno urbano: per quasi un secolo le nostre
citta sono state progettate per il traffico e la sosta dei veicoli, sacrificando alla via-
bilita la vita sociale e comunitaria.
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Un altro aspetto importante da considerare per 'abitare e il fenomeno del boom
del turismo in Italia con riflessi economici importanti per il Pil in positivo e, in nega-
tivo, con conseguenze devastanti per i centri turistici dove i prezzi degli immaobili e
dei beni di consumo diventano insostenibili per i residenti che in molti casi vengono
espulsi in favore dell'accoglienza degli stranieri. Nelle citta e nei territori a forte vo-
cazione turistica viene stravolto lintero mercato edilizio delle case e degli affitti e
le contromisure adottate da alcuni sindaci appaiono ancora inefficaci. In questi casi
sarebbe opportuno valutare iniziative capaci di alleggerire la pressione edificatoria
della fascia turistica individuando nuove aree come compensazione per le residenze.

In sintesi, alcune linee d'azione dovrebbero privilegiare:

+ Larigenerazione urbana, avendo attenzione alla salvaguardia del tessuto sociale
usando la leva di premialita sulle volumetrie per gli operatori, e limitando il piu
possibile il consumo di suolo. Per quest'ultimo obiettivo nelle citta si potrebbe op-
tare per costruzioni maggiormente sviluppate in altezza soprattutto nelle zone
gia dotate di adeguate infrastrutture e si potrebbero vincolare le volumetrie ag-
giuntive “premiali” per immettere sul mercato abitazioni a costo accessibile.

Sbloccare il mercato degli affitti offrendo migliori garanzie ai proprietari e pre-
miando fiscalmente le locazioni a canone calmierato; inoltre governando il feno-
meno degli affitti brevi a scopi turistici.

Investimenti pubblici e misto pubblici/privati per 'edilizia residenziale rivolta
alle fasce medio-basse. Rilancio della cooperazione edilizie, forme di incentiva-
zione per la riqualificazione energetica degli edifici e strumenti di programmazio-
ne delle manutenzioni per garantire la durabilita del fabbricato. Rendere efficaci il
Piano Casa Italia e il Piano europeo per l'edilizia accessibile avendo presente che
parte della risposta al problema dell'abitare non e nella nuova edificazione, ma
nella riqualificazione del patrimonio esistente.

Considerando che la legge urbanistica e del 1942, il testo sulle distanze standard
e del 1968, la normativa sui parcheggi del 1989 e che il testo unico dell'edilizia
ha piv di 25 anni, risulta sempre pit urgente un nuovo Testo Unico dell'Edilizia e
dell’'Urbanistica che accorpi, coordini e semplifichi la discipling, riducendo l'incer-
tezza interpretativa e restituendo tempi certi agli investimenti, risolvendo cosi la
proliferazione normativa e le lungaggini temporali che rappresentano costi signi-
ficativi dell'edilizia.

Possiamo concludere affermando che servono piu case, ma soprattutto case diver-
se per le nuove esigenze delle persone. E che non servono nuove citta, ma citta rin-
novate che mettano al centro non l'automobile ma l'uomo e che sappiano dialogare
e intrecciarsi con il territorio in una relazione che faccia della comunita una realta
pulsante e armonica.
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