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IN
PRIMO
PIANO

◆Viaggio nel mondo delle locazioni
Sono circa 5 milioni le famiglie interessate
Gli aumenti provocati dai patti in deroga

◆Milano e Bologna sono le città più care
e sotto il milione al mese non si trova nulla
A Catania si spende meno della metà

◆Sfratti: la proroga scade il 31 ottobre
Le associazioni degli inquilini avvertono
«Necessario decidere un altro rinvio»

Contratti e canoni, la giungla degli affitti
Arriva la nuova legge: riuscirà a risanare un mercato degli alloggi selvaggio?
PIER FRANCESCO BELLINI

MILANO La nuova legge sugli af-
fitti è oramai in dirittura d’arrivo
con il suo carico di novità. L’o-
biettivo è avere il via libera da
parte della Camera entro il 31ot-
tobre, al fine di evitare il rischio
di una nuova proroga degli sfrat-
ti. Per la cronaca sarebbe la nu-
mero 26: una storia infinita. Il Si-
cet,unodeisindacatidegliinqui-
lini, mette però le mani avanti:
«Non basteranno 180 giorni di
sospensione delle esecuzioni per
risolvere il problema casa. Fra
qualche settimana la proroga sa-
ràinevitabile».Puntoeacapo.

Gli unici dati ufficiali disponi-
bili sulle condizioni abitative in
Italia sono, gioco di parole non
voluto, decisamente “datati”, in
quantorisalgonoalleelaborazio-
ni dell’Istat sul censimento del
’91. Su un totale di 24 milioni e
717mila abitazioni, solo 19 mi-
lionie729milarisultavanooccu-
pate. Di queste, il 25,3%, pari a 4
milioni e 900 case, erano date in
affitto. Scendendo nel particola-
re, si scopre che questo 5 milioni
di abitazioni risultava per due
terzidiproprietàprivata,eperun
terzo in mano ad enti pubblici
(IacpeComuni).«Rispettoaque-
sti dati - spiegano gli esperti del
Sunia - negli ultimi cinque anni
la percentuale delle famiglie in
affittoèscesadal25,3%al22,8%,
percentuale pari a 4 milioni e
571mila famiglie. Il ‘94 è stato
l’anno in cui il trend negativo è
stato più marcato, con un meno
7,9%». Meno famiglie in affitto,
dunque: «Un calo destinato però
a fermarsi negli anni a venire, vi-
sto anche lo stop a cui è andato
incontro ultimamente il merca-
to immobiliare». Il maggior nu-
mero degli affitti è nelle Regioni
del Nord (24,1%) e riguarda fa-
miglieconunredditomediobas-
so,compresofra20e25milioni.

Sempre secondo le organizza-
zioni degli inquilini, gli affitti so-
no aumentati mediamente, dal
1992 ad oggi, dal 60 al 200%,
complice l’entrata in funzione
dei patti in deroga con i quali si è
passati dal regime di “controllo
pubblico” a quello del “libero
mercato”.Daquestaescalationsi
è salvato solo chi è riuscito a ri-

contrattare il proprio vecchio
equo canone. Gli aumenti si so-
no registrati principalmente nel-
le aree metropolitane, con Mila-
no, Bologna e Firenze ai primi
posti. Nel capoluogo lombardo
la media annua è di 240mila lire
almetroquadro;cifrachescende
154mila nella prima periferia.
Nel centro storico di Bologna si

toccano le 155mila lire, mentre
nella periferia di Firenze si spen-
dono 146mila lire. Sempre al-
l’annoesemprealmetroquadro.
Da un’indagine del Sunia risulta
infine che, per l’affitto di un mo-
nolocale, si spendono media-
mente dalle 389mila lire di Cata-
nia al milione e 77mila di Bolo-
gna. Per un trilocale a Milano si

deve invece avere una disponibi-
litàdialmeno1milionee670mi-
la lire. Proprio nel capoluogo
lombardo la situazione rischia di
diventareesplosiva.«Ci sonocir-
ca 20mila sfratti esecutivi, 3mila
dei quali recenti, legati all’im-
possibilità di tante famiglie di fa-
re fronte alle nuove condizioni
contrattuali», spiega Angelo Ri-

volta, segretario del Sunia di Mi-
lano. Dal suo ufficio in prima li-
nea, in via del Giambellino, Ri-
volta lancia però anche un mes-
saggio di speranza: «Sfruttando
leopportunitàdellanuovalegge,
che per la prima volta introduce
elementi di carattere sociale, al-
cune migliaia di questi sfratti po-
trebberoessereevitati».

Il disegno di legge sulla ri-
forma degli affitti è appro-
dato, dopo una discussione
fiume in Commissione am-
biente, nell’aula del Senato.
Martedì inizierà la discus-

sione, nel corso della quale - con ogni proba-
bilità - dovranno però essere nuovamente af-
frontati gran parte dei 230 emendamenti pre-
sentati dall’opposizione e respinti in Com-
missione. Per il momento non ha infatti sor-
tito effetto la richiesta dell’Ulivo di votare il
provvedimento in sede redigente, vale a dire
con i poteri dell’aula, in modo da evitare un
ulteriore allungamento dei tempi ed arrivare
all’approvazione definitiva entro il 31 otto-
bre prossimo (data in cui scadrà l’ennesima

proroga degli sfratti e la validità delle Com-
missioni prefettizie). Una delle principali no-
vità introdotte nel provvedimento - che una
volta approvato a Palazzo Madama dovrà tor-
nare alla Camera per la terza (e definitiva)
lettura - riguarda i pregressi: per i contratti e
i giudizi in corso al momento dell’approvazio-
ne della nuova Legge continueranno ad ave-
re valore le norme preesistenti, considerate
meno restrittive per gli inquilini. La leva fi-
scale - attraverso agevolazioni sull’Irpef e la
diminuzione dell’Ici - verrà utilizzata per fa-
vorire chi deciderà di dare in affitto le case
con i contratti concertati. Contratti che com-
paiono per la prima volta a fianco di quelli li-
beri, o “patti in deroga”. Chi terrà l’apparta-
mento sfitto rischierà invece di vedersi au-

mentare l’imposta comunale sugli immobili
fino al 9 per mille. Il governo si è inoltre im-
pegnato a ridestinare i fondi Gescal a nuovi
progetti per l’edilizia residenziale pubblica e
per la costituzione di un “fondo” da 1800 mi-
liardi a sostegno delle famiglie con i redditi
più bassi. Particolare rilievo assume infine
la decisione di allungare da 150 a 180 giorni
il periodo di sospensione delle esecuzioni di
sfratto. Con la scadenza del 31 ottobre, infi-
ne, perderanno ogni potere le Commissioni
prefettizie per la graduazione degli sfratti. Il
compito passerà alla Magistratura ordinaria.
Il tutto, ovviamente, se la Legge verrà appro-
vata entro questa scadenza. Altrimenti l’en-
nesima proroga, per quanto tecnica e limita-
ta, diventerà inevitabile.

Il
punto

BANCHE E MUTUI

NELLA GUERRA DEI TASSI
VINCE ANCORA L’INGHILTERRA
DI DARIO CECCARELLI

R omano Prodi, in aprile, lo disse con forza: i
mutui per la casa devono scedere al 5 per
cento. Ormai, ripetè alle banche, dovete

svegliarvi:all’estero i tassi sonoalquattroealtre,
entrando in Europa o vi adeguate o sarete schiac-
ciatidallaconcorrenza.

Puntesulvivo, lebanche,guidatedalpresiden-
tedell’AbiTancredoBianchi, risposerochel’invi-
to era improponibile, a meno che il governo non fosse intervenuto
conqualchecontributo. Ilgovernorisposepicche,maormailamic-
ciaeraaccesa: e infatti qualchegiornodopo,nonostante lepolemi-
che, laBancaPopolarediMilanoannunciòaiquattroventi cheera
prontapersoddisfare (alcinquepercento)lerichiestedegliutenti. Il
successofuimmediatoecontagioso: labrecciaeraormaiapertaela
gente, che suqueste coseha leorecchie fini, risposeconentusiasmo
sovraccaricandoicentralinidellevarieagenzie.

Con l’inglese Abbey Bank, che aveva già avviato una politica di
tassi agevolati, altre banche minori seguirono la Popolare abbas-
sando i tassi d’interesse. Non tutte scesero al cinque per cento, ma
comunquelariduzionefudrastica.Bene,eadesso?Com’èlasitua-
zione a Milano? Se una coppietta o un single vuole comprarsi una
casa, può farsi prestare 100 milioni ( oanche 200)al tassodel cin-
quepercento?

Inrealtà,alcinqueper centonetto, soloalcunebanchestraniere,
comelaAbbey,concedonoilmutuo.Anzi,vannoancorapiùgiù,fi-
noalquattropercento.Dov’è il trucco?Il trucco, sesipuòchiamare
trucco, è che questi istituti vogliono clienti che paghino puntual-
mente e, soprattutto, si impegnino a lungo termine per cifre consi-
stenti. Una richiesta di 150 milioni per 15 anni la suddividono in
180 rate da un milione 128 mila, insomma il prezzo di un affitto.
Dopo quattro anni si può scegliere: passare a tasso variabile, o re-
stareatassofisso.

Offerte vantaggiose che stanno riscuotendo un grande successo
nelle famiglie italiane. Le banche italiane invece si sono attestate,
nella media, intorno al 6 per cento. La Popolare infatti, finiti i 50
miliardi stanziati per l’operazione «simpatia», è tornataai vecchi
tassi lievementi corretti. Gli altri, chi più chi meno, sono in affan-
no. La Comit è intorno al 6,5 per cento. Il Credito Emiliano al 6, il
SanPaolosfiorailsettepercento.Tutteperò,pressatedallaconcor-
renza, stanno cercando di rivedere i loro tassi. Ma è un processo
estremamente lungoefaticosocheungiornovaavantieunaltrova
indietro.

Il bracciodi ferrocontinuaeglialti ebassideimercati finanziari
nonaiutanoatrovareunastradaunivoca.Alcunisonoper scende-
re comunqueperchèmoltiutenti, preoccupatidall’instabilitàdegli
investimenti azionari, vorrebbero spostare parte della loro liquidi-
tàinimmobili, immobilidaacquistarecomunqueconl’aiutodiun
mutuo. Meglio comprarsi la casa che investire in un mercato im-
pazzito dicono alcuni. Ma il vero problema è di chi, liquidità, pro-
prio non ne ha. Costoro cercano mutui a tasso vantaggioso per ri-
solvereunproblemaprioritario.malebanchecontinuanoadavere
paura temendo che nuovi squilibri politici possano determinare
una correzione al rialzo dei tassi. Concludendo: meglio acconten-
tarsisenzaperderetempo.OppurerivolgersiallaperfidaAlbione.
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«Ma un posto sotto i ponti quanto mi viene?»
L’odissea di chi cerca quattro mura in affitto da un’agenzia immobiliare

■ INDAGINE
DEL SUNIA
Le case libere
non mancano,
ma chi ne ha
bisogno
non ha i soldi
per entrarci

MILANO Cercare casa e sentirsi,
all’improvviso, un emarginato.
«Scusi signorina, stoguardando
per un affitto... Sulle 600mila li-
realmese.Anche700.Madipiù
non me lo posso proprio per-
mettere. Mi accontenterei di un
bilocale; in periferia...». L’im-
piegata dell’agenzia immobilia-
re, pulendosi un dente con il
cappuccio della penna biro,
cambiaespressione:unmistodi
disprezzo e commiserazione
che è difficile raccontare. «Con
quella cifra, ma neanche a
Quarto Oggiaro, si figuri». Co-
me dire: lasciate ogni speranza,
ecceteraeccetera.

Eppure,statisticheallamano,
ogni anno sono circa 80mila i
contratti di locazione che ven-
gono depositati nella sola pro-
vincia di Milano; 171mila in
Lombardia; 990mila in tutt’Ita-
lia. Senza contare il “nero” e il
”sommerso”.

Le vie d’accesso all’affitto so-
no sostanzialmente un paio,
non di più: l’agenzia immobi-
liare o il giornale d’annunci. A
meno di non avere un colpo di
fortuna degno di un sei al Supe-
renalotto: imbattersi nel cartel-
lo “affittasi” appiccicato sul
portone della casa dei sogni. E
per di più ad un prezzo accessi-
bileperletaschemenoabbienti.

Sulle offerte contenute nei

giornali spe-
cializzati è sta-
ta anche effet-
tuata un’in-
chiesta da par-
te del Sunia, il
sindacato de-
gli inquilini. I
dati sono, in
un certo sen-
so, sconfor-
tanti. Le case
disponibili
esistono:
mancaperòladisponibilitàeco-
nomica da parte di chi ha real-
mente bisogno di un tetto. Gli
altri, quelli che potrebbero per-
mettersi anche canoni a sei ze-
ro, preferiscono i mutui e quat-
tro mura tutte per sé: un antico
vizio italico che fa spesso rima
anche con investimento e ri-
sparmio sicuro. «Altro che Bor-
sa; altro che Bot: il mattone è
sempre il mattone». La vecchia
cultura di origine contadina
non mente mai; neppure nella
città degli ex yuppies. Un’inda-
ginecommissionatadalleagen-
zie immobiliari testimonia che
la casa resta il bene rifugio per
eccellenza. Nei primi seimesi di
quest’anno i prezzi hanno fatto
registrare un balzo in avanti del
2,4%:unpiccolorecord;unpic-
cochenonsitoccavadal1991.

Tornando agli affitti e scarta-

bellando fragliannunci il Sunia
ha scoperto che, per un classico
bilocale, in quel di Milano il ca-
none medio è di 1 milione e
248milalire,destinatoperòasa-
lire fino ad un milione e300mi-
la lire in caso di “uso foresteria”
eaunmilioneemezzo tondo in
presenza di appartamenti arre-
dati. Per i non residenti, catego-
ria particolarmente gradita ai
proprietari, si sfiora il milione e
400milalire.Aprescinderedalle
condizioni. Su 1000 offerte pre-
se in esame, il 36,5% è relativa a
case arredate; mentre un buon
40% si mette la coscienza a po-
stoindicandopreventivamente
chesi trattadi “patti inderoga”,
e dunque a libero mercato:
prendere o lasciare. La disponi-
bilità maggiore è logicamente
per appartamenti con tre o più
stanze: inutili permolti e inarri-
vabili ai più, visto che i prezzi
sforanospessoevolentieri la so-
glia dei 2 milioni e mezzo. Al
mese, naturalmente. Chi vive a
Bologna, Firenze o Roma ha co-
munque poco di cui rallegrarsi:
la differenza è infatti minima,
nell’ordine del 10%. Lira più, li-
rameno.Per trovarequalcosadi
più convenientesideve scende-
reasud, conCataniaadoccupa-
re il ruolo di Cenerentola. O di
bella addormentata; dipende
naturalmentedaipuntidivista.

Cercare casa, dunque, è una
bellascommessa.

Ma chi è facilitato e chi, di
contro, è destinato a combatte-
re con la fionda contro i carriar-
mati?

«Singles, studenti, o chi è co-
stretto a trasferirsi in città per
motivi di lavoro è senza dubbio
alla mercé del mercato. Senza
contaregliextracomunitari,per
i quali i problemi sono amplifi-
cati all’infinito. I piccoli appar-
tamenti costano praticamente
uguale, in centro storico come
al Giambellino. Questo spiega
anche il grande numero di ri-
chieste di condivisione che si
leggono sulla stampa specializ-
zata: lavoroprecario,vitapreca-
ria e, ovviamente, abitazione
precaria», insistono al Sunia
meneghino. Fuor di metafora
significa: pur di avere un tetto
sullatestasièdispostiaconvive-
recondeglisconosciuti.

«Per le famiglie il problema è
invece diverso: sono costrette

da subitoad indirizzarsi verso la
primaperiferia,espessoilreddi-
to non è sufficienteper sostene-
re la spesa.Eccospiegatiglioltre
3milacasidimorositàverificati-
si recentemente: si accetta l’af-
fitto perché non si può fare di-
versamente ma poi, alla prima
contrarietà, ci si trova nei guai
finoalcollo.Ognicassa integra-
zione,ognilicenziamentositra-
sforma automaticamente in
un’istanza di sfratto. I nuclei
monoreddito faticano terribil-
mente ad arrivare alla fine del
mese».

La statistica non lascia spazio
a troppe illusioni: la maggior
partedichicercacasainlocazio-
ne ha un reddito compreso fra
10e20milioni.

«Scusi l’insistenza, signorina:
ma un posto sotto ai ponti a
quanto me lo mette? Non im-
porta che sia sui Navigli. Mi ac-
contento anche del parco Lam-
bro...».
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