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Un'agenda dell'UE per le città: promuovere la 

crescita e la prosperità del Vicepresidente R. Fitto        
Bruxelles, 3.12.2025 

“ Nell'ambito degli obiettivi strategici dell'UE per la promozione di 
alloggi a prezzi accessibili, sostenibili e di qualità adeguata, il 
prossimo piano europeo per gli alloggi a prezzi accessibili 

interverrà sui fattori alla base della crisi degli alloggi attraverso 
azioni specifiche e il coordinamento con altre iniziative dell'UE, 
ossia la (1) strategia europea per la costruzione di alloggi, (2) la 
revisione delle norme dell'UE in materia di aiuti di Stato per gli 

alloggi sociali e a prezzi accessibili e (3) la strategia europea 
contro la povertà. La (4) piattaforma di investimento paneuropea 

per alloggi sostenibili a prezzi accessibili integrerà il piano di 
sostegno ai fondi e ai finanziamenti fornendo un quadro unico 
per sostenere gli investimenti in alloggi sociali, sostenibili e a 
prezzi accessibili. Gli Stati membri sono inoltre incoraggiati ad 

avvalersi dei finanziamenti e degli strumenti finanziari sviluppati 
con la (5) Banca europea per gli investimenti, nonché della futura 
piattaforma di investimento paneuropea, al fine di attrarre ulteriori 

finanziamenti privati e prestiti a condizioni favorevoli.”









L’ACCESSO ALL’EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA

Regioni 
Parametro adottato 

(Reddito/ISEE) 
Limite di accesso ERP Reddito €/anno PIL per abitante 2023 € 

Piemonte ISEE 24.827,91 36.707,28

Valle D’Aosta ISEE 12.800,00 46.333,33

Liguria ISEE 17.000,00 37.756,56

Lombardia ISEE 17.725,00 49.062,97

Trentino Alto Adige ISEE -                                      -

Veneto ISEE 22.802,00 40.639,06

Friuli Venezia Giulia ISEE 20.000,00 37.672,47

Emilia Romagna ISEE 20.217,02 43.345,71

Toscana ISEE 16.500,00 37.682,24

Umbria Reddito 15.000,00 30.531,18

Marche ISEE 13.877,00 33.216,04

Lazio Reddito 18.000,00 41.789,74

Campania ISEE 16.000,00 23.213,85

Basilicata Reddito 12.453,00 27.538,29

Calabria ISEE 10.500,00 21.049,60

Abruzzo ISEE 15.853,63 31.011,72

Molise Reddito 15.137,00 26.721,28

Puglia Reddito 15.250,00 23.500,97

Sardegna Reddito 16.828,00 26.315,82

Sicilia Reddito 17.870,90 22.891,36

Italia 16.770,60 33.525,24

Fonte: Federcasa - Invimit novembre 2025



RAPPORTO POVERTÀ RELATIVA E ALLOGGI ERP

Regioni 
Rapporto Reddito- 

ISEE/PIL 2023 

Popolazione residente 

2024 

Incidenza di povertà 

relativa 2024 (%)

Incidenza di povertà 

relativa 2024 (n.)

Alloggi destinati alla 

locazione ERP 

 Rapporto incidenza       

povertà-alloggi ERP (%)

Piemonte 68% 4.251.623,00 8,80% 374.143 49.682,00 13%

Valle D’Aosta 28% 122.877,00 4,10% 5.038 1.679,00 33%

Liguria 45% 1.509.140,00 7,30% 110.167 18.742,00 17%

Lombardia 36% 10.012.054,00 6,70% 670.808 139.518,00 21%

Trentino Alto Adige - 1.082.702,00 4,70% 50.887 23.576,00 46%

Veneto 56% 4.852.216,00 5,20% 252.315 39.636,00 16%

Friuli Venezia Giulia 53% 1.194.616,00 5,40% 64.509 29.188,00 45%

Emilia Romagna 47% 4.451.938,00 6,40% 284.924 54.991,00 19%

Toscana 44% 3.660.530,00 5,30% 194.008 49.997,00 26%

Umbria 49% 853.068,00 8,40% 71.658 8.616,00 12%

Marche 42% 1.482.746,00 11,90% 176.447 13.073,00 7%

Lazio 43% 5.714.745,00 5,70% 325.740 76.859,00 24%

Campania 69% 5.593.906,00 20,80% 1.163.532 62.394,00 5%

Basilicata 45% 533.233,00 13,60% 72.520 9.376,00 13%

Calabria 50% 1.838.568,00 23,50% 432.063 35.630,00 8%

Abruzzo 51% 1.269.571,00 10,10% 128.227 14.977,00 12%

Molise 57% 289.244,00 16,10% 46.568 4.501,00 10%

Puglia 65% 3.890.661,00 24,30% 945.431 57.528,00 6%

Sardegna 64% 1.570.453,00 17,30% 271.688 n.a. n.a.

Sicilia 78% 4.797.359,00 19,10% 916.296 50.623,00 6%

Italia 58.971.250,00 11,07% 6.531.313 740.586 11%

Fonte: Federcasa - Invimit novembre 2025



FASCE DI REDDITO E FASCIA GRIGIA

Centro Semicentro Periferia

0-10.000 56.116,00

10.000-15.000 27.121,00

15.000-26.000 77.916,00        ●

26.000-55.000 104.979,00      ●

55.000-75.000 14.460,00

75.000-120.000 12.095,00

>120.000 6.950,00

0-10.000 108.749,00

10.000-15.000 47.597,00

15.000-26.000 119.476,00      ●

26.000-55.000 147.925,00      ●

55.000-75.000 15.568,00

75.000-120.000 11.905,00

>120.000 6.258,00

0-10.000 216.716,00

10.000-15.000 93.257,00

15.000-26.000 219.707,00      ●

26.000-55.000 313.650,00      ●

55.000-75.000 63.306,00

75.000-120.000 56.227,00

>120.000 45.925,00

0-10.000 460.750,00

10.000-15.000 192.190,00

15.000-26.000 419.155,00      ●

26.000-55.000 616.335,00      ●

55.000-75.000 96.850,00

75.000-120.000 80.995,00

>120.000 47.549,00

0-10.000 154.280,00

10.000-15.000 58.400,00

15.000-26.000 111.846,00      ●

26.000-55.000 124.816,00      ●

55.000-75.000 15.185,00

75.000-120.000 13.877,00

>120.000 7.056,00

Roma

Copertura ERP

19.430,44

Copertura ERP Parziale

84.420 62.980 34.840

Fonte: Elaborazione Chiara Italia su dati Invimit, novembre 2025

Napoli

Copertura ERP

15.582,15

Copertura ERP Parziale

63.600 33.125 23.850

Milano

Copertura ERP

24.235,45

Copertura ERP Parziale

72.643 43.352 29.292

Genova

Copertura ERP

17.899,87

Copertura ERP Parziale

29.443 42.827 21.413

Bologna

Copertura ERP

20.371,00

Copertura ERP Parziale

37.303 32.490 25.270

Città Fascia di reddito (€) n. contribuenti

Reddito netto necessario per sostenere i canoni di locazione a libero mercato 

(€/anno) Reddito medio netto 

(€/anno)



Italia: Esempi di limiti di reddito di accesso all’ Edilizia 
Residenziale Sociale anni 2024/25 – i vantaggi per il lavoro 
dipendente vanno confermati?                             Fonte ChiaraItalia

LOCAZIONE PERMANENTE  Euro  33.658 – 53.894,00 

LOCAZIONE TEMPO DETERMINATO Euro 50.453 –80721,00Piemonte* (il reddito da lavoro dipendente

va considerato al 60%) 

Euro 67.756,60  / PER LAV. DIPENDENTE * Euro 112.927,67
Lombardia – MILANO 

VARIABILE PER CIASCUN BANDO Euro 30.000 – 40.000,00
ISEE  Euro 64.788 /78.639,30Emilia Romagna implicito? 

(DPG 27672 del 17/12/2024)

IN LOCAZIONE E IN PROPRIETA’ Euro 53.869,26 
COOPERATIVE PROPRIETA’ INDIVISA:  Euro 27.189,19Lazio implicito?

IN LOCAZIONE   ISEE Euro  30.000
IN PROPRIETA’   ISEE Euro 40.000Campania implicito?                             

COOPERATIVE PROPR. INDIVISA Euro 27.738 
LOCAZIONE E VENDITA Euro 55.469,00Puglia * (il reddito da lavoro dipendente  

va considerato al 60%) 











Decisione sui SEIG 2025/2630

• La nuova decisione potrebbe essere in grado di obbligare il nostro paese a mettere ordine.

• La nuova decisione contiene uno specifico allegato sulle condizioni per l’esenzione dalla notifica di aiuti di 
stato e per la misura delle compensazioni. Questi i punti salienti. Vengono distinti 

• gli alloggi sociali contemplati nei SIEG “ a disposizione dei nuclei domestici svantaggiati o dei gruppi sociali 
più svantaggiati, comprese le persone senza fissa dimora, che non sono in grado di trovare un alloggio a 
condizioni di mercato a causa di limiti a livello di solvibilità; i SIEG nel settore dell'edilizia sociale possono 
includere una quota limitata di nuclei domestici non svantaggiati per evitare concentrazioni di povertà in 
determinate aree”.

• alloggi a prezzi accessibili contemplati nei SIEG a disposizione dei nuclei domestici che non sono in grado, a 
causa delle condizioni di mercato e in particolare dei fallimenti del mercato, di permettersi alloggi a 
condizioni accessibili.

•

• Un SIEG relativo agli alloggi a prezzi accessibili deve andare a beneficio dei nuclei domestici che ne hanno 
effettivamente bisogno, in particolare tenendo conto del reddito e della composizione del nucleo.

• Gli Stati membri devono garantire che gli alloggi sovvenzionati siano utilizzati a scopo di alloggi a prezzi 
accessibili e continuino a esserlo.



Gli alloggi devono avere prezzi o canoni di locazione accessibili, inferiori ai prezzi di mercato e 

determinati sulla base di criteri trasparenti, quali il reddito, i prezzi di mercato, i costi 

sostenuti dai fornitori di alloggi. I prezzi o canoni di locazione degli alloggi possono tenere conto 

di altri costi abitativi, quali i costi dell'energia.

Sono aperti a parità di condizioni a tutti i fornitori in grado di prestare il servizio,

indipendentemente dallo status giuridico e/o dalla natura pubblica o privata. 

L'accessibilità economica degli alloggi deve essere misurata sulla base di indicatori 

affidabili, quali il rapporto canone di locazione/reddito, il rapporto pagamento ipotecario/reddito, 

il rapporto prezzo/reddito, il tasso di onerosità eccessiva dei costi abitativi o gli anni di reddito 

necessari all'acquisto di una casa. I costi dell'energia devono essere considerati parte dei costi 

abitativi totali.

L'individuazione, da parte dello Stato membro, del fabbisogno di alloggi a prezzi 

accessibili, e degli indicatori e dei parametri di riferimento utilizzati devono essere 

registrati e trasmessi alla Commissione su richiesta, in linea con l 'articolo 8, paragrafo 4.



Entrambe le fattispecie di SIEG devono  essere disponibili a fini di edilizia sociale per un 

periodo minimo di 20 anni; gli Stati membri possono consentire un periodo più breve purché sia 

debitamente giustificato, ad esempio dalla natura temporanea dell 'intervento statale.

Qualora l'attività del fornitore del SIEG sia essenzialmente limitata alla prestazione di un SIEG, 

possibilmente con ricavi commerciali annuali non superiori al 5 % dei ricavi annuali totali durante il 

periodo di incarico, e il fornitore sia giuridicamente obbligato a reinvestire tutti i profitti in tale 

SIEG, può essere esentata dall'obbligo della durata minima di 20 anni. Nell'applicare tale 

esenzione gli Stati membri garantiscono che i ricavi commerciali rimangano accessori alla 

prestazione del SIEG.

Articolo 8 dedicato alla Trasparenza 

«Gli Stati membri provvedono affinché, a partire dal 1° gennaio 2028, le informazioni sugli aiuti di importo 

superiore a 1 milione di EUR per impresa e per SIEG per tutto il periodo dell’incarico siano inserite in un registro 

centrale a livello nazionale o dell’Unione. Le informazioni inserite nel registro centrale comprendono 

l’identificazione del beneficiario, la base giuridica nazionale, l’importo della compensazione, la data di 

concessione, la durata dell’incarico, l’autorità che concede l’aiuto, lo strumento di aiuto e il settore interessato 

sulla base della classificazione statistica delle attività economiche nell’Unione («classificazione NACE»). Il 

registro centrale è istituito in modo da consentire un facile accesso del pubblico alle informazioni, garantendo 

nel contempo il rispetto delle norme dell’Unione in materia di protezione dei dati, anche mediante l’utilizzo di 

pseudonimi per alcune voci specifiche, se necessario.»

Ad oggi l’accesso al Registro risulta precluso anche ai ricercatori. 



Di chi 
sono 
le città? 

"La rigenerazione urbana
o è sociale o non è 
rigenerazione urbana".
Carlo Cellamare, professore ordinario di 

urbanistica all'Università La Sapienza di Roma

60.000 alloggi ERP 

sfitti per necessità di 

manutenzione 

straordinaria in Italia.

Oneri di 

urbanizzazione e 

costruzione azzerati a 

Milano per l’edilizia 

«sociale» e la finta 

rigenerazione urbana.





Il capitale globale e l’Italia: 
gentrificazione e finanziarizzazione



Un piano per coinvolgere il risparmio degli italiani?



LE RIFORME NECESSARIE PER UN CREDIBILE PIANO DECENNALE:
In rosso le riforme richieste dalla Decisione sui SEIG 2025/2630

• Definire i target e le priorita’, coinvolgere le imprese che cercano lavoratori, le regioni e l’Anci, selezionare 
le aree critiche in funzione delle necessita’ del paese. Definire la stima del fabbisogno finanziabile e/o il 
monte incentivi per aree territoriali/citta’ metropolitane e per le fasce di reddito.

• Destinare una buona dotazione finanziaria per l’ ERP, risanare 60.000 alloggi sfitti e realizzarne di nuovi per 
promuovere l’Housing First per i soggetti fragili.

• Riordinare e graduare i criteri di finanziamento, garanzia (BEI, CONSAP, BANCHE), incentivo (fiscale, 
urbanistico ed edilizio) in funzione delle fasce di accesso all’ERS e la durata del vincolo di uso sociale  
almeno ventennale. Piu’ bassa la fascia piu’ alti gli incentivi. 

• Definire un sistema nazionale di calcolo delle compensazioni di servizio pubblico unificato, aggiornare tutti 
i riferimenti giuridico-tecnici  e stabilire un format di convenzione nazionale e rendere pubbliche tutte le 
convenzioni di realizzazione e trasparenti i canoni o prezzi applicati. 

• Stabilire su base nazionale forchette  di requisiti  di accesso per classi di reddito in rapporto al PIL 
territoriale.

• Definire un sistema di controlli e assegnare al MEF l’interfaccia con la  Commissione UE e il coordinamento 
dei controlli (Agenzia Entrate) 

• Aprire un registro dei benefici concessi nell’attuazione del Piano, aperto al pubblico a norma dell’ 8 della 
Decisione 2025/2630.


