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Case senza città. Il Piano casa governativo tra 
emergenza abitativa, finanza immobiliare e assenza di 
progetto urbanistico
Giuseppe De Luca

Introduzione
La questione abitativa è tornata prepoten-
temente al centro dell'agenda pubblica ita-
liana ed europea. Dopo almeno tre decenni 
nei quali il tema della casa sembrava essere 
stato assorbito dalle dinamiche del mer-
cato immobiliare e dalle politiche di rige-
nerazione urbana, la crescente difficoltà di 
accesso all'abitazione da parte di ampie fa-
sce della popolazione ha riportato il diritto 
all'abitare tra le principali questioni sociali 
contemporanee.
Studenti universitari, giovani lavoratori, fa-
miglie monoreddito, anziani soli, lavoratori 
temporanei e una crescente porzione dei 
ceti medi si trovano oggi in una condizio-
ne che sfugge alle tradizionali categorie 
dell'edilizia residenziale pubblica ma che, 
al tempo stesso, non consente loro di soste-
nere i costi del mercato libero. È quella che 
viene comunemente definita “fascia grigia”: 
una popolazione numericamente rilevante 
che non è sufficientemente povera per ac-
cedere all'edilizia pubblica tradizionale, ma 
non è abbastanza ricca per competere con 
la crescente finanziarizzazione dei mercati 
immobiliari urbani.
In questo contesto si colloca il Decreto legge 
n. 66/2026 (Camera dei deputati 2025, 2026), 
con il quale il Governo ha annunciato un 
Piano casa di dimensioni inedite negli ultimi 
decenni. L'obiettivo dichiarato è ambizio-
so: rendere disponibili circa 100.000 alloggi 
nell'arco di dieci anni attraverso una combi-
nazione di recupero del patrimonio esisten-
te e nuova edificazione, mobilitando risorse 
pubbliche e private per un valore complessi-
vo stimato in circa dieci miliardi di euro.
L'iniziativa rappresenta indubbiamente un 
cambio di scala rispetto alle politiche abi-
tative degli ultimi anni e merita di essere 
valutata senza pregiudizi ideologici. Essa 

riconosce infatti una condizione reale: il 
mercato da solo non è più in grado di ga-
rantire l'accessibilità abitativa a una quota 
crescente della popolazione.
Il Piano si articola su due direttrici principali: il 
recupero di circa 60.000 alloggi di edilizia re-
sidenziale pubblica oggi inutilizzabili e la rea-
lizzazione di ulteriori 40.000 nuove abitazioni. 
Una scelta, almeno sulla carta, condivisibile. 
Intervenire sul patrimonio esistente significa 
evitare consumo di suolo, ridare valore a im-
mobili pubblici abbandonati, riattivare pezzi 
di città. Tuttavia, è proprio sul piano economi-
co che emergono le prime tensioni.
Se si dividono i dieci miliardi per i 100.000 
alloggi previsti, si ottiene un costo medio di 
circa 100.000 euro per unità. Un dato che, 
preso isolatamente, può sembrare plausibi-
le. Ma una lettura più attenta – soprattutto 
alla luce dei parametri regionali dell’edilizia 
pubblica – restituisce un quadro più com-
plesso, perché si devono fare i conti con la 
legislazione regionale. Se usiamo la Toscana 
come parametro di confronto, con la legge 
n. 18/2023. Anche se questa non fissa un nu-
mero unico, dalla prassi tecnica e dai prezzari 
regionali aggiornati si possono ricavare valo-
ri consolidati. Per nuova costruzione edilizia 
residenziale pubblica (Erp) il costo è 1.600-
2.200 euro/m2 (range realistico aggiornato). 
Per un alloggio medio 70-80 m2 servono 
120.000-175.000 euro. Per il recupero di Erp, 
cioè manutenzione e impianti il costo è di 
30.000-70.000 euro/m2. Ovviamente per un 
recupero più profondo si può andare anche 
oltre, fino a 100.000 euro.
Oggi il recupero di un alloggio Erp può va-
riare tra i 30.000 e i 100.000 euro, mentre la 
nuova costruzione si colloca realisticamente 
tra i 120.000 e i 175.000 euro. Applicando 
questi valori al Piano, l’equilibrio economi-
co complessivo regge, ma solo a condizioni 

URBANISTICA, SOCIETÀ, ISTITUZIONI
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molto precise: costi sotto controllo, disponi-
bilità di aree pubbliche, assenza di imprevi-
sti. È un equilibrio fragile.
Tuttavia, proprio perché il problema indivi-
duato è reale, occorre interrogarsi attenta-
mente sulla natura delle risposte proposte.

La domanda fondamentale
La domanda fondamentale non riguarda 
infatti il numero degli alloggi previsti, né la 
consistenza delle risorse mobilitate. La do-
manda è un'altra: stiamo assistendo alla co-
struzione di una politica della casa oppure 
di una politica dell'abitare?
La distinzione non è puramente terminolo-
gica. Una politica della casa misura il pro-
prio successo attraverso indicatori quanti-
tativi: numero di alloggi realizzati, tempi di 
attuazione, risorse investite, metri quadrati 
recuperati o costruiti.
Una politica dell'abitare, invece, si interroga 
sulle condizioni complessive che rendono 
possibile la vita urbana: accessibilità ai ser-
vizi, prossimità alle opportunità di lavoro, 
presenza di trasporto pubblico, qualità 
dello spazio pubblico, mix funzionale, inte-
grazione sociale, accesso alle infrastrutture 
educative, sanitarie e culturali.
L'urbanistica si colloca tradizionalmente in 
questo secondo campo.
La casa rappresenta certamente un elemen-
to fondamentale della città, ma non coincide 
con essa. L'abitazione è parte di un sistema 
territoriale complesso che produce valore 
attraverso le relazioni che riesce a costruire 
con il contesto urbano e territoriale nel quale 
si inserisce. Da questo punto di vista emerge 
una prima criticità del Piano casa.
Nel dibattito che ha accompagnato il decreto 
si è discusso molto delle risorse economiche, 
delle semplificazioni procedurali, dei mecca-
nismi di partenariato pubblico-privato, del 
ruolo degli investimenti esteri e delle dero-
ghe urbanistiche previste per gli interventi 
strategici. Molto meno si è discusso di un 
tema apparentemente banale ma decisivo: 
dove saranno localizzate le centomila case?

In quali territori saranno localizzate 
queste 'case'?
La domanda non è secondaria. Essa riguar-
da il rapporto tra politiche abitative e pro-
getto di città.
Il decreto individua strumenti finanzia-
ri e procedurali, ma non costruisce una 

geografia dell'intervento. Non chiarisce 
quali territori saranno interessati, come ver-
ranno selezionate le aree, quali relazioni si 
intendano costruire con i sistemi della mo-
bilità, dei servizi e dello spazio pubblico.
Si parla di alloggi, ma non di città. È proprio 
qui che emerge il rischio di una progressiva 
separazione tra politiche abitative e politi-
che urbane.
Una parte significativa del Piano si fonda 
sull'idea che l'incremento dell'offerta possa 
contribuire a riequilibrare il mercato. Si trat-
ta di una logica ampiamente diffusa nelle 
politiche abitative contemporanee e che 
trova un'espressione sintetica nello slogan 
internazionale build, baby, build: costruire di 
più per ridurre la pressione sui prezzi.
Tale impostazione presenta tuttavia un 
limite evidente. La crisi abitativa contem-
poranea non dipende esclusivamente da 
una carenza quantitativa di alloggi. Essa è 
anche il prodotto di processi di concentra-
zione della rendita urbana, finanziarizzazio-
ne dell'immobile, polarizzazione territoriale 
degli investimenti, trasformazione turistica 
delle città storiche e crescente disallinea-
mento tra redditi e valori immobiliari.
In questo quadro, l'aumento dell'offerta 
rappresenta una condizione necessaria ma 
non sufficiente. Pensare che la semplice 
produzione di nuove abitazioni possa risol-
vere automaticamente la questione abitati-
va significa attribuire al mercato una capaci-
tà autoregolativa che negli ultimi vent'anni 
ha mostrato evidenti limiti.
Più che risolvere il problema, esiste il rischio 
che esso venga continuamente rinviato, ri-
producendo periodicamente nuove condi-
zioni di scarsità e nuove tensioni sociali.
È in questo senso che emerge il rischio delle 
'case senza città'.
Con questa espressione non si intende sem-
plicemente denunciare l'assenza di qualità 
urbanistica dei nuovi insediamenti. Si in-
tende piuttosto descrivere una condizione 
nella quale la politica pubblica concentra la 
propria attenzione sulla produzione dell'og-
getto edilizio e perde progressivamente di 
vista la costruzione delle condizioni territo-
riali dell'abitare.
Le città non nascono dalla semplice addi-
zione di abitazioni. Nascono dall'organizza-
zione delle relazioni tra abitazioni, servizi, 
lavoro, infrastrutture, spazi pubblici, comu-
nità e paesaggi.

Quando questa dimensione relazionale vie-
ne rimossa l'alloggio rischia di trasformarsi 
in un prodotto immobiliare isolato, incapa-
ce di contribuire alla costruzione di una più 
ampia qualità urbana.
Da questo punto di vista il Piano casa sem-
bra muoversi prevalentemente dentro una 
razionalità tecnico-finanziaria.
La centralità attribuita agli investimenti pri-
vati, alle procedure accelerate, alle deroghe 
urbanistiche e agli incentivi volumetrici ri-
sponde all'esigenza di aumentare rapida-
mente l'offerta abitativa. Tuttavia, la rapidità 
non coincide necessariamente con la qualità.
L'urbanistica contemporanea ha ormai di-
mostrato che la qualità delle trasformazioni 
dipende dalla capacità di costruire processi 
di coordinamento tra attori pubblici, opera-
tori privati e comunità locali.
Non si tratta di rallentare le decisioni. Si trat-
ta di costruire decisioni migliori.
Proprio per questa ragione appare partico-
larmente interessante la figura del commis-
sario straordinario prevista dal piano.
La sua interpretazione potrà infatti orienta-
re in modo significativo gli esiti dell'intera 
operazione.
Se il commissario sarà concepito come un 
semplice acceleratore procedurale, il pia-
no rischierà di configurarsi come l'ennesi-
ma risposta emergenziale a un problema 
strutturale.
Se invece questa figura verrà interpreta-
ta come una vera e propria regia pubblica 
della qualità urbana, allora potrebbe aprirsi 
uno scenario diverso.
L'esperienza europea offre alcuni riferimen-
ti interessanti (Bouwmeesters et al. 2024).
Nei Paesi Bassi la figura del Rijksbouwmeester 
e dei Bouwmeesters territoriali non coincide 
con quella di un decisore straordinario. Essa 
svolge piuttosto una funzione di indirizzo 
culturale e progettuale, promuovendo con-
corsi, ricerca progettuale, sperimentazione 
e coinvolgimento delle comunità locali.
Più che sostituirsi alla pianificazione, queste 
figure contribuiscono a rafforzarla. Forse è 
proprio qui che si colloca la principale que-
stione aperta dal Piano casa.
L'Italia ha certamente bisogno di più abita-
zioni accessibili. Ma ha bisogno soprattutto 
di una nuova politica dell'abitare capace di 
integrare casa, città e territorio all'interno di 
una medesima visione pubblica. Il succes-
so del piano non dipenderà soltanto dalla 



|	 urbanistica INFORMAZIONI114

capacità di produrre centomila alloggi in 
dieci anni. Dipenderà dalla capacità di co-
struire centomila occasioni di città.
Perché il problema contemporaneo non 
consiste semplicemente nella scarsità di 
abitazioni. Consiste nella difficoltà crescen-
te di costruire contesti urbani nei quali sia 
possibile abitare in condizioni di accessibi-
lità, qualità e giustizia spaziale.
Se questa dimensione verrà trascurata, il 
rischio non sarà quello di fallire nella co-
struzione delle case. Sarà quello, più sottile 
e più profondo, di credere che la crisi abi-
tativa sia stata risolta mentre, in realtà, sarà 
stata soltanto rinviata. Ancora una volta.
E forse è proprio questa la più grande in-
sidia delle politiche che separano l'edilizia 
dall'urbanistica: produrre abitazioni senza 
produrre città, alimentando l'illusione che 
la quantità possa sostituire il progetto e che 
il mercato possa sostituire la costruzione 
collettiva dell'abitare.

Dalle 'case senza città' alla 
progettazione urbanistica 
governante
Forse è proprio qui che si colloca la princi-
pale questione aperta dal Piano casa. L'Italia 
ha certamente bisogno di più abitazioni 
accessibili. Ma ha bisogno soprattutto di 
una politica dell'abitare capace di integrare 
casa, città e territorio all'interno di una me-
desima visione pubblica.
Per questa ragione il dibattito non dovreb-
be limitarsi a discutere la quantità degli al-
loggi, l'entità delle risorse disponibili o la 
velocità delle procedure. 
La questione decisiva riguarda la capacità 
di costruire una regia delle trasformazioni 
territoriali in grado di orientare gli investi-
menti verso obiettivi collettivi e non soltan-
to verso risultati quantitativi.
Negli ultimi anni il governo del territorio ha 
oscillato tra due polarità apparentemente 
opposte ma spesso convergenti negli esiti. 
Da un lato la fiducia nella capacità autore-
golativa del mercato e nella sua presunta 

efficienza allocativa. Dall'altro il ricorso cre-
scente a dispositivi straordinari, derogatori 
e commissariali, pensati per superare iner-
zie amministrative e accelerare i processi 
decisionali. Entrambe le soluzioni mostrano 
tuttavia limiti evidenti quando vengono 
chiamate a confrontarsi con problemi com-
plessi come quello abitativo.
Il mercato è in grado di produrre edifici e 
attrarre investimenti, ma non necessaria-
mente di garantire equità territoriale, acces-
sibilità ai servizi, qualità urbana e coesione 
sociale. Il commissariamento può accelerare 
le procedure, ma difficilmente può sostitui-
re una visione strategica di lungo periodo.
Tra queste due polarità si apre uno spazio 
che appartiene propriamente all'urbanistica.
È lo spazio della Progettazione Urbanistica 
Governante, intesa non come semplice pro-
duzione di piani o di norme, ma come co-
struzione della decisione pubblica attraver-
so processi capaci di integrare conoscenza, 
progetto, istituzioni, interessi economici e 
aspettative sociali.
In questa prospettiva il tema della casa non 
può essere affrontato come una questione 
esclusivamente edilizia o immobiliare. Ogni 
alloggio realizzato produce effetti che in-
vestono l'organizzazione complessiva del 
territorio, la domanda di mobilità, la distri-
buzione dei servizi, la qualità dello spazio 
pubblico, le forme della convivenza urbana 
e persino le opportunità di accesso al lavo-
ro e al welfare. La vera sfida del Piano casa 
non consiste dunque soltanto nel produrre 
centomila abitazioni in dieci anni, ma nel 
costruire centomila occasioni di città.
Per questa ragione il recupero degli allog-
gi Erp, la valorizzazione del patrimonio 
pubblico dismesso, il coinvolgimento degli 
investimenti privati e le stesse procedure 
accelerate dovrebbero essere ricondotti 
all'interno di una strategia territoriale espli-
cita, capace di individuare priorità, localiz-
zazioni, effetti attesi e criteri di valutazione.
In assenza di questa regia il rischio è che 
il Piano si trasformi in una sommatoria di 

interventi tra loro scollegati, governati pre-
valentemente dalle opportunità fondiarie e 
dalle convenienze economiche dei singoli 
operatori.
Il successo del piano non dipenderà quin-
di soltanto dalla capacità di costruire nuo-
ve abitazioni. Dipenderà dalla capacità di 
costruire nuove relazioni urbane, perché 
il problema contemporaneo non consiste 
semplicemente nella scarsità di alloggi, 
consiste nella difficoltà crescente di pro-
durre contesti urbani nei quali sia possibile 
abitare in condizioni di accessibilità, qualità 
e giustizia spaziale.
Se questa dimensione verrà trascurata, il 
rischio non sarà quello di fallire nella co-
struzione delle case. Sarà quello, più sottile 
e più profondo, di credere che la crisi abi-
tativa sia stata risolta mentre, in realtà, sarà 
stata soltanto rinviata. Ancora una volta.
E forse è proprio questa la più grande in-
sidia delle politiche che separano l'edilizia 
dall'urbanistica: produrre abitazioni senza 
produrre città, alimentando l'illusione che 
la quantità possa sostituire il progetto e che 
il mercato possa sostituire la costruzione 
collettiva dell'abitare.
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Associazione Nazionale Centri Storico-Artistici 
(ANCSA) 
Fondata a Gubbio nel 1961, rappresenta una 
realtà d’eccellenza per la salvaguardia e la 
rigenerazione del patrimonio italiano. Nata in 
risposta all’espansione edilizia del dopoguerra, 
l’ANCSA ha segnato la storia dell’urbanistica 
con le Carte di Gubbio, considerando il “centro 
storico” come organismo vivo da tutelare nella 
sua complessità patrimoniale e sociale, quindi il 
“territorio storico” come espressione dell’identità 
culturale e soggetto in tutte le sue parti – città 
esistente, paesaggi edificati, territorio rurale – di 
una organica strategia d’intervento.
L’attività di ANCSA si articola attraverso ricerche, 
consulenze tecnico-amministrative e promozione 
di politiche di rigenerazione urbana sostenibile. 
Collabora con Comuni, Università e Istituzioni, 
favorendo lo scambio di buone pratiche per 
contrastare il degrado e la museificazione 
dei luoghi. Persegue l’obiettivo di coniugare 
conservazione dei valori storici ed esigenze della 
vita contemporanea, affinché i centri storici 
rimangano luoghi abitati e fruiti.

PARMA: PATRIMONIO E PAESAGGIO URBANO
a cura di Chiara Vernizzi Assessora alla Rigenerazione urbana del Comune di Parma

Il Codice dei beni culturali e del paesaggio ha introdotto il concetto di patrimonio come bene diffuso, riconoscendo l’importanza delle 
relazioni tra i beni culturali e il contesto paesaggistico e urbano in cui sono inseriti. Questa visione amplia la prospettiva tradizionale, 
includendo sia elementi di origine antropica sia naturale, per una comprensione arricchita e integrata del territorio e della città.
Così, il concetto di patrimonio culturale urbano racchiude una vasta gamma di beni materiali, tra cui spazi aperti, architetture e 
paesaggi, riconosciuti come di particolare interesse storico-artistico, sociale e ambientale. Questi beni non solo rappresentano 
testimonianze del passato, ma costituiscono un tessuto vivo che riflette l’identità culturale, storica e i valori di una comunità.
Il tessuto urbano di Parma si configura come una stratificazione storica che riflette l’impianto di matrice romana e poi le vicende 
politiche dall’età comunale ai fasti ducali delle dinastie Farnese e Borbone, fino all’impronta neoclassica asburgica. Il baricentro 
monumentale e religioso è costituito dal complesso di piazza del Duomo, illustre esempio di urbanistica medievale: la cattedrale, 
espressione del romanico padano, custodisce la cupola affrescata dal Correggio, mentre l’adiacente battistero ottagonale, progettato 
da Benedetto Antelami, rappresenta un nodo critico di transizione formale e plastica tra i canoni romanici e le prime istanze del gotico 
d’oltralpe. La definizione del potere signorile trova la massima espressione macro-urbanistica nel complesso farnesiano del palazzo 
della Pilotta, mentre l’assetto ottocentesco è segnato dall’intervento di Maria Luigia d’Austria, che promosse una razionalizzazione 
urbanistica di stampo neoclassico, il cui fulcro formale è il teatro Regio, prototipo della tipologia teatrale all’italiana.
La morfologia urbana si caratterizza inoltre per l’interazione tra spazi edificati e infrastrutture verdi storiche; tra questi, il parco Ducale, 
configurato secondo i dettami del giardino formale, e la cittadella, impianto fortificato pentagonale di scuola tardo-rinascimentale, 
declinano il concetto di patrimonio in senso ambientale e ridefiniscono i margini urbani. Questo sistema viene integrato dalle 
emergenze rinascimentali dell’ospedale Vecchio, di San Giovanni Evangelista e della Steccata oltre che di numerosi altri complessi 
monastici e conventuali di diversa datazione la cui struttura ha fortemente condizionato l’impianto urbano della città storica.
Un patrimonio urbano che alterna in modo equilibrato architetture monumentali ed edilizia residenziale basata sulle tipologie 
edilizie tradizionali del lotto gotico o delle case a corte, che avvicendano ritmi e linguaggi aulici o popolari nelle diverse zone delle 
città e definiscono il paesaggio urbano della città storica.
Il centro storico di Parma si struttura come il risultato di un processo di sedimentazione culturale e architettonica che rende 
il suo tessuto urbano denso di significati, definendo un sistema in cui portici, strade e piazze testimoniano il persistere di 
un’organizzazione urbana consolidata nel tempo, nella quale, la centralità dello spazio pubblico, inteso come luogo in cui il 
“patrimonio umano” si incontra e interagisce, diviene elemento chiave nell’interpretare il rapporto tra il centro storico e le persone 
che lo vivono, rendendolo vivo.

In IV di copertina: “Contrasto visivo”, Ospedale vecchio di Parma (Crediti fotografici: Marco Gherri).


