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Proprietà e politiche abitative:  
l’edilizia residenziale sociale (social housing)

Giovanni Mulazzani

Sommario: 1. L’esigenza abitativa e l’edilizia residenziale sociale (social housing) - 2. Le 
politiche pubbliche abitative negli anni della crisi: il piano nazionale di edilizia 
abitativa c.d. “Piano Casa” - 3. I fondi immobiliari per la residenza sociale: il 
ruolo della Cassa depositi e prestiti

1. L’esigenza abitativa e l’edilizia residenziale sociale (social housing)

Negli ultimi decenni nel nostro ordinamento si sono delineati nuovi istituti 
giuridici al fine di rispondere in maniera più puntuale ed efficace ad una cre-
scente domanda abitativa a condizioni economiche accessibili, da parte del ceto 
medio, di offrire risposte adeguate proprio in termini di accessibilità all’esigenza 
di un alloggio, stante l’incapacità dei modelli tradizionali di edilizia residenziale 
pubblica (Erp) tanto da metterne in discussione i fondamenti teorici. Ciò è av-
venuto soprattutto innanzi alle modificate e complesse esigenze emergenti dall’e-
voluzione dei contesti sociali ed economici in cui trova cittadinanza l’interesse a 
disporre di un’abitazione. 

La risposta pubblica al crescente e incedente bisogno di abitazioni in parti-
colare per le fasce meno agiate della popolazione, tradizionalmente affidata in-
tervento dell’edilizia pubblica sovvenzionata, accanto a quella convenzionata e 
agevolata1, mediante l’azione di soggetti anche privati, ha nel tempo manifestato 
vari profili di criticità e non ha adeguatamente fornito una risposta al disagio 
abitativo2. L’incremento dei prezzi delle locazioni e degli alloggi unitamente alla 
stagnazione dei redditi e la difficoltà di ricorso al credito hanno accresciuto la 

1 Cfr. Cfr. P. Urbani, L’edilizia residenziale pubblica tra Stato e autonomie locali, 
in Ist. fed., 2010, 3-4, 249 ss.

2 M. Carrà, W. Gasparri, C. Marzuoli, Diritto per il governo del territorio, 
Bologna, il Mulino, 2017, 244 ss. Per una ricostruzione dell’evoluzione dell’edilizia 
residenziale pubblica si v. tra gli altri S. Civitarese Matteucci, L’evoluzione della 
politica della casa in Italia, in Riv. trim. dir. pubbl., 2010, 1, 163 ss.
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vulnerabilità per il ceto medio che da un lato si è trovato in quella zona grigia che 
sconta l’impossibilità da un lato di accedere, per via del reddito troppo basso, ai 
prezzi di mercato per gli alloggi e dall’altro di accedere, per via del reddito troppo 
basso, all’Erp3. 

Gli istituti innovativi inquadrabili nella formula del social housing4 assumono 
tendenzialmente quattro caratteristiche così come ricostruite dalla dottrina: «la 
tendenziale plurifunzionalità degli interventi, miranti a soddisfare una moltepli-
cità di bisogni di carattere sociale e ambientale; la cooperazione pubblico-privato 
nella programmazione e realizzazione dei medesimi; il riferirsi a categorie diver-
se da quelle tradizionalmente considerate dall’edilizia residenziale pubblica; il 
necessario misurarsi con il sistema dei diritti e delle libertà di matrice europea, 
svelando la dialettica in atto tra diritti sociali e valori economici in ordinamenti 
interni ormai necessariamente influenzati dagli equilibri istituzionali disegnati 
dal sistema giuridico sovranazionale»5.

Il social housing trova la sua massima espressività nel concetto di alloggio so-
ciale6, anche se la sua definizione non si esaurisce in esso in quanto implica il 
coinvolgimento necessario del livello qualitativo dei servizi circostanti. L’alloggio 
sociale è stato, altresì, definito quale standard urbanistico ovvero ossia una di 
quelle opere o servizi imprescindibili alla corretta urbanizzazione delle città7. Nel 

3 Per un approfondimento si v. M. Bronzini, Nuove forme dell’abitare. L’housing 
sociale in Italia, Roma, Carocci, 2014, 69; M. Allena, Il social housing: posizioni 
giuridiche soggettive e forme di tutela tra ordinamento nazionale ed europeo, in Diritto 
pubb., 2014, 1, 169 ss.

4 Con in termine social housing si fa riferimento ad un programma di interventi che 
prevede l’offerta di alloggi, servizi, azioni e strumenti rivolti a coloro che non riescono a 
soddisfare sul mercato il proprio bisogno abitativo sia per ragioni economiche sia per la 
mancanza di una offerta adeguata. 

5 Cfr. M.G. Della Scala, Il social housing come servizio d’interesse generale tra 
tutela multilivello del diritto sociale all’abitare e imperativi della concorrenza, in Riv. giur. 
edil., 2019, 2, 179-180

6 Cfr. art. 1, comma 2, d.m. 22 aprile 2008 del Ministero delle Infrastrutture in 
base al quale è definito alloggio sociale «l’unità immobiliare adibita ad uso residenziale in 
locazione permanente che svolge la funzione di interesse generale, nella salvaguardia della 
coesione sociale, di ridurre il disagio abitativo di individui e nuclei familiari svantaggiati, 
che non sono in grado di accedere alla locazione di alloggi nel libero mercato. L’alloggio 
sociale si configura come elemento essenziale del sistema di edilizia residenziale sociale 
costituito dall’insieme dei servizi abitativi finalizzati al soddisfacimento delle esigenze 
primarie».

7 Cfr. art. 1, comma 5, d.m. d.m. 22 aprile 2008 «[l]’alloggio sociale, in quanto 
servizio di interesse economico generale, costituisce standard urbanistico aggiuntivo da 
assicurare mediante cessione gratuita di aree o di alloggi, sulla base e con le modalità 
stabilite dalle normative regionali».
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sistema abitativo italiano, se l’Erp si configura inequivocabilmente come servizio 
di interesse generale, costituendo un servizio solidaristico, l’edilizia residenziale 
sociale (Ers) presenta i connotati, invece, un servizio di interesse economico ge-
nerale (Sieg), dato il profilo della redditività che denota. Il social housing potrebbe 
così essere ascritto all’interno della categoria dei Sieg costituendo un’evoluzione 
opportunamente aggiornata dell’Ers in via di sviluppo ed espansione nel contesto 
italiano8.

La giurisprudenza amministrativa, in particolare l’Adunanza Plenaria del 
Consiglio di Stato 30.01.2014, n. 7 si è pronunciata circa la natura del social hou-
sing affermando che esso riveste la caratteristica di un’«iniziativa di partenariato 
pubblico-privato per la gestione di un servizio pubblico locale di rilievo economico 
e a domanda individuale, mediante lo strumento della concessione di servizio 
pubblico». La stessa Adunanza Plenaria ha definito il social housing «un program-
ma mediante il quale si progetta di realizzare un insieme di alloggi e servizi, di 
eseguire azioni e strumenti, tutti rivolti a coloro che non riescono a soddisfare sul 
mercato il proprio bisogno abitativo, per ragioni economiche o per l’assenza di 
un’offerta adeguata; fra le molteplicità di risposte offerte dal social housing vi sono 
l’affitto calmierato, l’acquisto della casa mediante l’auto-costruzione e le agevola-
zioni finanziarie, nonché soluzioni integrate per le diverse tipologie di bisogni».

2. Le politiche pubbliche abitative negli anni della crisi: il Piano nazionale di 
edilizia abitativa c.d. il “Piano Casa”

In costanza della crisi finanziaria del 2008-2012 l’Italia ha attivato un com-
plesso di politiche pubbliche anticicliche percorrendo tra le altre da un lato la 
strada della concessione di incentivi fiscali e regolamentari e dall’altro lato ri-
volgendo anche l’attenzione ad un settore, che per anni era stato esclusivo ap-
pannaggio dell’intervento finanziario statale, almeno fino all’inizio del nuovo 
millennio, ovvero quello delle politiche abitative. 

La disaffezione dell’intervento pubblico sulle politiche abitative è stata dovuta 
da un lato alla crisi della finanza pubblica e dall’altro all’avanzamento negli anni 
Novanta delle riforme in materia di decentramento amministrativo, successiva-
mente della riforma del Titolo V della Costituzione, in considerazione della pro-
gressiva rilevanza riconosciuta anche a livello europeo del diritto all’abitazione9.

8 Così A. Mattoscio, Social housing e rigenerazione urbana: due sfide per il welfare 
europeo, in Rass. dir. pubbl. eur., 2023, 1, 151

9 Sulle politiche abitative in Italia si v. tra gli altri M. Nigro, L’edilizia popolare 
come servizio pubblico, in Riv. trim. dir. pubbl., 1957, 118 ss.; T. Martines, Il diritto 
alla casa, in Nicolò Lipari (a cura di), Tecniche giuridiche e sviluppo della persona, Bari, 
Laterza, 1972, 391 ss.; V. Domenichelli, Dall’edilizia popolare ed economica all’edilizia 
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Al fine di rilanciare l’edilizia privata, in chiave anticrisi, è stato approvato 
il Piano nazionale di edilizia abitativa, c.d. Piano casa, introdotto dall’art. 11 
del d.l. n. 112/200810, in attuazione del quale sono stati emanati il d.P.C.M. 
16 luglio 2009, e il d.P.C.M. 10 luglio 2012, che hanno introdotto i contenuti 
fondamentali del c.d. Piano casa, innovando in modo significativo l’approccio 
al finanziamento dell’edilizia residenziale sociale. Il c.d. Piano casa ha previsto 
una serie di misure destinate all’incremento del patrimonio immobiliare, sia 
con nuove costruzioni sia con il recupero di quelle esistenti, da realizzare con 
il coinvolgimento di capitali pubblici e privati, destinati alle categorie sociali 
svantaggiate. 

Il Piano ha inteso coinvolgere soprattutto le risorse private attraverso il 
ricorso a modelli di intervento in precedenza limitati al settore delle opere 
pubbliche (es. finanza di progetto) oppure a strumenti finanziari immobiliari 
innovativi per l’acquisizione o la costruzione di immobili per l’edilizia residen-
ziale quali l’istituzione di fondi immobiliari per la residenza sociale (c.d. social 
housing)11.

residenziale pubblica, Padova, Cedam, 1984; F. Trimarchi Banfi, La politica della 
casa nella giurisprudenza costituzionale, in La casa di abitazione tra normativa vigente 
e prospettive; I, Milano, Giuffré, 1986, 29 ss.; P. Urbani, Le politiche abitative per le 
fasce più deboli: le nuove modalità per assicurare il servizio pubblico casa, in Riv. giur. 
urb., 2006, 389 ss.; Id., L’edilizia residenziale pubblica tra Stato e autonomie locali, in 
Ist. Fed., 2010, 3-4, 249 ss.; F. Bilancia, Brevi riflessioni sul diritto all’abitazione, in Ist. 
fed., 2010, 3-4, 231 ss.; V. Valenti, L’edilizia residenziale pubblica tra i livelli essenziali 
delle prestazioni e sussidiarietà. Osservazioni alla sentenza della Corte costituzionale n. 
166/2009, in Federalismi.it, 2009,4, 1 ss.; E. Gori, S. Fissi, Politiche e performance del 
social housing. Il caso italiano, Santarcangelo di Romagna, Maggioli Editore, 2013; P. 
Vipiana, La tutela del diritto all’abitazione a livello regionale, in Federalismi.it, 2014, 
10, 1 ss.; S. Civitarese Matteucci, cit., 163 ss.; Aa.Vv. L’esigenza abitativa. Forme 
di fruizione e tutela giuridiche in A. Buccelli (a cura di), Atti del convegno in onore 
di Gianni Galli, Firenze 19-20 ottobre 2012, Padova, 2013, 51 ss.; G. Marchetti, La 
tutela del diritto all’abitazione tra Europa, Stato e Regioni e nella prospettiva del Pilastro 
europeo dei diritti sociali, in Federalismi.it, 2018, 4., 184 ss.; P. Lombardi, Riflessioni sul 
diritto all’abitazione tra Carta sociale europea, Corte costituzionale e PNRR, ivi, 2022, 7, 
126 ss.

10 L’art. 11, comma 1, del d.l. n. 112/2008 prevede che il Piano venga approvato 
con d.P.C.M., previa delibera del Cipe e d’intesa in sede di Conferenza unificata, su 
proposta del Ministro delle infrastrutture e dei trasporti. In linea con il disposto del 
comma 3 dell’art. 11, che ha definito l’ambito oggettivo del piano, e con la delibera 
dell’8 maggio 2009 con cui il Cipe ha indicato gli utilizzi delle risorse finanziarie previste, 
il d.P.C.M. del 16 luglio 2009 ha provveduto all’approvazione del Piano nazionale di 
edilizia abitativa

11 Sul tema del c.d. social housing si v. tra gli altri G. Paciullo, Il diritto 
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In seguito, il Governo, nel mese di marzo 2009, ha avviato alcune misure 
per il rilancio del settore edilizio (c.d. Piano casa 2). Nell’ambito delle sei linee 
di intervento individuate dal c.d. Piano casa, infatti, è stata prevista la possi-
bilità di utilizzare i fondi immobiliari chiusi come strumento per finanziare la 
realizzazione di alloggi sociali12, così come definiti dal d.m. 22 aprile 2008 del 
Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti. Tali fondi immobiliari potevano 
essere costituiti attraverso la partecipazione di soggetti pubblici e privati e pote-
vano articolarsi in un Sistema integrato di fondi (Sif ), costituito da un fondo a 
carattere nazionale, ovvero Fondo investimenti per l’abitare (Fia) partecipato e 
gestito da Cdp Immobiliare Sgr e da un complesso di fondi a vocazione locale13. 
In sostanza, gli interventi di edilizia privata sociale in base a queste previsioni 
sono stati implementati e realizzati sul territorio nazionale grazie allo sviluppo di 
fondi locali, partecipati dal fondo locale.

Con l’intesa del 31 marzo 2009, raggiunta in sede di Conferenza Stato-Re-
gioni, da un lato il Governo si è impegnato ad un decreto-legge con l’obiettivo 
di semplificare alcune procedure di competenza esclusiva dello Stato, al fine di 
rendere più rapida ed efficace l’azione amministrativa di disciplina dell’attività 
edilizia e dall’altro le Regioni si sono impegnate ed hanno approvato leggi dirette 
a disciplinare interventi che migliorino la qualità architettonica e/o energetica 
degli edifici. 

Infine, l’art. 5 del d.l. n. 70/2011, convertito dalla l. n. 106/2011, ha intro-
dotto una normativa nazionale quadro per la riqualificazione delle aree urbane 
degradate gettando le basi per l’approvazione di un c.d. Piano per la città con la 
previsione di disposizioni finalizzate ad un concreto processo di riqualificazio-
ne urbana accompagnato da incentivi e la semplificazione di alcune procedure. 
Inoltre, meritano attenzione le misure adottate con il d.l. 22 giugno 2012, n. 
83, convertito dalla l. 7 agosto 2012, n. 134, che hanno disposto alcune sempli-
ficazioni in materia edilizia, modificando il Testo unico adottato con il d.P.R. 6 

all’abitazione nella prospettiva dell’housing sociale, Napoli, ESI, 2008; R. Lungarella, 
Social housing: una definizione inglese di “edilizia residenziale pubblica”?, Ist. Fed., 
2010, 3-4, 271 ss.; L. Giani, Social housing in Great Britain. Brief reflection on an 
evolving system, in Techne, 2012, 4, 53 ss.; M. Bronzini, cit.; M. Allena, cit., 167 ss.; 
A. Pisaneschi, «Diritto all’abitazione», e housing sociale, in Scritti in onore di Gaetano 
Silvestri, III, Torino, Giappichelli, 2016, 1795 ss.; G. De Giorgi Cezzi, La coesione 
politico-territoriale nella dimensione del governo del territorio, in Federalismi.it, 2016, 24, 
2 ss. spec. 7 ss.; M. Allena, M. Renna, L’housing sociale, in F.G. Scoca, P. Stella 
Richter, P. Urbani (a cura di),Trattato di diritto del territorio, Torino, Giappichelli, 
2017; 35 ss.; M.G. Della Scala, cit., 179 ss.; 

12 Cfr. art. 1 comma 1, d.P.C.M. 16 luglio 2009.
13 Sul tema si v. S. Marchettini, Fondi immobiliari ed edilizia privata sociale, in 

Amministrare, 2013, 1, 101 ss.
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giugno 2001, n. 380, concernenti soprattutto l’ambito dell’attività edilizia libera 
e lo Sportello unico per l’edilizia. 

Da ultimo occorre evidenziare che il tema del social housing ha guadagnato 
assoluta centralità anche nel Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza che punta 
ad accelerarne lo sviluppo e a prevedere che la diffusione riguardi uniforme-
mente tutto il territorio nazionale. La Missione 5 del Piano descrive nell’Inve-
stimento 1.3 la realizzazione di progetti a favore di housing temporaneo, per le 
quali i Comuni quali soggetti attuatori, sono invitati a mettere a disposizione 
appartamenti per singoli, piccoli gruppi o famiglie fino a ventiquattro mesi e 
a predisporre progetti personalizzati per singoli o famiglie. Nella Componente 
2.2. “Rigenerazione urbana e housing sociale”, si attua la connessione tra rige-
nerazione, consumo di suolo zero e social housing mediante una riqualificazione 
del patrimonio abitativo esistente e una riprogettazione della qualità urbana, da 
un lato con interventi sull’edilizia residenziale pubblica, dall’altro con la pre-
disposizione di alloggi sociali, garantendo così accessibilità e qualità dei servizi 
abitativi. In particolare, la Missione 5 Componente 2.2. «intende valorizzare la 
dimensione sociale delle politiche abitative anche in relazione al prezzo degli 
alloggi (c.d. affordable housing), supportando le situazioni di fragilità ed in-
tervenendo sui principali fattori di rischio di esclusione sociale, individuale e 
collettiva»14.

Tra le linee di intervento più interessanti della Missione 5 assume un rilievo 
il Programma innovativo nazionale per la qualità dell’abitare (PINQuA) a cui 
sono stati dedicate risorse complessive pari a 2,8 mld di euro. Gli interventi re-
alizzati con questa misura sono finalizzati ad aumentare il patrimonio di edilizia 
residenziale pubblica. Oltre a ciò, sono ammissibili a ricevere il finanziamento 
anche progetti volti alla rigenerazione dei centri urbani e delle periferie con l’o-
biettivo di migliorarne l’accessibilità, la funzionalità e la sicurezza. Il PINQuA 
che è precedente all’avvento del PNRR, si pone come uno strumento innovativo 
per adattare nuovi modelli di abitare per le fasce più indigenti della popolazione, 
a sostegno dei quali stato creato un apposito fondo pluriennale15 e può costituire 
anche la giusta occasione per rilanciare il settore abitativo. 

14 Cfr. P. Lombardi, cit., 128
15 La Legge di bilancio 2020 (art. 1, comma 437 della l. n. 160 del 2019) ha istituito 

un Fondo denominato “Programma innovativo nazionale per la qualità dell’abitare”, 
finalizzato a riqualificare e incrementare il patrimonio destinato all’edilizia residenziale 
sociale, a rigenerare il tessuto socio-economico, a incrementare l’accessibilità, la sicurezza 
dei luoghi e la rifunzionalizzazione di spazi e immobili pubblici, nonché a migliorare 
la coesione sociale e la qualità della vita dei cittadini, in un’ottica di sostenibilità e 
densificazione, senza consumo di nuovo suolo e secondo i principi e gli indirizzi adottati 
dall’Unione europea, secondo il modello urbano della città intelligente, inclusiva e 
sostenibile (Smart City). Per l’attuazione del Programma il comma 443 della succitata 
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3. I fondi immobiliari per la residenza sociale: il ruolo della Cassa depositi e prestiti

Nell’ambito delle iniziative a sostegno delle politiche abitative di housing so-
ciale un soggetto particolarmente attento e qualificato si è rivelato essere la Cassa 
depositi e prestiti SpA16 quale soggetto investitore istituzionale. Essa nella sua 
poliedrica e multiforme vocazione si è misurata non soltanto con il sostegno 
al settore delle imprese, bensì anche con la possibilità di interpretare un ruolo 
strategico, attraverso un complesso di previsioni legislative in materia abitativa-
immobiliare che si sono succedute a partire dal 2008. 

Il contesto degli interventi è stato quello relativo alla valorizzazione del pa-
trimonio immobiliare pubblico e precisamente nel tentativo di fornire risposta 
all’emergenza del settore abitativo, promuovendo politiche integrate pubblico-
private di edilizia residenziale locativa a canone calmierato social housing per sod-
disfare esigenze primarie abitative della collettività, ovvero politiche di riqualifica-
zione del tessuto urbano. Le richiamate finalità sono perseguite prevalentemente 
mediante la costituzione di un sistema integrato di fondi immobiliari pubblico-
privati soggetti ad una gestione orientata secondo il metodo economico. 

A tale scopo, in attuazione del c.d. Piano casa di cui al d.l. n. 112/2008, 
convertito con modificazioni dalla l. n. 133/2008, è stato emanato il d.P.C.M. 
16 luglio 2009 che riporta le sei linee di intervento del c.d. Piano casa, tra le 
quali all’art. 1, comma 1, lett. a) l’istituzione di «un sistema integrato nazionale 
e locale di fondi immobiliari per l’acquisizione e la realizzazione di immobili 
per l’edilizia residenziale ovvero promozione di strumenti finanziari immobiliari 
innovativi, con la partecipazione di soggetti pubblici e/o privati, per la valorizza-
zione e l’incremento dell’offerta abitativa in locazione». 

Il Sif, così come delineato dalla normativa, ha messo a sistema un complesso 
di fondi in partenariato pubblico-provato articolati in un fondo nazionale, che 
attualmente è il Fondo Investimenti per l’Abitare (Fia) che si è aggiudicato la 
gara per l’individuazione del fondo nazionale per le operazioni suindicate, e un 
complesso di fondi locali. 

legge 160/2019 ha previsto una dotazione complessiva in termini di competenza e di 
cassa pari a 853,81 milioni di euro, di diverso importo annuale dal 2020 al 2033. La 
dotazione prevista è stata ridotta di 20 milioni per ciascuno degli anni 2027 e 2028 
(art. 1, comma 8, lett. t) del d.l. 19/2024) e di complessivi 268 milioni per il periodo 
2029-2033 (art. 1, comma 800, legge di bilancio 2025 - l. n. 207/2024)

16 Sull’evoluzione della Cassa depositi e prestiti si v. tra gli altri G. Mulazzani, 
La Cassa Depositi e Prestiti e la riforma amministrativa dell’economia, Bologna, BUP, 
2023; Sul ruolo della Cassa depositi e prestiti nella promozione del social housing si v. tra 
gli altri A. Mattoscio, Il ruolo di Cassa Depositi e Prestiti nel settore delle infrastrutture 
sociali, in Riv. trim. dir. pubbl., 2024, 4, 1231ss. spec. 1241 ss.
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Il Fia, fondo comune di investimento immobiliare di tipo chiuso riservato a 
investitori qualificati, è stato istituito il 16 ottobre 2009, da Cdp Immobiliare 
Sgr (Cdpi Sgr)17.

La mission principale del Fia è quella di realizzare investimenti nel settore 
dell’edilizia privata sociale per incrementare sul territorio italiano l’offerta di al-
loggi sociali per la locazione a canone calmierato e la vendita a prezzi convenzio-
nati, a supporto e integrazione delle politiche di settore statali e locali. 

L’operatività del Fia è stata subordinata all’approvazione da parte della Banca 
d’Italia del relativo regolamento di gestione18, che riservava l’accesso ad investi-
tori qualificati. La partecipazione al suddetto fondo si è tradotta sotto il profilo 
dell’apporto in una contribuzione complessiva pari a 2 miliardi e 28 milioni di 
euro, i cui 1 miliardo sottoscritto da Cdp, 140 milioni dal Ministero delle Infra-
strutture e dei Trasporti e 888 milioni da parte di gruppi bancari e assicurativi e 
di casse di previdenza privata. La durata del fondo è stata prevista pari a 30 anni 
a decorrere dal quinto anno successivo a quello di avvio (2010) con l’opzione di 
una eventuale proroga massima di 3 anni. 

L’ambito di azione del Fia è quella del territorio nazionale con investimenti 
in quote di fondi comuni d’investimento immobiliari operanti a livello locale e 
gestiti da altre Sgr19 mediante partecipazioni nel limite massimo dell’80%, al fine 
di catalizzare sul territorio l’apporto di risorse da parte di soggetti terzi.

Il protagonismo del Fia negli investimenti all’interno dei fondi è accresciuto 
negli anni in particolare a seguito della previsione del d.P.C.M. 10 luglio 2012, 
che ha consentito il superamento del limite massimo del 40% per le partecipa-
zioni da acquisire da parte del Fia nei fondi immobiliari locali. 

Le politiche di investimento del Fia sono sempre parametrate ad un criterio 
che valorizza la sostenibilità economico-finanziaria, da un lato e la compatibilità 
di carattere sociale, ambientale ed energetico dall’altro, nonché all’aspetto signi-
ficativo del profilo dimensionale dell’investimento anche in termini di ricadute 
sulla collettività.

Attraverso la costituzione di fondi immobiliari in Partenariato Pubblico-Priva-
to la Cdp a mezzo delle sue società partecipate e controllate è venuta ad assumere 
un ruolo altamente strategico non soltanto nel processo di dismissione e valoriz-
zazione del patrimonio immobiliare pubblico, bensì in un più generale quadro 

17 Il capitale di Cdpi Sgr è dunque detenuto, a partire dalla sua istituzione, per il 
70% da Cdp e per il 15% ciascuna dall’Acri e dall’Abi. Cdpi Sgr è sottoposta, pertanto, 
all’attività di direzione e coordinamento di Cdp.

18  Cfr. Delibera 11 marzo 2010, n. 167.
19 Il Fia risulta investitore in 29 fondi immobiliari gestiti da 9 SGR che vedono la 

partecipazione anche di investitori istituzionali locali tra le quali le fondazioni di origine 
bancaria, gli enti locali e d infine operatori economici privati.
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di valorizzazione del diritto all’abitazione coniugando l’efficienza di processi di 
riqualificazione urbana ad un’attenzione ai bisogni sociali della collettività.

Le molteplici finalità sono state perseguite anche attraverso la costituzione, 
in tempi più recenti, di altri fondi immobiliari d’investimento per intercettare e 
rispondere in modo più efficace a nuovi bisogni e nuove istanze sociali.

In particolare, l’estensione dell’operatività della Cdp, nel settore dei quasi 
mercati ovvero in quei settori in cui si registrano fallimenti di mercato ed in 
cui operano principalmente i soggetti del Terzo settore, secondo il principio di 
sussidiarietà orizzontale, si è manifestata nella collaborazione con le fondazioni 
di origine bancaria in particolare tra gli altri nel settore immobiliare-abitativo, 
sviluppando efficaci partnership sul tema del social housing. 

Tale iniziativa si pone l’obiettivo di soddisfare il fabbisogno dal punto di vista 
abitativo delle fasce meno abbienti della società, coniugandolo con i servizi di 
socialità ed i principi della sostenibilità ambientale ed energetica. Il c.d. social 
housing si pone l’obiettivo non solo di assicurare un contesto abitativo e sociale 
dignitoso, in grado di assicurare servizi e alloggi adeguati, bensì anche di assicu-
rare il mantenimento e lo sviluppo di relazioni umane significative, quale presup-
posto necessario per il benessere dell’intera comunità20.

Proprio per favorire la coesione sociale le fondazioni di origine bancaria pos-
sono vantare tra le molteplici iniziative di collaborazione con la Cdp, la promo-
zione del c.d. social housing e l’ingente afflusso d’investimenti pari a 396 milioni 
a fine 2019 ha confermato l’imponenza e la strategicità dell’iniziativa.

Tra gli investimenti quello più significativo è rappresentato dal Fia istituito 
il 16 ottobre 2009 dalla Cassa e partecipato al 70% da Cdpi Sgr e per il 15% 
rispettivamente da Acri e Abi. Il Fia investe, come ricordato in precedenza, nel 
settore dell’edilizia privata sociale per incrementare sul territorio nazionale l’of-
ferta di alloggi sociali per la locazione a canone calmierato e la successiva aliena-
zione a prezzi convenzionati a integrazione e sostegno delle iniziative in materia 
promosse dallo Stato e dagli enti territoriali. 

L’obiettivo sostanziale del Fia è quello di realizzare abitazioni a costi accessibili 
destinate a persone, soprattutto nuclei famigliari che sul mercato non potrebbero 
vedere soddisfatta questa esigenza primaria, ma che al contempo non integrano 
i requisiti in termini reddituali e patrimoniali che permettono l’accesso alle asse-
gnazioni degli alloggi di edilizia residenziale pubblica. 

Come ricordato in precedenza, il Fia investe principalmente in quote di fondi 
comuni d’investimento immobiliari, che operano in ambito locale21, gestiti a 

20 Cfr. Ufficio di Presidenza della Commissione di vigilanza sulla Cassa Depositi 
e Prestiti, Housing sociale e Fondazioni Audizione del Presidente Acri Avv. Giuseppe 
Guzzetti, 28 settembre 2016, 1, in www.parlamento.it

21 Tra i fondi partecipati da oltre 30 Fondazioni di origine bancaria si possono 
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loro volta da Sgr che vi partecipano nel limite dell’80%. Tale limite è stato fissato 
statutariamente al fine di non deresponsabilizzare il tessuto degli operatori eco-
nomici privati ed anzi proprio per stimolare investimenti aggiuntivi di capitale 
da parte di soggetti terzi rispetto al fondo stesso, mantenendo al contempo una 
presenza significativa nell’investimento.

Sotto il profilo quantitativo il Fia alla fine del 2019 ha deliberato investimenti 
in 29 fondi d’investimento immobiliari locali sotto la gestione di 9 Sgr con la 
finalità di costruire circa 20.000 abitazioni e circa 8.000 posti letto, secondo un 
approccio che tenesse in considerazione il basso impatto sul consumo di suolo, il 
carattere della socialità delle abitazioni realizzate, e, ancora, la capacità di attrarre 
investimenti provenienti dal territorio locale in cui si opera. 

Per l’ingente ammontare degli investimenti, pari ad oltre un miliardo di euro 
di investimenti in fondi locali che si aggiungono ai circa 2 miliardi investiti dal 

ricordare i più significativi: il Fondo Parma Social House, che ha lo scopo di sviluppare 
iniziative nel Comune di Parma per alloggi sociali in locazione e vendita; al momento 
ha in corso 10 progetti per complessivi 850 alloggi; il Fondo Immobiliare Lombardia 
(Comparto Uno e Due), che catalizza risorse in ambito lombardo ed è impegnato a dare 
concrete risposte al disagio abitativo con modalità innovative, affrontando tale disagio 
secondo prospettive non convenzionali. Nato su iniziativa della Fondazione Cariplo, 
è stato il primo fondo etico dedicato all’housing sociale. Attualmente il fondo gestisce 
24 progetti per 480 milioni di euro relativi alla realizzazione di oltre 1.149 alloggi 
sociali; il Fondo Social Housing Esperia, il primo fondo di social housing dedicato ad 
iniziative nelle regioni del Sud Italia, in particolare Puglia, Campania e Basilicata. Il 
fondo ha in corso 7 progetti per la realizzazione di 1.300 alloggi, e raccoglie risorse pari 
a circa 160 milioni di euro; il Fondo Emilia Romagna Social Housing, specializzato 
nella promozione e realizzazione di iniziative nella Regione Emilia Romagna; il Fondo 
Housing Toscano, con 82 milioni di euro, ha in essere 22 progetti che totalizzano 1.042 
alloggi; il Fondo Veneto Casa, che opera nelle provincie del Veneto e sta realizzando 
oltre 200 alloggi in 9 iniziative localizzate nei maggiori capoluoghi della regione; il Fondi 
Piemonte C.A.S.E. (Costruzione Abitazioni Sociali Ecosostenibili) e Abitare Sostenibile 
Piemonte; il fondo HS Italia Centrale, che opera nelle regioni dell’Italia centrale, in 
particolare nelle Marche e in Abruzzo; il Fondo Cives, che permette al FIA di aumentare 
la copertura territoriale della Regione Marche con un’offerta abitativa estesa alle zone di 
Pesaro, Urbino, Fano, San Benedetto del Tronto, compresa una struttura socio sanitaria 
a Villa Fastiggi (Pesaro). Con la chiusura della prima sottoscrizione verrà effettuato 
un investimento complessivo di circa 44,5 milioni di euro per l’acquisto di terreni e 
fabbricati nell’ambito di un piano di investimento che prevede lo sviluppo e la gestione 
di 11 iniziative immobiliari, tutte localizzate nel territorio della Regione Marche, per 
un totale di circa 180 alloggi sociali ed una struttura socio-sanitaria con 140 posti letto. 
(Cfr. ACRI, Fondazioni di origine bancaria, Ventiseiesimo Rapporto Annuale - anno 2020, 
319-320, in www.acri.it )
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Fia, questa iniziativa è stata definita una tra le principali realizzate in tema di 
edilizia residenziale22.

Nel 2023, è nata Cdp Real Asset che ha cambiato la ragione sociale di Cdp 
Immobiliare Sgr posta in liquidazione, nel frattempo, per via di un’operazione 
di riassetto societario complessivo sul settore immobiliare. Tale società gestisce 
tra gli altri anche il Fia con un investimento di due miliardi di euro di risorse 
proprie e attivato sui territori ulteriori due miliardi di risorse di terzi, per un 
programma di circa 250 iniziative che punta alla realizzazione di 19.000 alloggi 
sociali e 7.000 posti letto in residenze temporanee e per studenti, attraverso una 
rete di 29 fondi gestiti da nove Sgr.

22 Cfr. Ibidem, 309-310,


