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L’abitare studentesco tra diritto allo studio
e la citta campus. Riflessioni sul caso ferrarese

Alfredo Alietti

Introduzione: case per gli studenti o studenti per le case?

In questi ultimi anni la questione dell’abitare studentesco ha avuto una sua
rinnovata centralitd (MARTINELLI, ANNESE, MaNGIaLARDI G., 2023; Urban@it,
2025). Le diverse manifestazioni organizzate negli atenei italiani, le varie
tendopoli costruite in alcune citta e le tante assemblee pubbliche realizzate
sono fattori oltremodo importanti che pongono una sfida seria alla questio-
ne. Non immaginabile, a fronte di questa configurazione critica, rimandare i
problemi occultando le difficolta a trovare nell'immediato, o nel medio-lun-
go periodo, soluzioni adeguate e sostenibili nel tempo. Appare evidente dal
dibattito occorso a seguito delle mobilitazioni che siamo di fronte a una
specie di nodo gordiano in cui s’intrecciano ostacoli significativi a partire
dalle risorse pubbliche disponibili a finanziare gli studentati per arrivare
alla complicata offerta locativa. Da tanto tempo chi si occupa di politiche
abitative denuncia un quadro assai desolante del mercato dell’affitto nelle
aree urbane, cosi come una sempre pitl ridotta disponibilita di abitazioni
pubbliche per le componenti pitt deboli della societa (BaLpint et al., 2013;
FrLaNDRI, 2016).

La crescita costante dei costi locativi, I'estensione degli affitti brevi con-
nessi al turismo, la mancanza di progettualita sociali nella programmazione
delle nuove abitazioni sono alcune delle ragioni che innescano una dinamica
regressiva.

Tali evidenze strutturali e il sottofinanziamento del welfare abitativo & in
stretta connessione con i flussi di studenti fuori sede iscritti nei principali
atenei italiani ed europei. Infatti, si puo ritenere che tale specifica domanda
abitativa rifletta in modo chiaro I'insieme delle citate distorsioni del mercato
privato e pubblico. Inoltre, in riferimento al caso italiano vi & da aggiungere
I'ulteriore problematica degli affitti in nero che alimenta un circuito vizioso
tra domanda e offerta a esclusivo favore della rendita. Da uno sguardo di-
latato ad altri esempi europei, la letteratura sul tema ha posto la questione
alloggiativa quale una delle esigenze cruciali delle universita, soprattutto in
quei casi dove esse hanno un significativo impatto sulla struttura urbana.
Dalla ricognizione delle ricerche empiriche risulta che la maggior parte degli
studenti condivide gli stessi principali problemi associati al mercato immobi-
liare privato: affitto elevato, bassi standard abitativi, condizioni contrattuali
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dubbie, mancanza di alloggi disponibili e alloggi lontani dall'universita e dal
campus (THomsEN, Eikemo 2010, cit. in MacNi1, PEscaroLi, BartoLuccr, 2019, p.
792). Nello specifico di questo quadro vi & l'ulteriore constatazione della cre-
scente rigidita del mercato immobiliare a causa delle differenze tra i modelli
di spesa degli studenti e dei turisti, e la carenza di strutture abitative dedicate
alla transitorieta della richiesta studentesca corrispondente alle loro prefe-
renze (VAN DEN BERrG, Russo, 2004, cit. in CURVELO, 2012).

Inoltre, parte del dibattito si & configurato intorno al fenomeno denomi-
nato “studentification” con cui si identifica lo spostamento di un gran nume-
ro di studenti nelle aree residenziali che agisce negativamente sui residenti
locali riducendone l'accesso all’alloggio, aumentando i costi degli affitti e, in
determinati casi, espellendo dalle zone interessate le famiglie maggiormen-
te vulnerabili (SmrtH, 2002; 2005). Come ¢ stato evidenziato, tale dinamica
¢ innescata il piu delle volte dalla prassi consolidata dei piccoli proprieta-
ri della condivisione dell’appartamento che permette guadagni pit elevati.
Inoltre, la logica della studentification € altresi accentuata dagli investimenti
dei player immobiliari che individuano la richiesta di abitazioni da parte del-
la platea studentesca un investimento assai proficuo e in continua crescita.
Questo fenomeno simile nei suoi effetti alla gentrification & un modello tipi-
co che attraversa le citta universitarie europee, pur all'interno di situazioni
assai differenziate, in particolare relativamente alla disponibilita pubblica
alloggiativa.

Infine, un dato assolutamente decisivo su cui le ricerche Eurostudent han-
no sottolineato la rilevanza. Nonostante le minori disponibilita economiche
e I'onda lunga degli effetti della crisi economica dello scorso decennio, le
famiglie in condizioni non privilegiate continuano a investire nell’istruzione
superiore dei figli assumendosi, laddove ritenuto opportuno, anche gli alti
costi dello studiare “fuori casa” (Gwosc, 2024).

Conseguentemente, come & ampiamente noto, la presenza dell'univer-
sita nei contesti urbani diviene un fattore determinante per la sempre piti
rilevante economia della conoscenza e il suo ruolo altrettanto significativo
nell'ambito della cosiddetta “terza missione” per cui la risposta al diritto allo
studio collegato all'offerta alloggiativa assume una dimensione ineludibile e
urgente.

Politiche abitative, welfare e diritto allo studio: un nesso problematico
Per ragionare sul tema & opportuno partire dalla dichiarazione pubblicata
dall'Unione europea degli Studenti, la quale afferma che: “Per quanto riguar-
da gli alloggi per studenti, quattro principi devono guidare la politica ad essi
mirata: convenienza, accessibilita, qualita e sostenibilita. Gli Stati e gli istituti



di istruzione superiore devono assicurarsi che chiunque desideri studiare nell’i-
struzione superiore abbia accesso a un posto in cui vivere a prezzi accessibili.
Cio puo essere ottenuto attraverso alloggi per studenti designati, ma nei casi in
cui cio non sia sufficiente, devono essere messe in atto politiche e sistemi per
garantire Uaccessibilita economica nel mercato degli affitti. Il sostegno all’allog-
gio puo essere offerto sia attraverso borse di studio per gli studenti sia attraverso
mezzi indiretti per coprire i costi, ad esempio, sovvenzionando gli alloggi per
studenti” (European Students’ Union, p. 24, 2024).

Tale rivendicazione delle politiche abitative orientate all'insieme etero-
geneo degli studenti risultava fino a poco tempo fa assente nelle varie di-
chiarazioni ministeriali dell’ European Higher Education Area (EHEA). Nel
2020 il comunicato di Roma assume in modo diretto il problema in sintonia
con la citata dichiarazione “sottolineando che lUalloggio diventa ‘sempre pii
problematico per gli studenti in tutto 'EHEA a causa dell’aumento dei costi
di alloggio, vita e trasporto’ e che il sostegno pubblico — ove necessario — do-
vrebbe contribuire principalmente a coprire anche questi costi” (Annex II to
the Rome Communiqué, p. 6, 2020 cit. in Gwos¢, 2024). Secondo alcune
riflessioni tale ambito ha raggiunto livelli di importanza senza precedenti
nel mercato immobiliare globale, come mostra il caso europeo dove si sti-
ma che l'investimento aggregato per gli alloggi per studenti sia passato dai
3,4 miliardi del 2012 ai 9,8 miliardi del settembre 2022, quota destinata a
salire quale esito del programma Next Generation (Bertoni, 2025). Dal lato
del mercato privato, come si &€ premesso, la domanda stagionale e transito-
ria rappresenta un’opportunita per gli investitori, grandi e piccoli, di sfrut-
tare commercialmente lo squilibrio tra domanda e offerta, in particolare,
attraverso la conversione di abitazioni domestiche in case a occupazione
multipla, la costruzione di alloggi per studenti e la conversione di locali
commerciali in alloggi per studenti (WILKINSON, GREENHALGH, 2024, p. 747).
La situazione nel nostro paese riproduce in gran parte questo scenario, per
quanto i dati raccolti mostrino un singolare quadro denso di problemati-
che. La ricerca nazionale svolta da UDU-SUNIA CGIL su circa 20.000 stu-
denti evidenzia non solo 'aumento dei costi per la locazione che aggrava le
condizioni economiche degli studenti fuori sede, ma anche le crescenti dif-
ficolta a reperire sistemazioni adeguate nel mercato privato (UDU-SUNIA
CGIL, 2023). La situazione alloggiativa degli studenti italiani sulla scia delle
rilevazioni svolte nel biennio 2019-2020 da Eurostudent indica che circa un
terzo risiede “fuori casa”, numero destinato a crescere rispetto a quanto
registrato negli ultimi anni e, fra quanti abitano con la famiglia di origine,
solo uno ogni quattro & uno studente in sede; tutti gli altri sono pendolari
(FiNoccHIETTI, 2021).
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Un’evidenza empirica di indubbio interesse, in precedenza accennata, che
impatta sulla relazione abitazione e diritto allo studio riguarda il fatto che
“la casa dei genitori viene utilizzata maggiormente da studenti provenienti
da un livello di istruzione medio o alto o da studenti i cui genitori sono finan-
ziariamente benestanti rispetto a quegli studenti che provengono da famiglie
economicamente svantaggiate” (Gwos¢, 2024, p. 242). La configurazione so-
ciale che si delinea dalle indagini impone indubbiamente una revisione nelle
politiche abitative per sostenere il percorso formativo senza creare eventuali
disuguaglianze. Infatti, per la componente meno dotata di risorse economi-
che familiari, la presenza degli studentati pubblici raffigura I'opzione meno
dispendiosa e maggiormente auspicabile. Quindi, la rivitalizzazione e/o I'ulte-
riore sviluppo delle residenze sovvenzionate dallo Stato appare lo strumento
ragionevole per alleviare la carenza di alloggi per gli studenti. Nel caso italia-
no si apre, a proposito, un discorso a parte valutato I'annoso problema degli
studentati e la potenziale svolta fornita dal PNRR.

I dati disponibili esemplificano un quadro oltremodo critico rispetto ai
principali paesi europei: solo il 5% ha un alloggio in una residenza universita-
ria, contro una media europea di studenti con un posto letto in una residenza
del 17% e per quanto riguarda gli studenti fuori sede, 400mila studenti circa,
solo 40mila fruiscono dei posti letto (GainsrortH, PEVERINT, 2022, p. 35).

Le politiche abitative in Italia, successive alla nascita del DSU (Diritto alla
Studio Universitario) del 1977, hanno avuto diverse fasi a partire dall'intro-
duzione del piano quadriennale (1992-1995) per il finanziamento della co-
struzione di alloggi pubblici attraverso il trasferimento dei fondi alle regioni
e in cui si riconoscono gli studenti quale potenziale gruppo “vulnerabile” a
cui consentire l'accesso ai benefici dell’'edilizia residenziale pubblica (Bgr-
ToNI, 2025). La successiva introduzione della legge 338/2000 ha definito il
cofinanziamento dello Stato, pari al 50%, per la costruzione di alloggi e resi-
denze per gli studenti applicabile per opere su edifici esistenti, realizzazione
di nuovi edifici e acquisti di immobili da parte di soggetti pubblici e privati
(GansrortH, PEVERINI, 2022). Nel corso del tempo sono stati attivati diversi
decreti attuativi per il cofinanziamento e le norme da adottare per la realiz-
zazione degli interventi, fino ad arrivare all'ultimo decreto del 2022 confluito
nel PNRR.

Come indicato nel documento ufficiale del PNRR, Missione 4, I'Ttalia si &
posta l'obiettivo di aumentare il numero di posti letto nelle camerate e nelle
strutture assimilate da 40.000 a circa 100.000 entro il 2026. Dalle recenti in-
formazioni tale obiettivo rimane assai lontano visto che ad oggi sono poco
pitt di 11.000 posti letto realizzati o in realizzazione rispetto ai 60.000 previsti
dal programma. Inoltre, si pone il problema degli investimenti privati diretti



alla costruzione degli studentati come previsto dal PNRR! poiché si ipotizza
che il relativo affitto non sia compatibile con una sistemazione a prezzi cal-
mierati alimentando possibili ostacoli nelle scelte e nelle traiettorie di studio.

Ferrara “citta campus” una proposta

Nella dinamicita espressa dall’ateneo ferrarese nell'ultimo decennio attraver-
so una decisa politica di crescita degli iscritti (da 15.827 nel 2017 a 26.573
nel 2023) vi sono sicuramente elementi positivi in termini di ampliamento
dell'offerta formativa, aumento delle risorse finanziarie, aumento delle as-
sunzioni e, non da ultimo, una potenziale maggiore importanza del suo ruolo
quale motore di sviluppo sociale ed economico locale. Nondimeno, 'impatto
sulle infrastrutture abitative e universitarie (aule studio, biblioteche, mense
ecc.) ha comportato delle inevitabili criticita. Da una ricognizione svolta in ri-
ferimento all’anno accademico 2021/2022 emerge che su 9.545 immatricolati,
si registra una quota minima di residenti a Ferrara e provincia, pari a 1.511.
Se restringiamo il campo dei “fuori sede”, assumendo che diverse province
emiliano-romagnole e venete sono facilmente raggiungibili in treno, permet-
tendo un percorso giornaliero pitt 0 meno agevole in giornata, il risultato
rimane comunque significativo: pitt del 50% della popolazione studentesca
immatricolata nel 2021/22, pari a 4.982 iscritti, proviene da province e regio-
ni distanti, creando una potenziale pressione sulla struttura ricettiva della
citta. Qui si configura la classica distinzione tra pendolari (chi usa la citta
quotidianamente, studiando e consumando) e i possibili nuovi temporanei
residenti. T bisogni che queste due realta esprimono sono per loro natura
differenti, per quanto alcune necessita tendono a sovrapporsi, ad esempio
I'accessibilita alle aule, la mobilita interna alla citta, luoghi di socialita e gli
spazi per lo studio. A partire da questa base di studenti fuori sede, la ricerca
svolta nel 2023 dall'UDU-SUNIA CGIL evidenzia per Ferrara un costo medio
per una stanza pari a 380 euro, comprensive di 285 per la locazione e 85 per
le spese, il quale & sicuramente una cifra importante ma al di sotto del costo
medio dei grandi atenei come Milano, Bologna e Roma che si aggirano dai
500 ai 650 euro (UDU-SUNIA CGIL, 2023). A questo si aggiunge la quota di
posti letto disponibili pari a 334 nel 2024, dato rilevato dal Ministero della

1. Come sottolineano Gainsforth e Peverini “Il finanziamento statale & pari al 75%
dei costi di realizzazione cui si aggiunge un contributo sui costi di gestione per i primi
tre anni. E davvero difficile immaginare un investimento privato pil1 protetto e di minor
rischio di quello nelle residenze studentesche a fronte di canoni di affitto di cui non
sembra rinvenibile un meccanismo dichiarato di calmieramento” (Gainsforth, Peverini
2022, p. 37).
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Ricerca e dell'Universita, che ¢ sicuramente limitato stante la numerosita de-
gli iscritti?.

Un ulteriore dato significativo riguarda gli esiti delle ricerche realizzate
nel corso dei due successivi lockdown (aprile-maggio 2020 e marzo-aprile
2021) relative alla condizione degli studenti e studentesse afferenti al Dipar-
timento di Studi Umanistici dell’Ateneo ferrarese. Sono stati raccolti com-
plessivamente nelle due tornate di ricerca circa 1.700 questionari (1.087 nel
2020 e 600 nel 2021). 11 25% degli intervistati risiedeva al momento della
rilevazione a Ferrara e provincia, mentre pitt del 60% ha dichiarato di vivere
in un comune del Nord o del Sud.

Una parte del questionario ha valutato 'impatto della crisi pandemica
sulla relazione tra l'articolazione della vita universitaria e la socialita diffusa
all'interno della citta. Il dato senza dubbio piu significativo & 'orientamento
maggioritario espresso dal campione di vivere in situ I'sperienza formativa
accademica nel senso pitt ampio del termine. Pur dentro a un quadro emer-
genziale ed emotivamente forte, tale sentimento esprime, in estrema sintesi
tre principali problematiche:

1. la mancanza della relazione docente-studente che annulla la possibilita
per lo studente di poter essere co-autoriale rispetto alle lezioni e di partecipa-
re al confronto dialettico e dialogico in aula;

2. la perdita della socialita extra-accademica (relazioni con i compagni di
studio, con la citta, con le ritualita del proprio quotidiano in generale) ritenu-
ta un valore aggiunto per la propria esperienza accademica;

3. il venir meno della possibilita del distacco “fisico” dalla famiglia quale
fase di passaggio importante per la crescita personale (autostima, senso di
responsabilita, autonomia, ecc.).

Tenuto conto della componente “fuori sede” degli intervistati & del tutto
evidente che l'esperienza universitaria & un fattore determinante che mette
pressione al sistema di ateneo e alla citta.

Un ulteriore aspetto, stranamente poco analizzato, emerso dall'indagine
riguarda I'impossibilita di una parte non trascurabile di studenti privi di una
“domesticita” adeguata allo studio (assenza di uno spazio per studiare, po-
verta di strumenti di connessione) che motiva il pendolarismo e/o il trasfe-
rimento diretto quale soluzione alle proprie difficolta. Sulle basi di questo
insieme di risultanze, & del tutto palese come 'ambiente Universita nelle sue

2. La costruzione del nuovo studentato presso 1'Ippodromo fornira ulteriori 119 posti
letto, un aumento dell’offerta significativo e necessario, ma ancora insufficiente rispetto
alla potenziale domanda.

340 / 2 / UMANESIMO URBANISTA / Parte terza



distinte declinazioni relazionali e organizzative e il correlato delle risorse che
la citta € in grado di offrire, rappresentino fattori sui quali progettare e pro-
grammare interventi per rafforzare la qualita dello studio e delle condizioni
di vita delle diverse popolazioni studentesche. Fattori che si misurano sia dal
lato del ripensare la quantita e qualita degli spazi fruibili dentro I'Universita,
sia dal lato del venire incontro alla variabilita delle condizioni socio-econo-
miche mediante una seria e attenta valutazione degli strumenti di sostegno e
di supporto alla residenza.

Sulle basi di queste indicazioni, ribadite anche dalle ricerche in ambito
europeo, Ferrara pud rappresentare un paradigma significativo nel rapporto
territorio e universita e, quindi, nelle possibilita di attivare politiche abitative
virtuose. Infatti, 'ateneo ferrarese puo raffigurare I'idea di una “citta campus”
(FariNELLA, Dorato, ALiETTI, 2023)3. Cosa significa citta campus? La definizio-
ne di campus nella sua contestualizzazione tipica anglosassone fa riferimento
a uno specifico spazio entro cui si delinea il complesso degli edifici, impianti
sportivi e le infrastrutture dell'universita tra cui i dormitori per lo studente.
In tale accezione, sovente il campus non ha rapporti di continuita con gli
spazi circostanti della citta in cui risiede divenendo una sorta di comunita
chiusa entro cui si articolano tutte le attivita attinenti alle funzioni accade-
miche, amministrative e sociali. La proposta qui discussa, viceversa, intende
ampliare tale configurazione socio-spaziale. Infatti, il contesto ferrarese nella
sua varieta di spazi e luoghi si prefigura come un campus diffuso entro cui si
dipanano le trame di studio, di socializzazione e dell’abitare della popolazio-
ne studentesca. In questo caso i criteri di quantita e qualita sono individuabili
sia in riferimento alla disponibilita, accessibilita in termini di spazi e orari
delle infrastrutture quali biblioteche, aule studio, spazi di socialita e sportivi,
sia alle di opportunita residenziali a costi accessibili. In tali criteri si orienta il
principio di fondo del diritto allo studio all'interno di una prospettiva inedita
di riconfigurare il rapporto universita e citta.

Da un lato, ¢ ipotizzabile che i fattori attrattivi di una citta campus siano
un valore aggiunto nelle scelte del singolo studente, dall’altro ¢ immaginabile
che l'insieme degli stakeholder locali (associazionismo studentesco, rappre-
sentanze delle imprese e artigianato, terzo settore, sindacati inquilini, ACER)
possano agire in congiunzione con l'universita e il comune per approntare un
percorso condiviso diretto a sostenere I'accesso alla casa e ampliare i servizi
dedicati. Le iniziative relativamente alle politiche abitative promosse dall’A-

3. La proposta di “citta campus” ¢ esito delle analisi svolte dall’autore insieme al collega
prof. Romeo Farinella docente di Urbanistica.
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teneo ferrarese attraverso strumenti informativi®, la sinergia con l'agenzia
regionale ER.GO, il rapporto diretto con l'agenzia di edilizia pubblica ACER,
il futuribile studentato sono elementi importanti. Cosi come & decisivo I'effet-
to degli esoneri dal pagamento delle rette e delle borse di studio in grado di
fornire maggiori risorse per l'alloggio.

Tuttavia, appare ineludibile la costituzione di un tavolo permanente di tut-
ti gli stakeholder locali affinché il campo delle soluzioni adottabili siano prese
in carico e valutate nel loro possibile impatto sull’offerta di case nel prossimo
futuro. Questa prospettiva ¢ ampiamente discussa in ambito internazionale
con l'obiettivo principale di enfatizzare una “responsabilita condivisa” tra gli
attori delle universita e delle citta (b HEpER, CUrvELO, 2018; CURVELO, 2012).
Ne consegue che il successo delle universita che attraggono e trattengono
il capitale umano dipende in larga misura dalle prestazioni delle citta della
conoscenza, dove & necessaria una sinergia nei processi di pianificazione a
livello di citta e di quartiere. Prendere coscienza che la citta-campus offra
inediti scenari di crescita economica nel lungo periodo significa attivare stru-
menti che impattano sulla qualita complessiva dell’ateneo. Il ruolo di regia
del pubblico, nei suoi distinti livelli di governo, & assolutamente decisivo nel
proporre e, soprattutto, sostenere soluzioni in grado di alimentare circuiti
virtuosi per il diritto allo studio in risposta alle complesse interazioni di mer-
cato, ai possibili effetti negativi della concentrazione di studenti, come l'au-
mento dei costi degli affitti e alla contrazione dell’'offerta abitativa. Linsieme
degli strumenti operativi gia attivati, tra cui la leva fiscale per i proprietari,
I'eventuale fondo di recupero dell’affitto non pagato, i contratti agevolati sono
percorribili ed efficaci in tale prospettiva di condivisione tra tutti gli attori in
gioco. Indubbiamente, il percorso non ¢ certo privo di difficolta tenuto conto
delle ridotte risorse finanziarie disponibili, il prevalere degli affitti brevi e gli
eventuali pregiudizi e preoccupazioni dei proprietari. Cosi come, lo si & ri-
marcato, le risposte pubbliche rimangono sovente promesse non mantenute
e il congiunto problema che l'investimento dei privati rischia di aggravare
la crisi abitativa in ragione di un’offerta locativa medio-alta. Nondimeno, il
caso ferrarese ha in sé quei caratteri positivi che possono divenire il volano
per una seria e lungimirante politica di accoglienza e abitativa nella sua mol-
teplice declinazione.

4. Ad esempio, la piattaforma Sottotetto promossa da Informagiovani del Comune di
Ferrara e 'Ateneo in cui le agenzie immobiliari e privati possono inserire offerte di alloggio
per l'utenza studentesca.
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