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SILVER ECONOMY: LE DIMENSIONI, I FABBISOGNI E LE (POCHE) RISPOSTE 
IMMOBILIARI/1

Se le previsioni di medio-lungo periodo in ambito economico-sociale sono in genere oltremodo complesse e di

modesta affidabilità, esistono, invece, alcuni fenomeni di natura demografica su cui lõaleatoriet¨delle proiezioni

si riduce drasticamente. Le dinamiche in atto ormai da oltre un decennio e lõassenzadi politiche idonee di

contrasto alla denatalità consentono di definire una prospettiva della composizione per classi di età del nostro

Paeseche presenta pochi margini di incertezza.Lõincapacit¨del saldo migratorio di ovviare al tracollo di quello

naturale elõallungamentodellõaspettativadi vita restituiscono lõimmaginedi una comunità meno numerosa e al

contempo progressivamente più anziana.

Un ulteriore elemento su cui le tendenze recenti non paiono lasciarespazio a possibilità di unõinversionedi rotta

è rappresentato dal graduale scivolamento di una crescente quota di famiglie nella fascia di disagio economico.

Anche se su questo versante, rispetto a quello demografico, lõincertezzaèsenzõaltropiù accentuata,lõeventualit¨

di unõinversionedi tendenza appare invero piuttosto remota, soprattutto in ragione di una crescita economica

complessivadel Paeseche si profila alquanto modesta.

I fattori citati contribuiscono ad accrescere il rischio di precarizzazione e impongono il ricorso a misure di

sostegno di gran lunga più decise di quelle finora messe in campo. Il riferimento non è tanto a estemporanee

misure di contenimento, quanto piuttosto a iniziative strutturali in grado di allentare una pressione sui bilanci

familiari, altrimenti destinata a rivelarsi sempre più difficile da sostenere. In questo disegno, il ruolo della

componente immobiliare risulta cruciale, rappresentando una delle voci di costo delle economie domestiche con

incidenza più elevata.

Lõentit¨dello sforzo economico necessario rende imprescindibile il concorso tanto della componente pubblica

quanto di quella privata. Se dalla prima, alla luce dei noti vincoli di finanza pubblica, è opportuno attendersi un

contributo in termini di capacità di attivazione, alleggerimento di oneri e semplificazione burocratica, dalla

seconda sarebbe auspicabilelõemergeredi un interessepiù massiccioper talune tipologie rispetto a quello finora

dimostrato .
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SILVER ECONOMY: LE DIMENSIONI, I FABBISOGNI E LE (POCHE) RISPOSTE 
IMMOBILIARI/2

Il presupposto per unõazionepiù incisiva è rappresentato dalla consapevolezza dellõentit¨del fabbisogno

potenziale e dellõinsufficienzadelle dotazioni disponibili, in un contesto in cui non è pensabile né unõazione

unicamente pubblica, né una delega esclusivaallõazionedi mercato. Ecco che il riconoscimento della reciproca

imprescindibilità, in una logica di partenariato, rappresenta il fattore senza il quale talune destinazioni dõuso

continueranno a risultare insufficienti, o al più destinate alla fasciadi utenza più abbiente.

La componente assistenzialedelle RSA,oltre ad una sotto dotazione evidente, presenta costi di accessoa carico

della componente privata insostenibili per una quota considerevole della domanda potenziale.

La disponibilità di soluzioni di affordable housing è inversamente proporzionale allo spazio che il tema ha nella

convegnistica e nelle dichiarazioni di intenti degli operatori, senzaconsiderare gli stessiproblemi di accessibilità

economica segnalati per le RSA. Le soluzioni di senior housing hanno nel nostro Paeseatuttõoggiuna rilevanza

aneddotica, prima ancora per ragioni culturali di affezione alla forma proprietaria che per insostenibilità dei

modelli di offerta, anche in questo caso prevalentemente orientati a rispondere alle esigenze della componente

benestante.

Il logorio dei presidi pubblici tradizionali, dalla sanitàallõediliziaresidenziale,associatoallõinsufficientecontributo

in termini di strutture private con finalità socioassistenziali,tra cui vanno inserite a pieno titolo le locazioni di

abitazioni a canoni inferiori rispetto agli standard di mercato, impongono lõindividuazionedi nuovi paradigmi per

affrontare le drammatiche sfide che lo scenario socio-demografico ci prospetta.

Il superamento di unõimpostazionepubblico -privato conflittuale e il sensodellõurgenzasono il presupposto di

base per provare ad uscire da unõimpasseche altrimenti finirà per allargare ulteriormente la forbice sociale. I

numeri dicono che è tempo di scelte dolorose (svalutazioni, oneri, dotazioni e nuove cubature) per attivare

processi altrimenti destinati a rimanere bloccati ancora per anni, a meno che non si ritengano le previsioni fallaci

e il mercato capacedi correggere autonomamente gli squilibri .
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Secondo le stime preliminari del Fondo Monetario Internazionale, il 2025 per lõItaliachiuderà con un aumento del PIL dello 0,5%, confermando una crescita che

continua dalla seconda metà del 2020, seppure di entità progressivamente decrescente. Lõinflazionenel nostro Paese è scesaa 1,6% ad agosto 2025, rispetto

allõ1,7% del mese precedente, in linea con la stima preliminare e le aspettative di mercato iniziali. In Germania l'inflazione annuale dei prezzi al consumo è cresciuta,

attestandosi al 2,2% di agosto 2025 (a luglio era al 2,0%).NellõArea Euro lõinflazioneè stabile al 2% per il terzo mese consecutivo. Con i dazi, accelera l'inflazione

negli Stati Uniti ad agosto 2025: i prezzi al consumo sono saliti al 2,9% su base annua, sopra il 2,7% di luglio . Lo spread tra BTP italiani e Bund tedeschi , tornato

sotto i 100 punti base (non accadevadal 2021), evidenzia inoltre una percezione di minore rischiosità del nostro Paese e un aumento della fiducia dei mercati e

degli investitori .

SCENARIO MACROECONOMICO INTERNAZIONALE

INFLAZIONE ðVARIAZIONE TENDENZIALE % DEI PREZZI AL CONSUMOPIL E PREVISIONI DI CRESCITA [%]

2021 2022 2023 2024 2025* 2026*

Stati Uniti 5,8 1,9 2,9 2,8 1,8 1,7

Cina 8,1 3,0 5,2 5,0 4,0 4,0

Giappone 2,2 1,0 1,5 +0,1 0,6 0,6

Italia 8,9 4,7 0,7 0,7 0,5 0,8

Germania 3,2 1,8 Ṿ0,3 Ṿ0,2 0,0 0,9

Francia 6,4 2,5 1,1 1,1 0,6 1,0

Regno
Unito

7,6 4,1 0,3 1,1 1,1 1,4
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Fonte: Research& Data Intelligence - Patrigest su dati OECD e ISTAT
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Fonte: Research& Data Intelligence - Patrigest su dati OECD e previsioni IMF



UN MONDO CHE INVECCHIA: NEL 2054 GLI ANZIANI SARANNO OLTRE IL 
DOPPIO RISPETTO AL 2024
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Nord 

America

18,13%

Africa

Subsahariana

3,19%

Europa

18,13%

Asia Pacifico

13,64%

~831 mln [2024]

Popolazione over 65 +35% [var% 2024/15]

Fonte: elaborazione Research& Data Intelligence - Patrigest su dati Banca Mondiale e Nazioni Unite
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POPOLAZIONE MONDIALE OVER 65

[2015 ðprevisioni 2054, milioni di persone e % sulla popolazione totale]

10,2% sulla popolazione 

mondiale [2024]

8,5%
8,7% 8,9%

9,1%
9,3% 9,5% 9,7%

9,9%

8,3%

10,2%

America 

Latina

9,84% Asia Sud

7,13%

Nord Africa 

Medio Oriente

5,06%

*

17,3%

*previsioni

14,0%

*

PESO DEGLI OVER 65 PER MACROAREE MONDIALI                                              
[2024, % sulla popolazione della macroarea]



LõITALIA HA LA PIĔ ALTA PERCENTUALE DI ANZIANI IN EUROPA, MA CON UNA 
BASSA SPESA PRO CAPITE PER LõASSISTENZA SANITARIA E CARENZA DI POSTI 

LETTO IN RSA
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Fonte: elaborazione Research& Data Intelligence - Patrigest su dati Eurostat

1.271,8

10,20% 24,3%

No data

24,3%

MEDIA EU-27: 

21,6%

24,1% 20,4%

22,4%

21,4%

10,2%

20,5%

23,4%

20,6%

20,5%

20,0%

POPOLAZIONE OVER 65                                                                                                   
[2024, % sul totale della popolazione]

SPESA PRO CAPITE PER LõASSISTENZA SANITARIA 
A LUNGO TERMINE
[2022, û/abitante]

POSTI LETTO NELLE STRUTTURE DI ASSITENZA 
RESIDENZIALI IN EUROPA
[2023, ogni 100.000 abitanti]

6,31û 2.382,34û

No data

303,9

MEDIA EU-27: 

607û

2.382,3

2.116

1.597,4

1.156,6

725,9

289,6

1.161,7

1.574,9 1.315

1.400

1.250

975

842

1.164

1.187

512

No data

20 1.400

EU-27: 699



Valle dõAosta

25,8%

Piemonte

Sardegna

Liguria

Lombardia Trentino-Alto Adige

Friulia-Venezia Giulia

Sicilia
Calabria

Puglia

Basilicata

Campania

Lazio

Molise

Veneto

Toscana

Abruzzo

Umbria

Emilia-Romagna26,9%

23,9% 22,5%

24,9%

27,5%

29,2%

24,9%

26,7%

27,3%

26,6%
Marche

26,0%

27,1%

23,8%

21,4

24,7%

25,9%

23,7%

27,4%

LõITALIA NEL SUO INVERNO DEMOGRAFICO
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29,2%21,4%

PESO DEGLI OVER 65 NELLE REGIONI ITALIANI
[2024, % sul totale popolazione regionale]

Popolazione in calo costante dal 2015

45,8 milioni di abitanti
[previsioni 2080, scenario base]

-22,6% rispetto al 2021

Invecchiamento: in ogni regione gli over 65 rappresentano 

oltre il 20% della popolazione



IN PENSIONE PIÙ TARDI, MA IL PICCO DELLA SPESA È PREVISTO NEL 2040

10

Fonte: elaborazione Research& Data Intelligence ðPatrigest su dati INPS, MEF e MLPS
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67,2

ETÀ MEDIA DI ACCESSO AL PENSIONAMENTO DI VECCHIAIA
[2001 ð2024, anni]

L. 243/04 L. 78/10 ðL. di Stabilità ðRif. Fornero

SPESA PUBBLICA PER PENSIONI
[2000 ðprevisioni 2070, % in rapporto al PIL, scenario base]

67,0

65,5

62,9

14,7%

[2010]

16,9%

[2020]

17,1%

[2040]

14,0%

[2070]

Serie storica

Previsioni

Evoluzione del sistema pensionistico italiano

L. 243/2004

Età pensionabile 

a 60 anni

L. 78/2010 L. di Stabilità 

2012

Inserimento della 

«speranza di vita»
Età pensionabile 

minima a 67 anni

Riforma 

Fornero 2012

Esigenza di dare 

sostenibilità finanziaria al 

sistema previdenziale



PREVISIONI PROVINCIALI AL 2050: IL MEZZOGIORNO SUBIRÀ LA MAGGIORE 
VARIAZIONE
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Fonte: elaborazione Research& Data Intelligence ðPatrigest su dati Istat

VARIAZIONE DEL PESO DEGLI OVER 65 NELLE PROVINCE ITALIANE 

[var. % previsioni 2050 / 2024]

16% 72%

TOP 10 PROVINCE ITALIANE PER MAGGIORE VARIAZIONE DEGLI ANZIANI 

[var. % previsioni 2050 / 2024]

Caserta

Barletta - Andria 

Trani

Napoli

Cagliari

Caltanissetta

1Á

2Á

3Á

4Á

5Á

Sassari

Catania

Palermo

Bari

Potenza

6Á

7Á

8Á

9Á

10Á

Le aree del Mezzogiorno , in particolare Caserta (+72%) e Napoli (+69%), 

registreranno gli incrementi più alti, mentre Province del Nord come Trieste

(+16%) e Imperia (+19%) vedranno aumenti più contenuti . 

Il fenomeno del Mezzogiorno deriva da consolidati trend di spopolamento . 

La combinazione di calo delle nascite ed emigrazione rende infatti il Sud più 

vulnerabile allõinvecchiamento.



LE DIVERSE FORME DI RESIDENZIALITÀ PER GLI OVER 65
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Fonte: elaborazione Research& Data Intelligence - Patrigest

Abitazione 
propria

Povertà assoluta Ą 5,1%
Povertà relativa Ą 9,6%

Completamente 

autosufficienti

Parzialmente 

autosufficienti

Non autosufficienti

Senior 
Housing

Appartamenti 
per anziani o 
case albergo

Appartamenti 
protetti RSA

2
0

1
4

Povertà assoluta Ą 6,9%
Povertà relativa Ą 12,8%

Over 65

Totale

Povertà assoluta Ą 6,2%
Povertà relativa Ą 9,3%

Povertà assoluta Ą 9,7%
Povertà relativa Ą 14,5%

Over 65

Totale2
0

2
3

Nonostante gli Over 65 risultino più resilienti 

rispetto al totale della popolazione, negli 

ultimi anni una fetta maggiore della 

popolazione over 65 risulta rientrare nella 

povertà assoluta, rendendo necessaria 

unõofferta di residenzialità accessibile.

Social Housing, ERS, ERP 



GLI OVER 65 PREFERISCONO LA PROPRIETÀ
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Fonte: elaborazione Research& Data Intelligence ðPatrigest su dati Istat
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% FAMIGLIE CHE VIVONO IN ABITAZIONI DI PROPRIETÀ 

[Var %, indice 2004=100]

Persona sola con meno di 65 anni Persona sola con 65 anni o più

Coppia senza figli con p.r. con meno di 65 anni Coppia senza figli con p.r. con 65 anni o più

Coppia con almeno un figlio minore Coppia con figli adulti

Totale

Gli over 65 sono gli unici ad aver registrato un costate incremento, negli ultimi 20 anni, della % di chi sceglie la proprietà . In controtendenza rispetto ai single,

alle coppie senzafigli o con figli minori, che hanno registrato invece un calo rispetto al 2004.

Totale 

popolazione

Persona sola 

over 65

Coppia over 65

+8,1% 
2024/2004

+4,3% 
2024/2004

Stabile
2024/2004

94% 
in abitazioni di 

proprietà

82% 
in abitazioni di 

proprietà



COSA CERCANO GLI OVER 65 ðFOCUS WIKICASA

Il 75% delle ricerche attive degli over 65, secondo le rilevazioni Wikicasa, sono orientate

allõacquisto, a fronte di una media del 62%, confermando la preferenza per la proprietà . La

tipologia più cercata è il trilocale (34%), a fronte di un dato medio del 29%. Calano tutte

le altre tipologie .
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La superficie media richiesta è di 89 mq, a fronte di un dato

medio di 97 mq, evidenziando una tendenza al

ridimensionamento della propria abitazione , per minori

esigenze di stanze e una gestione domestica più semplice.

Aumenta lõimportanzadel piano basso e dellõassenzadi

barriere architettoniche .

Meno importanza è invece attribuita allõefficienzaenergetica

dellõabitazionerispetto alle fasce più giovani in ricerca di

immobili .



Dal 2017 è risultato in costante aumento il numero di anziani assistiti in Assistenza

Domiciliare Integrata, +58,3%, un servizio del SSN che fornisce trattamenti medici,

infermieristici, riabilitativi e socio-assistenziali direttamente al domicilio, riducendo i

ricoveri ospedalieri e le dimissioni protette . L'ADI è rivolta a persone con non

autosufficienza parziale o totale, sia temporanea che definitiva, con difficoltà a

deambulare e che vivano in condizioni abitative adeguate . Rimanere nel proprio

ambiente familiare, favorisce il recupero e il morale e può essere una soluzione meno

onerosa rispetto alle strutture residenziali . I trattamenti semiresidenziali per anziani

sono servizi offerti in centri diurni che forniscono assistenza socio-sanitaria,

riabilitativa e di socializzazione agli anziani non autosufficienti o parzialmente non

autosufficienti , i quali tornano a casaogni sera. Offrono un aiuto ai caregiver, riducendo

il carico assistenziale quotidiano e sono una valida opzione per anziani che non

possono più essere assistiti a casa,ma che non richiedono un ricovero permanente in

una struttura residenziale. La concentrazione è prevalentemente al Centro e al Nord .

RSA E ASSISTENZA DOMICILIARE E SEMIRESIDENZIALE PER CHI NON VUOLE (O 
NON PUÒ) LASCIARE LA PROPRIA ABITAZIONE
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Fonte: elaborazione Research& Data Intelligence ðPatrigest su dati Ministero della Salute

NUMERO DI ANZIANI ASSISTITI IN ADI 
[2017 ð2023, val. ass.]

546.024
[2023]

+58,3% 

23/17

NUMERO DI ANZIANI RESIDENTI IN RSA                                                                                           
[2017 - 2023, val. ass.]

404.235
[2023]

+36,5% 

23/17

In Italia si sta osservando un incremento del numero di anziani ospiti nelle RSA,

+36,5% rispetto al 2017. In particolare, questa tendenza di crescita ha subito

unõaccelerazionea partire dal 2021, superati i mesi più difficili della pandemia di

Covid-19, con lõaumentoconseguente degli anziani non autosufficienti che

necessitano di assistenza continua. Nel 2023, le aree con le maggiori presenze di

anziani in RSA sono state le Regioni del Nord -est (Trentino-Alto Adige e Veneto),

seguite dal Nord-ovest (Piemonte e Lombardia). In contrapposizione, i tassi di

assistenzaresidenziale più bassi si sono registrati in diverse Regioni del Mezzogiorno

(Campania,Basilicata,Molise e Sicilia).

ANZIANI IN TRATTAMENTI SEMIRESIDENZIALI                                                                                    
[2023, per 1.000 abitanti]

ANZIANI IN RSA                                                                                                               
[2023, per 1.000 abitanti]

5,4

4,6

7,1
4,0

5,9

2,6

3,6

3,0

2,2

1,2

0,3
0,9

0,5

1,5

0,9

n.d.

1,1

0,7

2,8

3,3

0,3 7,1



La titolarità dei posti letto è in carico ad enti privati nel quasi 78% dei casi (la gestione no-profit interessa il 45% dei casi),mentre i posti letto gestiti da enti

pubblici sono il 22,5%. Lombardia e Piemonte sono le regioni con il maggior numero di posti letto gestiti da enti privati . In tutte le Regioni italiane, almeno più

della metà delle strutture residenziali riceve forme di finanziamento pubblico : fanno eccezioneLazioe Molise.

50.082

16.938

14.423

13.886

45.314

42.116

12.421

22.659 5.767
5.336

25.425 1.834

10.944

15.440

4.101

7.438

25.299

7.661

LA DIMENSIONE GIURIDICA DELLE RSA E I FINANZIAMENTI PUBBLICI
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Fonte: elaborazione Research& Data Intelligence ðPatrigest su dati Istat

1.363

82.520

80%

55%

63%

74%

55%

58%

61%

27%

POSTI LETTO PER NATURA GIURIDICA DELLA PROPRIETÀ [2021] STRUTTURE CHE RICEVONO FINANZIAMENTI PUBBLICI SUL TOTALE [2021, % sul totale]

79%

72%

78%86%

53%

64%59%

74%

61%

46%

56%

52%

Pubbliche

Private (incluse o profit)

Italia

93 mila

22,5%

50 mila

77,5%


