Nuovi tratti della
guestione abitativa

Il ruolo degli operatori privati nell’ambito della
“nuova urbanistica” dei Piani Strutturali

Simona Penza

Paper

dicembre.2009

CITIALIN -

HE I
fondazione anci ricerche




Comitato Scientifico:

Pierciro Galeone, Amministratore Delegato Cittalia — Fondazione Anci
ricerche

Alessandro Gargani, Direttore Operativo Associazione Nazionale Comuni
Italiani

Silvia Scozzese, Direttore Scientifico Istituto per la Finanza e I'Economia
Locale

Simona Penza, Architetto,
Dottorando in Urbanistica e
Pianificazione Territoriale presso
la facolta di Architettura
dell’'universita  Federico Il di
Napoli. E consulente della
Provincia di Arezzo per quanto
riguarda le competenze della
Provincia in materia di
Valutazione di Impatto
ambientale per impianti di
produzione di energie rinnovabili.
Ha svolto attivita di ricerca
nell'ambito di un PRIN sul tema
della  Periferia  Pubblica, ha
pubblicato diversi articoli sul tema
del paesaggio rurale. Ha svolto
attivita di ricerca sulle politiche
abitative in atto ad Ancona per
I’'Ufficio di Piano del Comune di
Ancona, collaborando
all'organizzazione  dei Focus
tematici sull’argomento.

ISBN 978-88-6306-016-4



CITIALIN -

fondazione anci ricerche

Nuovi tratti della questione
abitativa in Italia

Il ruolo degli operatori privati
nell’ambito della “nuova urbanistica”
dei Piani Strutturali

Simona Penza
Dicembre 2009

4 ) Gover i iiano

%o

Mimstero per la pnbhlica amministraziones ¢ 'mnovamone

Il presente Paper, & stato redatto nell’ambito del progetto “La diffusione
delle innovazioni nel sistema delle amministrazioni locali” realizzato da
Cittalia su incarico del Dipartimento della Funzione Pubblica.






Indice

ABSTRACT
INTRODUZIONE

1. Definizione del fenomeno

1.1 Le nuove famiglie

1.2 Categorie di domanda emergenti
1.3 Criticita economiche

2. Orizzonte locazione
2.1 Proprieta vs Affitto
2.2 Novita legislative sul tema dell'incentivo all'affitto

3. Strategie d'intervento
3.1 Nodi chiave
3.2 Linee strategiche d'intervento

4. Esperienze pilota
4.1 Agenzia Metropolitana per I'affitto
4.2 Autocostruzione/Autorecupero

4.3 Meccanismo finanziario d'attuazione dell'autocostruzione

Riferimenti bibliografici

10
11
13
16

18
18
19

21
23
24

26
27
28
30

32



Nuovi tratti della questione abitativa in Italia5

Abstract

Nuovi tratti della questione abitativa in Italia

Parole chiave: fabbisogno — edilizia sociale — faggrigia — partnership
pubblico/privato — politica integrata

BN

Il presente Paper e finalizzato a mettere in luee ptoblematiche che
caratterizzano la nuova emergenza abitativa, defime tratti distintivi che

contraddistinguono le dinamiche della nuova emergeBi intende procedere
con un approccio multidisciplinare, capace di cgane problematiche piu
strettamente legate alla dimensione sociale conllequeonnesse alla
progettazione della cittd e dei nuovi quartieril @egupero ed ottimizzazione
del patrimonio edilizio esistente.

Il presupposto dell'indagine e costituito dalla @mzione che la questione

abitativa vada affrontata in modo inedito rispettpassato, definendo non solo
nuove modalita d’intervento, che prendano attoedeliutate condizioni e

dell'impossibilita di un intervento diretto ed assivo da parte del pubblico, ma
anche individuando nuovi indicatori, che consentesamente di quantificare

il fabbisognodi case e di restituire una fotografia, il piu gibe aderente alla

realta, delle categorie di domanda.

In tal senso un’efficace politica abitativa é fotedaulla separazione delle linee
d’intervento per l'edilizia residenziale pubblicdjretta alle categorie che
possiedono i requisiti di reddito per l'accessoahltazione popolare in
proprieta o in affitto, e petddilizia sociale costituita da abitazioni, perlopiu
in affitto a canone calmierato, adeguate alle egigedella cosiddettafascia
grigia.

Le dinamiche complesse della nuova domanda coiowolgnche la tipologia
dell'offerta: cessata I'erogazione di fondi Gescalpn € piu possibile
concentrarsi esclusivamente su politiche di tippisésnziale, basate su un forte
intervento finanziario di esclusiva competenzaadaici troviamo di fronte non
solo ad una nuova domanda, ma anche a nuovi spgge#imati a rispondere
ad essa. Approcci efficaci per far rientrare I'egegiza abitativa prevedono
un’inevitabile azione di raccordo tra l'intervenpoibblico ai diversi livelli e
I'iniziativa privata (quella degli imprenditori, leui partecipazione al processo
va stimolata e regolamentata) associata a quelifi #ituti di credito, che
hanno un ruolo importante sia nella definizione wheitui che delle garanzie
finanziarie per attuare tali interventi.

In tal senso, uno degli obiettivi del presente Papguello di individuare le
condizioni per mettere in campo upalitica integrata in grado di produrre
interventi strutturati e strutturali, facendo irstgire la sfera pubblica con quella
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del privato, in modo da consentire il superamemitedogiche emergenziali e
settoriali, che troppo spesso hanno indotto procEsggenerativi di consumo di
suolo, senza riuscire ad indurre elementi di qaalibana.

New sections of the issue of housing in Italy

Key words: requirement — social housing — grey bgitivate/public
partnership — integrated policies

This Paper aims at enlightening the characteristi€sthe hew housing
emergency, thus defining its inner dynamics. A mdidtiplinary approach will
be experienced, in order to link the social protdenith the difficulties of city
and neighbourhood planning and the reclaiming gpiimasation of existing
buildings.

The analysis is based on the assumption that thsirigp problems shall be
tackled following a new approach: new modes ofrirgation shall be defined,
taking into account the existing conditions andithpossibility of a direct and
exclusive intervention by the public sector. Funthere, new indicators shall
be defined, in order to quantify effectively theusmg requirements and offer a
realistic picture of the categories of the demand.

In this sense, an effective housing policy is basethe distinction between the
lines of intervention for the public residentialusing, assigned to the people
having the income requisites to rent or buy coumhclses, and for social

housing, consisting of houses for controlled rangquate to the exigencies of
people included in the so-called “grey belt”.

The complex dynamics of the demand also charaete¢he offer typology:
welfare policies, mainly based on a strong finanicitervention by the State,
cannot be practised in an exclusive way, as thewem#nt of the Gescal funds
IS over.

We are now dealing not only with a new demand,ais with new subjects.
Effective approaches to the housing emergency impbonnection between
public intervention, practised on multiple leveland private initiative:

entrepreneurs, whose participation to the procésdl e stimulated and
regulated, and banks, which play an important noléhe definition of loans

and of the financial guarantees required for symdrations.

Thus, this Paper aims at defining the conditiomsafointegrated policy, able to
foster structured and structural interventionsghasn the interaction between
public and private sector, in order to abandon gketional and emergency
logics, which have often induced degenerative m®aef soil consumption,

while not introducing any element of urban quality.



Nuovi tratti della questione abitativa in Italia 7

Introduzione

La questione abitativa ha nuovamente acquisitonnotati del’emergenza,;
sulla scena sono emersi nuovi protagonisti, paitatioulteriori istanze, non
recepite dai tradizionali strumenti di valutaziomel fabbisogno, protagonisti
rimasti nell’'ombra, che vengono ricompresi nellirdeione difascia grigia

La domanda piu pressante di sostegno per I'acadbabitazione, in proprieta

o0 in locazione, viene proprio da questo gruppoogemeo, nel quale rientrano
lavoratori atipici, giovani coppie, nuclei familianonoparentali, anziani soli,

studenti. Queste categorie sono escluse dall'edilizsidenziale pubblica,

peraltro molto diminuita in seguito alla cessaziate fondi Gescal e dagli

interventi tradizionalmente messi in campo perdrer’emergenza abitativa.

Appare necessario individuare strumenti nuovi, capia valutare e dunque
rispondere a questa domanda abitativa sempre piogenea e di avviare
politiche integrate, basate su una reale possilidiitcooperazione tra i diversi
soggetti coinvolti nel processo edilizio.

Il presupposto di qualunque ragionamento sull’argotom € che affrontare
realmente la questione abitativa e dare risposesthnze emergenti non vuol
dire far ricorso a tradizionali politiche di tipesastenziale, totalmente a carico
dell'ente pubblico, volte in genere a far rientrdi®mergenza, per lo piu
garantendo nuovi alloggi alle categorie svantaggisituate ai primi posti delle
graduatorie per I'edilizia residenziale pubblica.

Questa tipologia d’intervento, che ha caratterzatrbanistica a partire dal
secondo dopoguerra, ed e stata, potremmo direriiopdella politica edilizia
degli anni'70, risulta al momento anacronistica e di diffi@lgplicazione.

La scarsita delle risorse pubbliche da impiegarne lpecostruzione di nuovi
alloggi e la necessita di contenere i livelli dinsamo di suolo ci induce a
rivedere la nostra cassetta degli attrezzi, nefateo di avviare una politica
fatta di interventi realmente strutturali, capacipdodurre effetti anche nel
lungo periodo.

Affrontare I'emergenza abitativa con interventi ‘etini” vorrebbe dire
inabissarsi nuovamente in logiche puntuali, di@nosciamo i dannosi effetti
per averli sperimentati sulle nostre citta, suirtjga dormitorio delle nostre ex
periferie, logiche per lo piu estranee alla disogplurbanistica, che invece
dovrebbe acquisire finalmente un ruolo portantdanebrmalizzazione della
guestione.

L’attuale situazione abitativa italiana e caratesta da tratti atipici rispetto al
resto d’Europa: da un’indagine condotta dal Nomisiealta che '80% delle
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famiglie italiane sono proprietarie della casa umvvono; si registra dunque
una tendenza storica alla proprieta, piuttosto alieffitto, tendenza che in

gualche modo e stata sostenuta sia dalle sceligcpelin materia, sia dalla
facilitd ad accedere a mutui a tasso variabile, cata media pressoché
equiparabile ad un canone di locazione, mutui abygrizano I'intero costo

dell’appartamento.

Analizzando i dati che emergono dall’analisi delnNema viene da chiedersi
se esista realmente un problema casa, ma soprajuti siano i soggetti cui
indirizzare opportune politiche d’intervento.

E realistico pensare che i Comuni siano stati it elaborare strategie e
possibili risposte per una netta minoranza — appet@®bo delle famiglie — che,
per requisiti di reddito, rientrano nelle gradusgodell’Edilizia Residenziale
Pubblica, totalmente a carico dello Stato.

Appare dunque evidente come I'utilizzo di indicatoadizionali per valutare la
portata del fabbisogno si riveli oltremodo inaddgua restituire la complessita
della questione e delle categorie di domanda. Bossialutare quanti siano i
“poveri d’ltalia” sulla base delle liste d’attesarmli alloggi di edilizia pubblica
ma, per ricostruire il reale fabbisogno abitati@ajuesto dato vanno sommati i
“nuovi poveri”, la fascia grigia, coloro che si sono trovati di fronte
allimpossibilita di portare avanti il loro investento immobiliare per
'aumento dei tassi d’interesse dei mutui, qudllicui reddito e assorbito
pressoché interamente dal canone d’affitto mensile.

Recenti provvedimenti hanno finanziato [listituzéone lo sviluppo di
osservatori regionali sulle politiche abitative, ¢ai attivita dovra essere
coordinata nell’ambito di un osservatorio naziohale

Non esiste tuttavia una rete degli osservatoriorgi realmente operativa; tale
carenza e mancanza di coordinamento incide not@rgknsulla definizione
della portata del problema, provocando non soltafiticolta in termini di
reperimento dei dati, ma soprattutto — ed e quéaspetto piu critico —
evidenziano la mancanza di forme di cooperazioad tiversi livelli delle
pubbliche amministrazioni, sul tema della casateipigenerale sul tema del
governo del territorio.

Potremmo definire una dimensione approssimativa pieblema abitativo
richiamando ed incrociando i dati delle analisiecti mostrano 530.000

L1l Decreto del Ministero delle Infrastrutture d&/22/2007 n. 159 ha destinato '1% dei 550 milioni
di euro, stanziati a livello statale per I'anno0ZOper I'edilizia sovvenzionata ed agevolata, al
finanziamento dell'attivita dell’osservatorio naz@e e della rete di osservatori regionali sulle
politiche abitative.
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famiglie a rischio insolvenza a causa del caro mud0.000 sfratti nel periodo
2002/2003, che salgono ad oltre 50.000 del 200@eeua italiano che vive in

una grande citta spende in media piu del 60% dgdrjr reddito mensile per la
propria abitazione.
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1. Definizione del fenomeno

La questione abitativa é stata tradizionalmenteoafata, attraverso politiche

“quantitative” di tipo assistenziale, in terminirgializzazione di nuove case per
una fascia di popolazione indigente che, per régdisreddito, ha accesso alle

graduatorie per I'edilizia residenziale pubblica.

Oggi la modalita d’intervento sopra descritta mestpropri limiti, resi ancora
piu evidenti dalla mancanza di fondi pubblici clomgentano di mettere in atto
proposte realmente operative.

Una politica assistenziale, cosi come affrontaglingdtimi 40 anni, non & piu
possibile: il rischio cui si potrebbe andare inconé quello di affrontare
nuovamente I'emergenza abitativa con interventt sipdipo non strutturale e,
soprattutto, rivolti ad una fascia di popolaziorstretta.

Proporre un’efficace politica abitativa oggi, prepane la definizione di un
nuovo approccio ai fenomeni, capace di definire umemva modalita di
interpretazione dei bisogni e di individuazione siajgetti coinvolti.

Bisogna infatti prendere atto che la questioneatibéd ha assunto negli anD
dei connotati molto diversi e si € andata compliessido: se da un lato é
diminuita in termini percentuali la necessita disttoire nuove case per le
categorie meno abbienti, & emersa d’altro cantgénza di rispondere ad una
domanda fortemente eterogenea da parte di unaafascpopolazione che
tradizionalmente non rientra nei parametri di ptdema che non riesce
comunque ad accedere al mercato della casa.

| fattori che maggiormente hanno contribuito a guesmmbiamento possono
essere cosi sintetizzati:

a. emergere di nuove categorie di domanda - stidEvoratori atipici,
famiglie monoparentali;

b. aumento del lavoro precario e della mobilité@ps lavorativo;

c. incremento generale dei costi (acquisizioneedaliee, accesso ai mutui,
aumento della rendita fondiaria).

A tali fattori di criticita si aggiungono alcunedgiiematiche legate a carenze
legislative nazionali e regionali, che impediscahanettere in atto politiche
strutturate, nonché di prendere atto della portatacreta del fenomeno e
dell’'evoluzione della domanda.
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E importante segnalare che il dibattito sulla joest abitativa ha subito negli
anni alcune evoluzioni, legate in particolare dia geali trasformazioni sociali
verificatesi, sia al modo di guardare a tali precésasformativi. E mutato in
particolare I'approccio ai problemi e conseguenteimesono subentrati nuovi
strumenti d’indagine. La questione abitativa nomne piu ancorata alla
mancanza di case — molti Comuni hanno avuto ngitiol decennio un periodo
florido dal punto di vista della portata della puatbne edilizia — ma piuttosto
all’'uso poco razionale del patrimonio edilizio ¢srge.

Di seguito verranno prese in esame alcune dekdotraazioni e delle criticita
che a vario titolo hanno esasperato nuovamentelil@ma dell'abitazione.

1.1 Le nuove famiglie

Proposte condivisibili per un’efficace politica ttiva partono da un’analisi e
da un’interpretazione delle dinamiche socio-ecombmi che hanno

caratterizzato I'ltalia a partire dagli anfD. Le istanze abitative hanno infatti
subito, a partire da quella data, un decisivo cambnto ed una sensibile
complessificazione, legata all’'emergere di nuosbgni e di nuove categorie di
problemi.

Le criticita sociali connesse alla questione abiatoinvolgono soprattutto
categorie di individui, caratterizzate da un realdihedio/basso, che non
possono accedere alle graduatorie per l'ediliBsidenziale pubblica. Per
questo gruppo composito € stata coniata la denamima di “fascia grigia”,
appellativo appropriato sia per connotare I'etengjid che lo caratterizza e la
difficolta di quantificarne l'entita, sia per matein luce che si tratta di
categorie rimaste finora nellombra, escluse da pgthtica per I'abitazione.

Si puo dunque parlare di “nuove famiglie”, con nifieento ai mutamenti che
negli ultimi anni si sono verificati nella compasize della “famiglia italiana
media”.

Tale evoluzione é frutto della combinazione di mplici e diversificati fattori:
aumento del numero di separazioni e divorzi, armpereeffetto della legge sul
divorzio (n. 898 del 1970); incremento della popmae anziana che vive sola,
legato all'innalzamento dell’aspettativa di vitalldgpopolazione; diminuzione
del numero di componenti costitutivi del nucleo ikeme, aumento della
mobilita a scopo lavorativo e del lavoro precaritiminuzione del potere
d’acquisto delle famiglie e dunque impossibilita plioiettarsi sul libero
mercato dell’abitazione, in proprieta e/o in adfitt
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Si registra dunque un aumento considerevole debnuighi famiglie formate da
uno o due componenti ed una diminuzione delle fhenitadizionali, composte
in genere da tre o quattro componenti: la tendenzavolge sia le grandi che le
medie citta.

Il grafico di seguito riportafomostra che negli

anni 2006 — 2007 il 54% delle famiglie italiane é
costituita da uno o da due elementi, di queste il
20% é formato da coppie senza figli, I'8% da

PRINCIPALI TIPOLOGIE
FAMILIARI NEL 2006-2007

E:l“;t“m Coppie famiglie monoparentali ed il 26% da persone sole.
senza figli Il numero medio di figli per donna é stimato in

con figli

y 1,41, contro il valore di 2,41 registrato nel 1961.
8%

_ Tali stime risultano maggiormente caratterizzanti

7% 39% se si considera che il valore medio é
2%% Coppie notevolmente incrementato dalle famiglie di

Altro con figli immigrati, regolarmente residenti sul nostro
Parsone territorio, caratterizzate da un maggior numero di

sole figi a carico e dunque da nuclei familiari

certamente piu numerosi rispetto alla dimensione

SDpuszicie Fercatiale della famiglia italiana tipo.

Appare dunque chiara la necessita di interrogarsingodi di guardare alle
dinamiche sociali e di rapportarle alle citta el'sfflcacia delle forme

d’'indagine guantitative tradizionalmente usatefabbisogno abitativo e stato
sempre valutato in termini di stanze per abitanteg evidentemente |l
parametro risulta inadeguato alla complessa sitnazattuale.

Secondo D’Agostinil numero di abitanti influisce sulla domanda abitva, ma
non la esaurisce. Conta soprattutto il modo di aggarsi di essi nelle unita
abitative e, dunquela perdurante tendenza alla riduzione dei componenti

2|STAT, Bilancio demografico nazionale anno 2008
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della famiglia contribuisce ad alimentare il cosiddetto fabbisogno abitativo,
concetto assai critico e problematico, ma con aua legislazione urbanistica
ormai superata dai fatti costringe a misurarsi pedimensionamento dei piani
e dei programmii

In tal senso sarebbe necessario avviare una riftessulle opportunita offerte
dal recupero del patrimonio edilizio esistentgsull’entita e sulle condizioni
del parco alloggi pubblico e privato, disponibil@ snercato, per valutare la
possibilita di adeguare il taglio e la tipologidldebitazioni alle caratteristiche
dei nuclei familiari e al reale fabbisogno. Un’igitae di questo tipo sarebbe
particolarmente utile nel caso del patrimonio pidablin quanto consentirebbe
di valutare in maniera appropriata se esista ualke mecessita di incrementare
il parco alloggi esistente o piuttosto ci sia lggsiza di adeguarlo alle mutate
esigenze della popolazione.

Bisogna dunque accogliere il principio in base allg la risposta piu
opportuna al fabbisogno abitativo non necessariteneg costituita
dallimmissione sul mercato di un numero maggidrallbggi. C’é la necessita
di cominciare a ragionare adeguatamente sullaotrasizione dell’esistente e
sulla possibilita di crescita della citta su sess& recependo le istanze
diversificate che provengono anche da gruppi diofagione con esigenze
specifiche.

1.2 Categorie di domanda emergenti

Accanto alle famiglie in difficolta, caratterizzatla redditi medio bassi (in
genere costituite da giovani coppie, nuclei monep&li 0 monostipendio), e
possibile individuare nuove categorie di domandastituite da gruppi

eterogenei — studenti, anziani soli, popolazionmignata — spesso proiettati,
per esigenze diversificate, sul mercato dell’aliiae in affitto.

Il comune denominatore tra questi gruppi di domaiddastituito dall'esigenza
di reperire sul mercato alloggi in proprieta o ifiit®@ a costi contenuti,
adeguati alle specifiche esigenze abitative diccias.

A tal proposito e opportuno affrontare il tema éeliroblematiche connesse
alllaumento in Italia della popolazione anzianaerevsopra i 65 anni: molte di
gueste persone vivono da sole o in coppia, troppss® in situazioni abitative
inadeguate — edifici senza ascensore, alloggi tr@ypndi o dotati di barriere
architettoniche.

3. D’Agostini, | soggetti emergenti della nuova domanda di abitaizi Risposte alla crisi del
modello tradizionalgin Sulla citta, oggi: la questione casililano 2002. A cura di G. Villani e A.
Mazzocchi.
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In tali realta listituto dell’affitto a canone calerato consentirebbe di arginare
la difficolta, molto comune per tale categoria drgone, di far fronte con il
proprio reddito ad affitti a canone di mercato.

INDICATORI DEMOGRAFICI
Censimenti 1961-2001 e 1° gennaio 2005-2012

1378 1399 1417 1428 1478

127.1
INDICE DI VECCHIAIA 92,5
. AT
e i

1961 197 1981 1991 2001 2005 2006 2007 2008 2012¢

INDICE Ol DIPENDENZA
5.6 5,5 541 57 484 304 511 Gl 5,7 532

1961 197 1981 1991 2001 2005 2006 2007 2008 @ 2012*

* previsibne

Un’efficace politica abitativa non pud dunque predere da un’attenta

valutazione di questo fenomeno e delle problematiall esso sottese, con
I'obiettivo di individuare possibili strategie diervento compatibili con i

bisogni di questa categoria. Tale esigenza e dit@niprorogabile, anche in
considerazione delle prospettive di aumento dedota vecchiaia, messe in
luce dalle proiezioni elaborate dall'ISTAT.

A tal proposito, in alcune citta italiane (TorinBistoia, Imola, ecc.), sono in
atto esperimenti di condomini solidali, che starsimmostrando la propria

efficacia anche nell'affrontare, tramite [listitutalella coabitazione, le

problematiche legate alle esigenze abitative dellaolazione anziana ospitata
in tali condomini.

Tali strutture, talvolta, come nel caso @dehdominio solidaledi via Gessi a

Torino, vengono concepite dalla riorganizzazioneadla ristrutturazione di

abitazioni di edilizia popolare; all’interno di @ssonvivono anziani soli o in
coppia e famiglie in difficolta, spesso compostendadri sole con figli. Gli

anziani ricevono assistenza a turno dalle famigkee le piccole necessita
guotidiane, mentre i piu attivi si occupano dei bamquando le madri sono
assenti o di piccoli lavori domestici.

Accanto alle problematiche che contraddistinguanedigenze abitative della
popolazione anziana, e da considerare [Iimpatto egga sul tema
dell’abitazione dallintroduzione e dallaumento diuove categorie di
domanda. In particolare non e da sottovalutareroblema della presenza,
all'interno di molte citta, di un gran numero didénti fuori sede, senza dubbio
piu propensi rispetto alle famiglie ad adattarsisiemazioni temporanee e in
alloggi spesso caratterizzati da un avanzato siategrado.
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Tale elemento in molte realta ha viziato il mercadella locazione,
incrementando spesso il fenomeno dell’affitto imopen particolare laddove
non si e riusciti a mettere in campo politiche adeg, volte a reperire sul
mercato alloggi di piccolo taglio ma a canoni cooté da destinare a tale
categoria di domanda.

Sarebbe dunque necessario un intervento capilladéjzzato non solo alla
creazione di un maggior numero di residenze uniars, ma soprattutto
diretto ad estendere la pratica della locazionareowe concordato anche per
questa categoria di domanda, incentivando, ma ardikeiplinando la
partecipazione degli imprenditori e dei privati prietari degli alloggi.

La fascia “debole” & inoltre incrementata dal trémdorte crescita, dall’inizio
degli anni'90 ad oggi, dei cittadini immigrati, comunitari edtracomunitari.

A titolo esemplificativo, facendo riferimento ai tdaeperiti per il territorio
anconetano, € da segnalare che tra il 2000 ed 05 2@ popolazione
extracomunitaria, residente nella provincia di Amgoé quasi triplicata e il
fenomeno ha interessato in varia misura tutte tipce delle Marche. Gli
stranieri, che regolarmente risiedono nel ComunAragiona, sono passati dai
3.323 del 2000 ai 7.950 del 2007, arrivando a twosti il 7,8% della
popolazione totale.

E in ogni caso difficile dare una dimensione pracil problema a livello
nazionale, in quanto ai dati ufficiali andrebbemggianti gli immigrati che

risiedono in territorio nazionale senza permesssodigiorno, per i quali una
guantificazione risulta oltremodo difficile.

by

Un altro fattore di criticitd € rappresentato dattd che la presenza delle
comunita di immigrati & concentrata in alcune zdakle nostre citta, elemento
che ha contribuito ad esasperare in molti cagndénza all’autoghettizzazione
di questi gruppi e ad accentuare fenomeni di esciassociale e percezione di
insicurezza diffusa. La concentrazione di questenwuta ha importanti
ricadute in diversi settori e viene segnalato cama problematica anche dagli
stessi rappresentanti delle associazioni di immiig@tre che dalle forze
dell'ordine e dai rappresentanti di alcune circ$oni dove il problema e piu
sentito.

Le famiglie di immigrati costituiscono la maggioarpe dei nominativi delle
liste ERP e risultano dunque in larga misura bersefidegli alloggi di edilizia

residenziale pubblica, che si rendono man manaoodibpi. Questo non solo
crea concentrazioni di immigrati in alcuni quaitiena suscita anche molto
spesso il malcontento di quelle famiglie che siorexl scavalcate all'interno
delle graduatorie, sulla base del maggior numerfigtio del minor reddito

delle famiglie di immigrati.
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1.3 Criticita economiche: basso reddito delle
famiglie ed aumento del lavoro precario e della
mobilita a scopo lavorativo

Dai rilevamenti dellISTAT relativi al’'anno 2006sulta che in Italia circa il

30% del reddito delle famiglie viene speso per itahone, questo dato,
peraltro in continua crescita, raggiunge valori sjuaddoppiati nelle grandi
cittd (52% a Milano, 63% a Roma, 46% a Firenze.n)jueste aree il disagio
abitativo ha dunque assunto livelli di forte cit¢ soprattutto se rapportato
alle indicazioni della Banca d’ltalia, secondo telj il limite massimo di spesa
per I'abitazione non dovrebbe incidere piu del 3%reddito mensile.

Tale situazione di criticita € documentata ancheudanalisi condotta da
Bankitalia sui bilanci delle famiglie italiane, flbase della quale il numero
delle famiglie indebitate, tra il 2004 e il 2006 passato dal 24,6 al 26% del
numero totale delle famiglie. | mutui costituisconb 60% del totale
dellindebitamento, mentre la percentuale di inthebento legata all’acquisto
di beni di consumo é pari soltanto al 10%.

Se si studia il grafico del Nomisma, che illuseiacbndizione abitativa in Italia
al 2007, confrontando le curve dei prezzi, dei canid locazione e del reddito
delle famiglie, appare immediatamente evidente carpartire dalla fine degli
anni '90 'andamento di questi tre parametri, che avevarazeduto di pari
passo per un decennio, si sia cominciato a diseostde curve dei canoni di
locazione e quella dei prezzi medi delle abitazibe@no abbondantemente
scavalcato quella del reddito medio delle famiglie.

Evoluzione di prezzi, canoni di abitazione e realdiedio delle famiglie
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Questo dato € di certo legato anche all'introduzidella legge 431 del 1998,
che ha liberalizzato il mercato delle locazioni lea introdotto il canone

concordato. L’efficacia di questo strumento, cheeblde dovuto incrementare e
normalizzare il mercato della locazione, € statadcdonata fortemente dalla
carenza di incentivi, che non ne ha facilitato ffudione a vasta scala.
Attualmente, difatti, il canone concordato risuitéeriore di non piu del 20-

25% rispetto al canone di mercato.

La maggiore flessibilita del mercato del lavoro t@mportato, inoltre, la
crescita del numero di lavoratori cosiddetti “atifyi caratterizzati da una
situazione lavorativa precaria, che prevede sataito spesso ridotti, ma
soprattutto senza alcuna garanzia di poter margdagpropria occupazione a
tempo indeterminato. Questa condizione di precageinera un senso diffuso
di incertezza e di “indeterminatezza territorialeé&rché costringe molto spesso
il lavoratore atipico ad una mobilita anche fisiea allimpossibilita di
individuare un ambito territoriale di riferimenta icui potersi stabilire. Per
queste categorie dunque l'affitto rappresenta tamlternativa possibile, per
ragioni di accessibilita economica, ma anche perdpbnde alla necessaria
mobilita che caratterizza la loro posizione.
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2. Orizzonte locazione

2.1 Proprieta vs Affitto

La situazione abitativa e 'emergenza casa indtéinno assunto caratteristiche
diverse rispetto al passato; il quadro di riferitoe@ notevolmente mutato e la
costruzione di nuove case in proprieta rappresensmluzione ad oggi meno

praticabile per ragioni di ordine economico, amtaéne sociale, in quanto non

risponde all'esigenza di dinamicita, che caratzerii tema dell’abitazione e la

condizione dei soggetti richiedenti.

Per alcune categorie di persone oggi l'affitto r@gpnta un’alternativa piu
valida rispetto alla proprieta. Questa scelta naettata soltanto dall’aumento
dei costi delle abitazioni e dei tassi d'interesg@ mutui — elementi che
scoraggiano o rendono difficile 'accesso all’abitae in proprieta — ma anche
dal fatto che la “fascia grigia” € composta pemlaggior parte da persone che
si trovano in questo status in una determinatada#ia vita, ma con prospettive
di miglioramento nel breve o medio periodo (esofatori precari). Per queste
persone la casa in proprieta rappresenta una sokizimpraticabile o per
difficolta reddituali o per I'incertezza della logmosizione: in entrambi i casi
I'affitto costituisce inequivocabilmente la solua®mpiu concreta.

In tal senso in Italia scontiamo I'assenza di uaktipa a livello nazionale per
I'affitto, strutturata e consolidata. Solo recenéerte, per ragioni quasi
essenzialmente di ordine economico, lo Stato enlmiaistrazioni ai vari livelli
hanno invertito la rotta, individuando nell'incerdzione dell’affitto
concordato lo strumento fondamentale per rispondbaerichiesta di alloggi.
Sono stati introdotti a tal proposito dalla legestene nazionale incentivi per la
creazione delle agenzie per la locazione, che faapo al Comune o si basano
sSu convenzioni tra amministrazioni ed associazahninquilini e proprietari,
come nel caso dell’Agenzia Metropolitana per l#ffidel Comune di Bologna.

Per rispondere alla domanda di abitazioni possosgere messe in atto
tipologie differenziate d’intervento, alcune dellguali prevedono un
finanziamento pressoché totale: e il caso deliadil sovwenzionata e
dell'affitto a canone sociale, praticabili per @liloggi di proprieta degli ex
IACP o da essi gestiti.

Ad oggi le tipologie d’intervento piu operative,sta la scarsita di fondi

pubblici, sono invece l'edilizia agevolata e I'#tifi a canone concordato, si
tratta di forme d’intervento basate sul presuppdsiintesa pubblico-privato,

con l'obiettivo di normalizzare i prezzi di mercatelle abitazioni e i canoni di
locazione.
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In seguito alla diminuzione dei fondi pubblici péedilizia residenziale
pubblica la realizzazione di edilizia sovvenziopatatalmente a carico
pubblico, ha subito un forte freno, si & passaiti3@a000 alloggi del 1984 ai
1.900 del 2004 Sembra, dunque, pill appropriato a questo praposit
cominciare a mettere da parte il concetto di adilizsidenziale pubblica e
cominciare a parlare di edilizia sociale, riferecidon linea prioritaria
all'edilizia, pubblica e privata, offerta in locanie a canone concordato.

2.2 Novita legislative sul tema dell'incentivo
all’affitto

Un importante passo verso la definizione di unaetta politica per I'affitto a
livello nazionale é costituito dal Decreto del Mi@ro delle Infrastrutture del
22 aprile 2008, che contiene la definizione digglio sociale.

Nell’'ambito di tale provvedimento per la prima wltengono sancite a livello
legislativo le caratteristiche di tale tipologie alioggio, che viene ad essere
definito come un’unita abitativa adibita ad usoidesziale in locazione
permanente che svolge la funzione di interessergknenella salvaguardia
della coesione sociale per ridurre il disagio abitadi individui e nuclei
familiari svantaggiati, che non sono in grado dcestere alla locazione di
alloggi nel libero mercato. L’alloggio sociale sordigura come elemento
essenziale del sistema di edilizia residenzialéagocostituito dall'insieme dei
servizi abitativi finalizzati al soddisfacimentolligeesigenze primarie.

Tale decreto sancisce inoltre la possibilita di siderare I'alloggio sociale

come standard urbanistico aggiuntivo, da assicure®@iante cessione gratuita
di aree o alloggi. Questa disposizione risultaattipolare interesse soprattutto
se inserita in un quadro strutturato di pianifioas a livello comunale, in

guanto assegna ai Comuni la possibilita di avviama politica a sostegno
dell’abitazione senza dover incorre nella necesgiia ingenti risorse

economiche per garantirne la fattibilita.

Il problema fondamentale a livello legislativo sklla mancanza di una precisa
definizione di Edilizia Residenziale Pubblica eelio statale: la legge 9/2007
ed il relativo tavolo di concertazione hanno suggemrlle Regioni di
considerare l'edilizia residenziale pubblica comeauquota di standard
aggiuntivo; tuttavia non esiste all'interno dekade una precisa definizione in
tal senso. Questa carenza ha comportato numertismIth per tutte quelle
Regioni che hanno accolto questo indirizzo nellgislazione regionale o

4 Rapporto ERAP 2007.
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all'interno delle procedure, previste dai pianiutrali per le aree di
trasformazione.

La Toscana, ad esempio, ha accolto all'interno réglolamento del piano
strutturale I'indicazione di considerare I'ediliziesidenziale pubblica come una
guota aggiuntiva di standard urbanistica, incomtoanumerose opposizioni da
parte degli imprenditori, cui peraltro le sentedsd TAR Toscana hanno dato
ragione.

Un passo avanti in tal senso & stato compiuto tidige finanziaria 244/2087
che all'art.1, comma 258, assegna ai Comuni lailpitigs di individuare
allinterno degli strumenti urbanistici aree o imbilg che rientrano negli
ambiti di trasformazione, da cedere gratuitamente Camune per la
realizzazione di edilizia residenziale sociale ctiata all’'affitto a canone
concordato. Questa disposizione € da ritenersidadlno all’approvazione di
nuove disposizioni generali per il governo defiterio.

® Nellambito della parte prima, al paragrafo 1.36vNa della finanziaria 2008, sono stati analizzati
nel dettaglio i diversi provvedimenti previsti dalllegge 244/2007 per regolarizzare alcuni
provvedimenti messi in atto da molti Comuni condstegno delle leggi regionali per agevolare la
costruzione e la diffusione degli alloggi sociafie sostenere il regime del canone concordato.
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3. Strategie d’intervento

Attualmente, dal punto di vista delle possibiliaipussioni sociali visto I'alto
numero di cittadini coinvolti, risulta prioritaridare una risposta alla domanda
espressa dallfascia grigia, che non puo accedere all’edilizia sgenzionata

e che si rivolge quindi all'edilizia convenzionatép agevolata in proprieta o in
locazione. Rimane comunque sempre rilevante illproa di come far fronte,
con risorse pubbliche sempre piu ridotte, alle exsig@ dell’edilizia
sovvenzionata.

Analizzando il fenomeno dellaccesso all’abitaziomkegli ultimi anni,
dall'entrata in campo dell'euro, l'aumento esponalez del costo delle
abitazioni é stato fino ad oggi parzialmente conspémda:

- basso costo del denaro;
- rapida evoluzione delle offerte di mutuo.

La combinazione di questi due elementi ha di fatescherato 'aumento del
costo delle abitazioni, annullando la concorreitzialdell’affitto rispetto
allacquisto con mutui a lunga scadenza e incendeail ricorso ad un
indebitamento consistente. Certamente negli ul@ieici anni gli incentivi
maggiori alla proprieta dell'abitazione sono verddél mondo finanziario — i
tassi dei mutui ai minimi storici hanno portatau pd investire nel mattone, un
bene ritenuto stabile ed in grado di proteggenslibre dell'investimento. La
rata del mutuo era divenuta pressappoco equivalntanone di locazione e
dunque preferita dalla maggior parte delle famigékane, il numero dei mutui
e cosi passato dai 424.000 del 2001 ai 503.000 2066 (Nomisma).
L’incremento della domanda finanziaria ha incisterolmente anche sul costo
delle abitazione, che é cresciuto ininterrottamedis 1998 al 2006,
aumentando complessivamente di circa I'87,5%. Bdgharte in quello stesso
arco di tempo gli affitti crescevano mediamenteiritigia del 103,3% ed il
tasso di crescita arrivava fino al 128,1% nellendraitta.

Tutto questo meccanismo € ora entrato in rapidessinsi, in quanto I'aumento
del costo del denaro ha investito i mutui a tass@abile (che rappresentano la
maggioranza di quelli contratti), questo va addece in maniera pesante sul
reddito famigliare, che viene assorbito dal costti’atquisto della casa con
percentuali che, nelle realtd metropolitane, raggamo picchi del 60%,
laddove la Banca d’ltalia ha fissato il tetto de¥@come soglia oltre la quale si
puo parlare di condizione di disagio.

La problematica fondamentale, che ha amplificatqpeso della questione
abitativa, facendole assumere nuovamente i conmbddtemergenza, é stata
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'aumento della forbice esistente tra 'andamerdgbpiezzi e quella del reddito
medio delle famiglie. Dal 1999 ad oggi I'indice khar, parametro da cui
dipende la variazione del tasso d'interesse deunwatriabili, € passato dal 3,2
al 4,93%, arrivando cosi ai massimi storici dedfimi dieci anni. L'aumento
dell'indice Euribor ha comportato una drastica diuzione della forbice
esistente tra tasso fisso e variabile, soprattytindo il mutuo va a coprire
quasi l'intero costo dell’investimento. Adiconsumm®a che attualmente circa
400.000 famiglie, ovvero il 25% del totale, che mamcceso un mutuo a tasso
variabile, siano in grande difficolta.

Un altro segnale importante della sofferenza dalfeiglie rispetto alla spesa
per I'abitazione & dato dalla crescita notevolerdshero di sfratti — dai 40.000
del periodo 2002/2003 agli oltre 50.000 del 200Bingerno di questi valori
sono aumentati maggiormente gli sfratti per moagsispetto a quelli per finita
locazione.

Incentivare la diffusione dell’affitto, soprattuttpello a canone concordato e la
normalizzazione del mercato significherebbe crearepresupposti per
disincentivare la propensione delle famiglie itaéizalla proprieta dell’alloggio
e fare in modo che la locazione, piu adeguataditamicita della domanda
abitativa e delle condizioni di mercato, diventialreente un’alternativa
possibile, stimolando in tal senso I'interventol@&hprese private.

Il presupposto per definire linee operative efficaulla questione abitativa é
dunque iniziare a separare i tradizionali livellintervento fra edilizia
sovvenzionata ed edilizia convenzionata e/o agévola

Le due tipologie pongono problemi differenti e sugaono su piani diversi.
L’edilizia sovvenzionata infatti € per legge rivala coloro che rientrano nelle
graduatorie di ERP (Edilizia Residenziale Pubbli¢ajuali hanno un reddito
annuo inferiore a 10.500 euro; questa modalitatefirento e di esclusiva
competenza dellERAP (Ente Regionale Abitazioneldfiah) e dei Comuni ed
e completamente a carico del pubblico.

L’edilizia convenzionata e/o agevolata, che silgeopiu alla fascia grigia, e

volta a favorire la costruzione di alloggi da deste a prima abitazione, sia in
proprieta che in locazione, a costi inferiori rigpea quelli di mercato mediante
contributi pubblici. | contributi sono concessiratterso cooperative e imprese
di costruzione che, a seguito della partecipazaandi di concorso regionali,

sono ammesse a finanziamenti per realizzare allaggnti caratteristiche e

tipologie stabilite e a costi inferiori rispettaaelli correnti.
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3.1 Nodi chiave

Uno dei principali nodi emersi é I'esigenza non pidcrastinabile di mettere in
campo una politica integrata, in grado di produmerventi strutturali, che
facciano interagire la sfera pubblica e quella gay in modo da consentire |l
superamento delle logiche emergenziali e settprihke troppo spesso hanno
alimentato processi degenerativi di consumo digusenza riuscire ad indurre
nuovi elementi di qualita urbana.

E necessario dunque individuare con esattezza nipoadi azione dello
strumento urbanistico rispetto alle politiche afpita nazionali e regionali, in
modo da definire delle possibili politiche di intento, all'interno delle quali il
Piano possa affrontare in maniera adeguata laiqneddell’abitazione.

Il Piano dovra essere in grado non solo di prodamieni positive, volte alla
normalizzazione della dimensione della domanda litiggi e di alcune
dinamiche di mercato, incontrando il sostegno tletle categorie di operatori,
vecchi e nuovi, coinvolti nel processo; ma anchattivare nuovi meccanismi
di qualificazione e riqualificazione delle citta.n& politica integrata per la
questione abitativa passa necessariamente atwalergooperazione tra i
differenti operatori, pubblici e privati, con I'addtivo di raggiungere scenari e
sistemi di convenienze condivisi da ambo le parti.

Un secondo nodo € quello della riabilitazione ueharovvero della
riqualificazione di quelle parti di citta svilupesi perlopiu dal secondo
dopoguerra agli anif0, non completamente dismesse, ma non piu rispinde
agli attuali standard abitativi e di qualita. lite della possibile riqualificazione
coinvolge allo stesso modo quatrtieri di edilizisidenziale pubblica, edilizia
residenziale privata intensiva, edifici occupati adtivita artigianali e
commerciali, che possono essere delocalizzate danal aree specifiche, o
diffuse all'interno del tessuto urbano. Si trattanque di un processo molto
complesso che va ad intervenire in ambiti urbamsotidati dove il recupero
fisico dellimmobile si deve incrociare con le emnge di ricollocazione degli
abitanti che lo occupano o degli operatori chetilaano.

Un terzo nodo €& quello della necessita di iniziarepensare al canone
concordato come ad una possibile politica abitadivigpo strutturale, non tanto
quindi come risposta ad una situazione di emerganaacome investimento a
lungo termine. Questo comporta un cambiamento otgesia dal punto di

vista culturale, vista la propensione degli italialta proprieta, sia dal punto di
vista imprenditoriale, in quanto va ad inciderefpnadlamente sui tradizionali
meccanismi della filiera della produzione edilizia.
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3.2 Linee strategiche d’intervento

Il presupposto fondamentale per la definizione osgili linee strategiche
d’intervento per la politica abitativa &€ quello sieparare le scelte relative
all'edilizia residenziale pubblica, capace di abger solo una parte limitata
della domanda abitativa, rispetto ai provvedimpatifar fronte ai bisogni della

cosiddetta fascia grigia.

Per quanto riguarda lintervento sSullERP si traflastanzialmente di agire
nell’ambito di regolamenti legislativi esistentglmquadro di una politica gestita
dallERAP e rafforzata dai contenuti della finanaa2008, che equipara la
cessione di aree e immobili per la realizzazionediiizia sovvenzionata alla
cessione delle aree per la realizzazione degldatain

Nel secondo caso invece bisogna mettere in agovienti innovativi, realizzati

d’intesa tra pubblico e privato, che prevedanoHdatmento di alcune dei
fattori di criticita individuati, mirando soprattotalla normalizzazione dei costi
e del mercato, dei suoli e dell’abitazione, in pretd e in locazione. In tal
senso vengono individuati due livelli strategianéérvento.

Linee strategiche d’intervento rivolte alle categoie ERP
1. Ottimizzazione e potenziamento del patrimonio r@denziale pubblico

Il fabbisogno abitativo € stato sempre valutattenmini di stanze per abitante,
ma evidentemente il parametro risulta inadegualkn @mplessa situazione
attuale. In tal senso sarebbe necessario avviareiflessione sull’entita e sulle
condizioni del patrimonio immobiliare pubblico daspbile sul mercato, e

valutare la possibilita di adeguare il taglio etilgologia delle abitazioni ai

nuclei familiari. Un’'indagine di questo tipo sarebparticolarmente utile nel

caso del patrimonio pubblico gestito dallERAP, onanto consentirebbe di
valutare in maniera appropriata in quale misurastesila necessita di

incrementare il parco alloggi piuttosto che adeguprello esistente alle mutate
esigenze della popolazione.

2. Acquisizione delle aree e immobili a basso costia destinare ad edilizia
residenziale pubblica

La mancanza di un flusso di finanziamento statalaticuo da destinare
all'edilizia residenziale pubblica, unita allimpbilita, da parte delle
amministrazioni comunali, di acquisire nuove areensn a prezzi di mercato,
fa si che i costi di partenza per la realizzazioheERP, siano fuori dai
massimali imposti dalla legge. Occorre quindi ttee sulla possibilita che le
aree per I'edilizia residenziale pubblica vengannsiderate un vero e proprio
standard urbanistico e come tale acquisite a costo dall’amministrazione
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nell'ambito del processo d’attuazione del Piananeoormai contenuto nella
finanziaria 2008.

Linee strategiche d’intervento rivolte alla fasciagrigia
1. Diminuzione dell’incidenza della rendita fondiara nel processo edilizio

Il problema fondamentale, che mina tutta la filidedla produzione edilizia, e

costituito dall'incidenza della rendita fondiar@he negli ultimi anni é arrivata

a rappresentare anche il 50% del costo di prodezitdnplusvalore prodotto

dalle transazioni immobiliari legate alla compradiém delle aree, da non
confondere con l'utile d’'impresa legato alla produe edilizia vera e propria,

viene riversato sull’'utente finale. Finché il meaismo di attuazione dei piani

rimane quello attuale e non vengono applicati meiscai perequativi, che

disincentivano la speculazione edilizia, il costlla aree € destinato a salire
ancora e con esso il prezzo delle abitazioni.

2. Promozione di una effettiva politica degli affiti

L’introduzione di una quota di alloggi in affittohe possano costituire una
offerta di abitazione alternativa rispetto all'atxfa con mutuo, puo costituire
un elemento capace non solo di dare una rispogteeléa parte di popolazione
compresa nella fascia grigia, ma anche di avereeftgtto calmierante sul
mercato immobiliare nel suo complesso. Pare in ogm$o necessario
incentivare la creazione, da parte dei Comunipdcgichegraduatorie per il
canone concordatp diverse da quelle per 'ERP, e dunque rivolte
specificamente alla fascia grigia.

3. Introduzione di opportuni sistemi di convenienzanella filiera della
produzione edilizia, finalizzati alla realizzazione di alloggi a canone
concordato o per studenti o per anziani

La realizzazione di alloggi da dare poi in affit@anone concordato, piuttosto
che a studenti o ad anziani, non costituisce attesale una operazione
conveniente per il settore privato, che preferidcgran lunga realizzare per
vendere. Si tratta quindi di intervenire definendlo sistema articolato di
convenienze che preveda I'apporto dellamministagi nella determinazione
delle eventuali compensazioni, dell'imprenditorer p& realizzazione degli
interventi e la cessione degli alloggi, e quellolledebanche nella
predisposizione di piani finanziari che siano comgiti con tempi di rientro,
che nel caso dell'affitto, sono pit lunghi.
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4. Esperienze pilota

Di seguito sono riportate delle notazioni sintedichhe riguardano I'analisi di

alcune esperienze messe in atto in diversi Contaliami. La selezione di tali

casi non é diretta a definire dei modelli d’interteg quanto piuttosto ad

evidenziare le criticita e le potenzialita conneale diverse scelte operate sul
territorio.

Si e scelto di sintetizzare in questo testo leraziwesse in atto dal Comune di
Bologna e dal circondario Imolese in quanto akm di queste realta
territoriali si & tentato di realizzare una conarpblitica per la casa, capace di
favorire azioni diversificate e multilivello, ma in ogni caso basate su un
coordinamento tra soggetti diversi: pubbliche amstiazioni, imprenditori,
istituti di credito, sindacati.

Di seguito riportiamo le azioni messe in atto nedfimi anni a Bologna

1. Programma di reinvestimento dei proventi defiivaialle alienazioni di
unita immobiliari di Edilizia Residenziale Pubblidaproprieta comunale e
di ACER, ai sensi della L. 560/1993.

2. Programma di recupero di alloggi di proprietZnooale da assegnare in
autocostruzione / autofinanziamento.

3. Contratto di Quartiere Pescarola — Beverara.

4. Programma denominato La Casa che Cresce peallazazione, su area di
proprietd comunale assegnata in diritto di supietfidi alloggi destinati a
giovani coppie, anziani e adulti con gravi probléamzionali.

5. Programma per la costruzione di alloggi a carcomgenuto da realizzarsi
mediante l'intervento finanziario della Fondazid@@&RISBO.

6. Programmi di Riqualificazione Urbana LR 19/9®regramma regionale
di edilizia residenziale pubblica 1999/2000 — q&H&6.

7. Bando regionale per la promozione di programmniovativi di edilizia
abitativa — DCR 134/2000, Programma regionale dlizéd residenziale
pubblica 1999/2000 — quota 15%.

8. Programma sperimentale di edilizia residenzadaominato Alloggi in
Affitto per gli Anziani del 2000 — L. 21/2001 e DRF/12/2001.

9. Programma Sperimentale di Edilizia Residenzi@kEnominato 20.000
abitazioni in Affitto — L. 21/2001 e DM 27/12/2061DGR 925/2003.

6 Quadro degli interventi fornito dal Comune di BolagSettore Territorio ed Urbanistica.
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10. Programma di Riqualificazione Urbana LR 19/98.-Savino

11. Contratti di Quartiere Il — S. Donato e BologniL. 21/2001 - DM
27/12/2001 — DGR 925/2003.

12. Programma di interventi di manutenzione e adewunto tecnologico sul
patrimonio di Edilizia Residenziale Pubblica aisatella DCR 501/2003.

13. Istituzione dell’agenzia Metropolitana per fiitid.

I Comune di Bologna é stato tra i primi a mettémecampo una politica

abitativa fondata sulla separazione tra le tip@odintervento per I'edilizia

residenziale pubblica e quelle per l'edilizia residiale sociale, seppur non
inquadrata all'interno del nuovo piano strutturabde attendeva ancora di
essere approvato.

Attraverso tale politica sono stati realizzati: 58ibggi ERP, di cui 60 destinati
agli anziani; 348 alloggi in acquisto agevolatobaHita abitative di edilizia
sociale, assegnate in locazione agevolata (476 famiglie con reddito
intermedio, 20 per anziani soli, 35 per studeni,p2r lavoratori fuori sede).
Fino al 2023 si prevede la realizzazione di alt@Q3 unita da assegnare in
locazione concordata a famiglie con reddito intefimestudenti e lavoratori
non residenti nel Comune di Bologna.

E da segnalare che iniziative altrettanto validedeampio raggio sono state
messe in atto in altri Comuni italiani; € il casd asempio di Torino,
precedentemente citato per il casoa®idomini solidali.

4.1 Agenzia Metropolitana per lI'affitto

L’Agenzia per I'affitto di Bologna ha carattere “ingpolitano” ossia nasce da
un’intesa tra Comune di Bologna, Provincia, assooma di proprietari e di
inquilini e associazioni di commercianti ed e attigull'intero territorio
provinciale; si tratta di una tipologia di statummovativa, considerando che le
Agenzie per la locazione attive in altre realtdiatee fanno riferimento
esclusivamente al territorio comunale e sono gediiettamente dalla Pubblica
Amministrazione.

Un ruolo importante viene svolto dalle fondazioas.(Fondazione Cassa di
Risparmio di Bologna), che hanno messo a disposziell’Agenzia il capitale
necessario per costituire un Fondo di Garanzial’p#itto in modo tale da
consentire la copertura finanziaria dei canoniadiakione anche in caso di
morosita temporanea da parte dell'inquilino. Ltistione del Fondo
rappresenta un passo importante in quanto uno aoeipiti dell’Agenzia,
previsto da statuto, & proprio quello di assicuedneroprietario dell’alloggio il
pagamento del canone mensile; questo obiettiveendmnaramente perseguibile
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senza una garanzia finanziaria di base, che il @enda solo non e in grado di
assicurare.

L’Agenzia Metropolitana per l'affitto di Bologna sbnfigura dunque come un
servizio che lavora a scala provinciale, fondataisunodello associativo: non
esiste un ufficio comunale preposto alla direzioms ciascuna sede delle
associazioni coinvolte nell'intesa é legittimata\lgere I'attivita di agenzia.

L’adozione di uno statuto di tipo associativo reghe un rilevante sforzo di
coordinamento da parte del Comune, ma nello stegspo consente un minore
impegno da parte della Pubblica Amministraziongratutto nella fase del
reperimento degli alloggi sul mercato privato (sole associazioni di

proprietari, che aderiscono all’agenzia, a metéedéesposizione gli alloggi).

Le agevolazioni per il privato che mette a disposie il suo alloggio per
I'affitto a tramite concordato sono di seguito eiate:

» azzeramento dell'lCl per la durata del contratto;
* riduzione del 30% sulla quota di IRPEF;

* riduzione dell'imposta di registro.

| potenziali inquilini per gli immobili a disposiane dellAgenzia sono
individuati dal Comune attraverso tgaduatoria per gli alloggi a canone
calmierato.

L’ istituzione della graduatoria rappresenta un elemento importante in quanto
nella maggior parte dei Comuni i destinatari deg/bggi a canone calmierato
vengono scelti dal privato entro una lista di dodepervenute al Comune in
seguito all’'emanazione di un bando pubblico. Naseredoci una graduatoria e
quindi una regolamentazione della scelta vienettada possibilita di controllo
sul rispetto delle convenzioni locative.

La graduatoria € aperta e viene aggiornata ognmssi; questo consente di
avere una fotografia abbastanza fedele dell’andsndgila domanda abitativa.

4.2 Autocostruzione/Autorecupero

I Comune di Bologna non ha ancora attuato inteiverdi
autorecupero/autocostruzione, tuttavia sta avviamthd rapporti con la
cooperativa ALISEI, che si é occupata della realiiane di questa tipologia di
interventi in molti Comuni del’'Umbria e recententemnche a Ravenna. Esiste
una fondamentale differenza tra la realta bologmegaella dei Comuni in cui
sono state attuate le pratiche autocostruttiveoihune di Bologna non dispone
di aree libere da acquisire a basso costo e checooportino particolari
difficolta tecniche per l'attuazione dell’interven{il Comune di Ravenna ha
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invece messo a disposizione della cooperativa ALE3&ndi lotti pianeggianti

a basso costo in prossimita delle frazioni, susomo state realizzate palazzine
di due, massimo tre piani, che non hanno richipstdicolari competenze da
parte degli autocostruttori, consentendo di ablmite circa il 50% il costo di
costruzione degli alloggi). In tal senso la realtdognese appare molto simile a
guella anconetana, dove la scarsita di aree ebifioa accompagnata dalla
precisa volonta politica di salvaguardia del teric@ e dunque di limitazione di
ulteriore consumo di suolo.

L’indirizzo perseguito dal Comune di Bologna € fosto quello
dell’autorecupero su immobili degradati, acquiddél Comune, per i quali gli
interventi di recupero siano in genere procragtidala mancanza di risorse
pubbliche, eventualmente anche originariamente irddist ad usi non
residenziali (in tal caso si procederebbe ad oppartvariante dello strumento
urbanistico vigente).

Bologna sta in questi giorni mettendo a punto umdbgper realizzare interventi
di autorecupero su nove immobili degradati, tuttsteuiti nell’arco dei primi
trent’anni del 1900, per un totale di 2.985 mqupeficie.

In tal senso il Comune ha il compito di:

« indicare gli immobili oggetto dell'intervento;

 individuare il partner privato di supporto, cheuat& I'intervento e ne
predisporra il programma;

» procedere agli adempimenti necessari per garanarefattibilita
dell'intervento (predisporre eventuali variantiisggfumenti urbanistici);

» selezionare i soggetti destinatari del programnaanite procedura ad
evidenza pubblica e definire i criteri per la cnstione delle cooperative;

» fungere da garante per il rispetto degli accoaligrparti.

Gli interventi di autorecupero attuati dal ComuneBdlogna presuppongono
'impiego di modalitd realizzative semplici, per nsentire I'impiego di

operatori non specializzati, gli autocostruttoriufu abitanti degli alloggi; si

deve dunque tener conto di cio nella scelta deinparprivato, che attuera
I'intervento, il quale dovra avere esperienza angihpratiche di integrazione
sociale (I'intervento é destinato per meta a cittaithliani e per I'altra meta a
cittadini immigrati).

Vantaggi dell'intervento di autorecupero:

» abbattimento del costo di costruzione fino al 6Q3arte del capitale
viene sostituito con il lavoro svolto dagli autowagori nel tempo
libero);
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* il Comune di Bologna mette a disposizione gli imifiada ristrutturare,
ma non € previsto I'impiego di capitale pubblicor gesecuzione
dell'intervento;

e vengono sperimentati nuovi percorsi di integrazioseciale e si
promuovono buone pratiche di partecipazione, chevgaono il
coinvolgimento diretto dei cittadini interessatili (glloggi verranno
assegnati soltanto al termine dell’intervento doaastruzione tramite la
procedura del sorteggio).

Gli atti di un convegno internazionale sul tema l'detorecupero e
dell’autocostruziong tenutosi a Roma nell’aprile del 2007, mettonduice i
fattori di criticita e di rischio di questa tipoliegd’intervento, che rendono
'azione di autocostruzione limitata e circosctittinendola come una delle
iniziative possibili, ma in ogni caso non esaustiyer dar risposta alla
guestione abitativa. In tal senso € opportuno tkiaquali siano le criticita,
finanziarie in particolare, connesse agli intervestit autocostruzione e di
autorecupero, che non consentono di conferire lorocarattere realmente
strutturale.

4.3 Meccanismo finanziario d’'attuazione
dell’autocostruzione

Negli interventi finora realizzati la banca ha fizéto interamente i cantieri di
autocostruzione, concedendo un fido in conto céerenn garanzia ipotecaria
in capo alla cooperativa, costituita dagli autoedgstri. Il fido viene utilizzato
per la gestione del cantiere, per poi essere cotovén mutui a carico dei
singoli autocostruttori, futuri proprietari degllaggi. Si tratta di mutui fondiari
di durata non inferiore ai 20 anni (in genere tBae230 anni), che devono
prevedere rate commisurate ai canoni che precadente gli autocostruttori
versavano in quanto affittuari. La valutazione da@della banca viene dunque
fatta in base a delle indagini sullo stato patrimlene sul reddito di ciascun
potenziale autocostruttore, preliminarmente alksazione della cooperativa. Le
difficolta connesse a questa tipologia d’interverstono molteplici e non

" Atti del Convegno internazionale sul tema “Autoreetgped Autocostruzione — Forme e politiche di
un nuovo servizio pubblico per I'alloggio social&pma 2007.
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riguardano soltanto la dimensione finanzfariali autocostruttori costituiscono
in genere un gruppo eterogeneo, composto da divdrse; cid implica una
difficolta nella gestione delle relazioni e nellefidizione dei rapporti con le
comunita gia insediate sul territorio.

Dal punto di vista finanziario bisogna tener préseche gli autocostruttori
sono generalmente figure scarsamente bancabili rppltta redditualita,
precarieta lavorativa, poca affinita con sistemachao; si tratta generalmente
di figure che, pur presentando una situazione tedld stabile, non sono nelle
condizioni di soddisfare i criteri classici perdtaesso ad un credito immobiliare
— i flussi di reddito sono spesso al limite o alsditto di quanto serve per
garantire il pagamento di una rata di mutuo. Laagitone si fa ancora piu
difficile se si tiene presente che i tempi pertitigtoria sono molto lunghi e che
spesso gli autocostruttori necessitano di mutuiteawrpi di rientro molto lunghi
e capaci di coprire I'intera cifra dell’investiment

8 Per ricostruire le criticita connesse agli intetvedi autorecupero/autocostruzione € stato
fondamentale il contributo di Mario Cavani — ViceeBidente Banca Popolare Etica, Ruolo degli
Istituti di Credito nei progetti di autocostruziore autorecupero, nell’lambito del Convegno
internazionale “Autorecupero ed Autocostruzioneorniie e politiche di un nuovo servizio pubblico
per I'alloggio sociale”, tenutosi a Roma il 5 ap/2@07.
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