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L’EMERGENZA CASA  

INTERPELLA LA CITTA’

Incontro di studio 19 marzo 2004

Intervento introduttivo di don Giovanni Momigli

Direttore Ufficio Diocesano Pastorale Sociale e Lavoro

Questo nostro incontro nasce sulla scia di quello che l’arcivescovo, cardinale Ennio Antonelli ha affermato il 4 gennaio scorso: “Sul tema della casa dobbiamo sentirci interpellati fortemente tutti (autorità, forze economiche e sociali, istituzioni, la chiesa stessa a tutti i livelli), perché si tratta di un tema vitale. Per noi cristiani- come diceva Giorgio La Pira- il problema è più drammatico perché si tratta di un problema di Cristo”. 

Infatti, parlare di casa, al di là delle problematiche economiche e sociali connesse, significa parlare di persone e di famiglie, con le loro aspettative, delusioni, preoccupazioni e angosce, perché non riescono a trovare una casa o rischiano di perderla o hanno un reddito che non consente loro di rivolgersi ad un mercato dai prezzi alquanto elevati. Basta pensare a quelle persone e famiglie che, per varie vicende, a volte drammatiche, si trovano, anche da un giorno all’altro, a passare da una situazione di “normalità” ad una condizione di senza casa; alle difficoltà di quelle famiglie che, pur avendo il possesso di una casa, non riescono ad averne la disponibilità per se stessi o per i loro figli a causa di un mercato bloccato che di fatto impedisce che chi occupa questa casa la possa lasciarla libera. 

La questione della casa è un fatto umano e sociale, che domanda di essere colto ed affrontato in tutte la sue dimensioni. Ed è ormai chiaro a tutti che la questione abitativa richiede che siano affrontati insieme i nodi contingenti e quelli strutturali, operando in diverse direzioni, a diversi livelli e con strumenti diversificati di intervento. Così come risulta chiaro che l’analisi e le proposte debbono tener presente una visione di area vasta, perché il limitarsi a guardare solo al comune di Firenze appare sempre più riduttivo. Nonostante le problematiche di Firenze siano oggettivamente ampie e  complesse -ad esempio, si parla di Firenze come la città con il più alto rapporto fra sfratti e abitanti- è sempre di più necessario un ragionamento che metta a fuoco i bisogni e le dinamiche dell’intero hinterland e che venga attivata una più forte sinergia operativa fra i diversi comuni, le diverse istituzioni e i soggetti economici e sociali, sia perché molti fiorentini cercano risposte abitative nei comuni dell’area, sia per quello che questo spostamento in altri comuni comporta anche a proposito di strutture e servizi. 

La difficoltà e la complessità della situazione impone di misurarsi con la concretezza delle questioni, che esigono risposte a bisogni immediati e domandano l’attivazione di percorsi operativi capaci di favorire la ristrutturazione di immobili, di rendere più dinamico e “calmierato” il mercato dell’affitto, di sostenere quelle famiglie che da sole non possono “sopportare” affitti che diventano sempre meno sopportabili, di individuare ulteriori, diversificati ed eccitaci sostegni per consentire l’acquisto della prima casa. Senza contare che ci sono alcune problematiche specifiche che pongono domande delicate e richiedono risposte chiare e intelligenti. Ad esempio, quali scelte sono le più opportune quando cambiano le condizioni familiari e di reddito di quelle famiglie che, proprio in virtù delle loro precedenti condizioni, sono state assegnatarie di un alloggio popolare? 

Non vogliamo addentrarci nelle varie questioni sul tappeto, che sono diverse e anche contraddittorie, così come sono svariati i punti di vista, diversificate le linee di approccio e le ipotesi di soluzione del problema. Riteniamo tuttavia necessario sottolineare che l’importanza umana e sociale della questione casa, esige un ampio confronto e che questo confronto avvenga mettendo sempre al primo posto il merito delle questioni, senza dimenticare che dietro statistiche e cifre ci sono persone. E anche senza dimenticare che sono persone anche coloro che hanno sulla questione una visione delle cose diversa dalla nostra e sostengono o effettuano scelte addirittura opposte a quelle che sosteniamo o effettuiamo.

Non è certamente compito della Chiesa, di un Vescovo, entrare nel merito tecnico delle varie questioni, compresa la questione della casa. Tuttavia, di fronte alla pesantezza di una situazione da molti definita di “emergenza abitativa”, la Chiesa non rimane indifferente.

Come per qualsiasi altra tematica, anche quando si parla di casa, la chiesa sa che il suo primo compito è quello dell’annuncio di Cristo e del suo Vangelo; è quello di illuminare e sensibilizzare le coscienze alla luce della Parola di Dio e della Dottrina Sociale della Chiesa. 

Il tempo quaresimale nel quale ci troviamo, con particolare insistenza ricorda a tutti, anche gli operatori del settore casa, la necessità della conversione. Il verbo greco che indica la conversione, metànoeo, suggerisce come la conversione non sia solo un abbandonare una certa via considerata sbagliata, ma sia anche un andare oltre. Meta (al di là, oltre) e nus (mente), dicono con sufficiente chiarezza che la conversione è un andare “oltre la nostra mente”, “oltre il nostro pensare di sempre”, che significa collocarsi su una via nuova; convertirsi può anche voler dire porsi in una frontiera concettuale ed operativa sempre nuova, superando costantemente le proprie prospettive e i propri programmi, aperti alla lettura della storia, ma anche tenendo ben ferma la bussola sul valore e la dignità della persona e sulla ricerca del bene comune. Per un amministratore, un operatore sociale o economico, questo può significare l’essere costantemente aperto al dialogo e al confronto, essere disponibile a vedere e osare vie di intervento sempre nuove. Anche in un ambito come quello della casa.

Assieme all’annuncio del Vangelo di Cristo, la Chiesa fa anche opera di sensibilizzazione. Aver promosso questo incontro è già di per sé opera di sensibilizzazione, che fra l’altro sottolinea come ogni problematica, per poter essere  affrontata positivamente, abbia sempre bisogno di essere approfondita, conosciuta, studiata. Ecco perché vorremmo che gli interventi di questa mattina cercassero di tener presenti almeno queste tre domande: quali sono i bisogni? cosa è stato fatto e si sta facendo? cosa potrebbe e dovrebbe essere fatto e da chi? 

Annunciare il Vangelo e la Dottrina Sociale della Chiesa, fare opera di  sensibilizzazione, promuovere momenti di incontro e di riflessione comune, come quello di oggi, significa già offrire una collaborazione concreta. Ma, sapendo che il primo dovere è quello di rispondere in prima persona con i fatti, la Chiesa fiorentina, oggi vuole presentato qualche progetto concreto, teso ad allargare l’offerta di alloggi e di contribuire a calmierare il mercato. Progetti analoghi potrebbero essere attuati da altri soggetti, non ultimi gli istituti bancari. Nel merito, saranno più precisi il presidente dell’Istituto Diocesano Sostentamento Clero e lo stesso Arcivescovo, Cardinale Ennio Antonelli, nel concludere questo nostro incontro.

Nella sostanza, annunciando il Vangelo e richiamando i valori della Dottrina Sociale, ma anche operando in prima persona, la Chiesa fiorentina intende dare un chiaro messaggio: la casa è bene primario, essenziale alla vita di persone e famiglie; occorre aprire gli occhi sui vari e complessi problemi sul tappeto; ognuno deve sforzarsi di “fare di più”, per quanto a lui competenze; è necessaria una nuova sinergia fra istituzioni e soggetti economici e sociali; il profitto va certamente ricercato, ma in misura equa: la ricerca del massimo profitto possibile, speculando sui bisogni delle persone e sulle difficoltà strutturali, non trova alcuna giustificazione morale, né sul piano umano né –tanto meno- su quello della fede in Gesù Cristo, che ha donato se stesso per la salvezza dell’uomo.

CONVEGNO “L’EMERGENZA CASA INTERPELLA LA CITTÀ”

Firenze, 19 marzo 2004

IL BENE CASA E LA SITUAZIONE DELL’ALLOGGIO IN ITALIA

Intervento dell’arch. Venanzio Gizzi – Direttore Generale Federcasa

Questione Casa: vanno viste le competenze istituzionali sia a livello Nazionale che a livello Europeo.

A livello Europeo la casa è considerata una questione di competenza nazionale, anzi locale e quindi trattata in un’ottica di sussidiarietà che lascia agli stati membri la libertà di articolare le proprie politiche.

Tuttavia la carta dei diritti fondamentali dell’unione europea proclamata ufficialmente a Nizza, l’8.12.2000, al terzo comma dell’art. 34 (sicurezza sociale e assistenza sociale) recita: “Al fine di lottare contro l’esclusione sociale e la povertà, l’Unione riconosce e rispetta il diritto all’assistenza sociale e all’assistenza abitativa volte a garantire un’esistenza dignitosa a tutti coloro che non dispongano di risorse sufficienti, secondo le modalità stabilite dal diritto comunitario e le legislazioni e prassi nazionali”. Con questa formulazione l’Europa riconosce l’importanza della casa, pur demandando agli stati ogni azione in merito.

Peraltro, questo fatto non significa che l’Europa non abbia alcuna influenza sulle politiche della casa, ed in particolare per quanto riguarda il finanziamento degli interventi ed ogni forma di aiuto agli operatori locali.

Anzi, poiché l’alloggio è oggetto di un mercato e quindi di concorrenza, sia per quanto riguarda la produzione (industria della costruzione), che per quanto riguarda l’offerta al consumatore, che quanto riguarda la manutenzione, ogni forma di aiuto, anche se locale e apparentemente ininfluente, deve essere sotto posta a verifica ed approvazione da parte della Commissione, che deve verificare se si tratti o meno di un “aiuto di stato” e, in caso positivo, verificare se questo è autorizzabile.

Per questo motivo, ogni proposta di finanziamento alla casa deve essere inquadrata nel concetto di base del Servizio di interesse generale che la casa rappresenta, in quanto al servizio di interesse generale si associa il concetto di compensazione, cioè di integrazione finanziaria finalizzata all’abbattimento del canone all’utente finale, che, in tal caso, non costituisce aiuto di stato ed è quindi ammissibile. E poiché il concetto di Servizio di interesse generale deve essere comunque definito dai singoli stati per tutti quei servizi che non sono oggetto di apposita direttiva (trasporti, reti di energia, acqua, telecomunicazioni), ecco che la competenza ritorna al livello nazionale o addirittura locale.

Peraltro, il libro verde sui servizi di interesse generale ha aperto un interessante capitolo sulla opportunità di inserire il tema della casa fra i servizi di interesse generale.

È opportuno verificare alcune situazioni italiane con quelle Europee per comprendere l’importanza e oserei dire la “drammaticità” che il problema della casa assume nel nostro paese.

Tav. 1 
Rischio di povertà prima e dopo i trasferimenti sociali, 1998

Fonte: Eurostat, Panel communautaire des ménages BDU, versione settembre 2001. 

	
	Prima dei trasferimenti
	Dopo i trasferimenti
	Valute nazionali
	60% del reddito

medio annuo
	60% del reddito medio annuo (Standard del Potere di Acquisto)

	NL
	21
	12
	NLG
	17.064
	8.004

	I
	23
	20
	ITL 
	9.627.000
	5.591

	EL
	23
	22
	GRD
	1.159.200
	4.526

	D
	24
	16
	DEM
	16.820
	8.040

	A
	25
	13
	ATS
	120.150
	8.224

	E
	25
	19
	ESP
	654.128
	4.838

	DK
	26
	9
	DKK
	79.620
	8.443

	P
	27
	20
	PTE
	581.876
	4.035

	L (1)
	26
	12
	LUF
	463.848
	11.409

	B
	28
	16
	BEF
	336.484
	8.381

	F
	28
	18
	FRF
	52.290
	7.495

	S
	30
	10
	SEK
	74.220
	6.834

	FIN
	27
	8
	FMK
	43.250
	6.324

	IRL
	33
	17
	IEP
	4.526
	6.242

	UK
	33
	21
	GBP
	5.883
	8.170

	EU-15 (2)
	26
	18
	
	.
	7.010


Note: La tabella riguarda la percentuale della popolazione che vive al disotto della soglia di povertà prima e dopo il versamento dei trasferimenti sociali. La soglia di povertà è fissata nel 60 % del valore mediano equivalente nazionale, Le pensioni sono incluse "prima" e "dopo". (1) L: dati 1996 anziché 1998. FIN 1997 anziché 1998. (2) EU-15 non comprende il Lussemburgo (L).

Fig. 1
Popolazione a rischio di povertà, 1998
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Fonte: Elaborazione su dati Eurostat 2001

Tav. 2
Prestazioni sociali per gruppo di funzioni



(% del totale delle prestazioni sociali) -1999

Fonte: Eurostat - Système européen de statistiques intégrées de la protection sociale (SESPROS).

	
	Prestazioni di vecchiaia e sussidi di sussistenza
	Malattia, sanità e invalidità
	Disoccupazione
	Famiglia e infanzia
	Alloggio ed esclusione sociale

	L
	41,4
	39,5
	2,5
	15,5
	1,1

	A
	47,4
	35,4
	5,4
	10,3
	1,6

	P
	43,7
	45,6
	3,7
	5,2
	1,8

	E
	46,2
	37
	12,9
	2,1
	1,9

	B
	43
	33,6
	12,1
	9,1
	2,2

	D
	42,1
	36
	8,8
	10,5
	2,6

	FIN
	35,1
	37,2
	11,3
	12,8
	3,7

	F
	44,2
	34
	7,4
	9,8
	4,6

	S
	39,5
	36,9
	8,1
	10,5
	4,9

	EL
	50,7
	31
	5,7
	7,6
	5

	IRL
	25,2
	45,3
	11,1
	13
	5,4

	DK
	38
	31,7
	11,2
	13
	6,1

	UK
	46,1
	34,8
	3,2
	8,8
	7

	NL
	41,5
	40,7
	6,2
	4,3
	7,4

	I
	64
	30
	2,2
	3,7
	0,2

	EU-15
	46
	34,9
	6,8
	8,5
	3,8


Le condizioni abitative

Anche per quanto riguarda le condizioni abitative la classificazione dei paesi a secondo della collocazione geografica è confermata: ai paesi del Sud, Italia compresa, corrisponde la più elevata percentuale di famiglie che abitano alloggi in proprietà, sintomo di economie di origine agricola, ancorate alla proprietà del “mattone”, come fattore di benessere e stabilità, che stentano a fare il salto culturale verso la cultura dell’industrializzazione, che comporta elevati tassi di mobilità e quindi sistemi sociali meno ingessati.

In media, nel 1998, il 59% delle famiglie dell’UE erano proprietarie del proprio alloggio. La percentuale di famiglie proprietarie era più elevata in Spagna (82%) ed in Irlanda (75%) ed era la più bassa in Germania (41%), solo paese dell’UE in cui meno di una famiglia su due era proprietaria del proprio alloggio.

Per quanto riguarda il tipo di abitazione, il 52% delle famiglie abitavano in case unifamiliari, contro il 48% che occupavano degli appartamenti. La percentuale di famiglie che abitano in case unifamiliari era maggiore in Irlanda (92%), seguita dal Regno Unito (81%) e dal Belgio (77%). In Italia, al contrario, un terzo delle famiglie viveva in abitazioni unifamiliari e questa proporzione era del 38% in Germania e del 39% in Spagna.

La percentuale di popolazione che abitava in alloggi sovraffollati, definita dal numero di occupanti superiore al numero di stanze dell’alloggio, vede nettamente staccato dagli altri il gruppo dei paesi del Sud europeo. La Grecia presenta un tasso del 42%, il Portogallo del 35%, l’Italia del 32%, la Spagna del 27%. Al contrario, nei Paesi Bassi e nel Regno Unito, il tasso non era rispettivamente che del 4% e del 9%, contro una media europea del 19%.

Tav. 3

Spese per l'alloggio delle famiglie europee (comprensive di acqua, gas,




 elettricità e altri combustibili). 1999. 




(% sulle spese per consumi delle famiglie)



Fonte: Eurostat - Enquête sur le budget des ménages, 2001

	
	Percentuale spese per l'alloggio

	IRL
	17,4

	P (1994)
	19,9 

	EL
	21,9

	F (1994)
	23,2

	A
	23,9

	I
	24,7

	B
	26,2

	NL
	26,7

	S
	26,8

	L
	27,4

	E
	27,5

	FIN
	28,1

	UK
	28,3

	DK
	28,4

	D
	31,2


Il fabbisogno di casa

L’erosione dello stock in affitto

I primi risultati del censimento 2001 confermano le tendenze già rilevate nel corso del decennio, vale a dire il raggiungimento di una quota di famiglie proprietarie dell’abitazione che è ormai possibile considerare come soglia limite, pari al 72%. Lo stock in affitto, che si attesta su 4.212.951 abitazioni circa, risulta quindi eroso in modo considerevole, soprattutto se si considera il basso tasso di crescita dello stock abitativo nel suo complesso (6% nel decennio 1991-2001) e la tendenza alla stabilizzazione della quota di alloggi vuoti o ad uso di seconda casa (5,2 milioni di abitazioni, pari al 19,6% del totale). Cresce però (dell’8,4%) anche il numero delle abitazioni improprie, anche a seguito degli eventi sismici ed alluvionali verificatisi nel decennio, in particolare nelle regioni del centro Italia.

Peraltro, l’indagine della Banca d’Italia relativa all’anno 2000
 aveva fornito dati abbastanza vicini a quelli dell’indagine Istat, e cioè: abitazioni in proprietà, 68,3%, in affitto, 20,9%, mentre per le abitazioni occupate a riscatto e ad altro titolo la stessa fonte stimava le percentuali rispettivamente allo 0,7 ed al 10,1. L’indagine della Banca d’Italia è un riferimento importante perché analizza anche i livelli di reddito delle famiglie e le differenze territoriali rispetto alla condizione di occupazione dell’abitazione.

A livello territoriale risultano infatti differenze sostanziali fra le piccole città, in cui predominano le abitazioni occupate in proprietà (con un massimo del 72,2% nelle città con meno di 20 mila abitanti), e le grandi e medie città, in cui l’affitto raggiunge i valori massimi (il 25,3% tra 40 mila e 500 mila abitanti e addirittura il 35,6% nelle aree metropolitane di oltre 500 mila abitanti). Le abitazioni in affitto, poi, sono concentrate nelle aree più degradate delle città (dove raggiungono percentuali del 42,7%, quasi pari a quelle della proprietà, che rappresenta il 42,9%).

Tra le famiglie che vivono in affitto il proprietario dell’abitazione risulta essere, per l’Istat, nel 69,2% dei casi un privato e nel 23,1% un Ente Pubblico, con differenze notevoli sul territorio. Se, infatti, nelle regioni centrali gli Enti Pubblici rappresentano oltre il 29% dei locatari, nel Nord-Ovest tale percentuale scende al 19,7%, mentre i privati, nelle Isole, rappresentano oltre l’80% dei proprietari che affittano case.

In totale le famiglie che vivono in affitto in un’abitazione di proprietà di privati sono al 2001 circa 2.915.362, mentre la proprietà pubblica sembrerebbe fortemente erosa dal processo di dismissione, se si riveleranno vere le stime dell’Istat (sulla base dei primi dati e dell’indagine sui consumi familiari) di circa 973 mila alloggi pubblici, contro il milione e centomila rilevato nel 1991, il dato peraltro è confermato anche dalla Banca d’Italia, la quale ritiene che il patrimonio pubblico sia passato dal 6,3% del totale dello stock occupato nel 1998 al 5,3% nel 2000.

 La povertà in Italia

Secondo l’Istat, nel 2001, circa 2 milioni 663 mila famiglie (pari al 12,0% del totale delle famiglie residenti) vivono in condizione di povertà relativa
, per un totale di 7 milioni 828 mila individui (il 13,6% dell’intera popolazione). Posto pari a 100 il totale delle famiglie in condizione di povertà, 66 risiedono nel Mezzogiorno.

L’andamento temporale mostra una sostanziale stabilità a livello nazionale e una conferma delle differenze territoriali, che diventano sempre più importanti a svantaggio del Mezzogiorno.

La povertà assoluta tocca il 4,2% delle famiglie italiane (940 mila) per un totale di 3 milioni e 28 mila individui. E’ sempre nelle regioni del Mezzogiorno che si osserva una maggiore concentrazione del fenomeno, vi risiede infatti il 75,1% delle famiglie assolutamente povere.

Nel 2001 la spesa media mensile procapite nel paese, che costituisce la linea di povertà relativa (o linea di povertà standard) è risultata pari a 814,55 euro (rispetto a 810,21 euro del 2000); per una famiglia di due componenti, che viene considerata povera in senso relativo se spende mensilmente per consumi un importo inferiore o uguale a tale cifra. 

La linea di povertà assoluta per una famiglia di due componenti è invece pari a 559,63 euro mensili, nel 2001, rispetto a 544,92 euro del 2000 (la variazione dei prezzi al consumo è stata del 2,7%).

Le condizioni di maggior disagio si osservano tra le coppie con tre e più figli, che vedono peggiorare le proprie condizioni: tra il 2000 e il 2001 l’incidenza sale dall’11,5% al 14,5%. 

Anche le famiglie di altra tipologia presentano un andamento negativo, con valori dell’incidenza che passano dal 7,6% all’8,7%. Tutte le altre tipologie familiari presentano una incidenza di povertà assoluta più bassa e lievi miglioramenti negli ultimi due anni, ad eccezione delle famiglie monogenitore.

L’intensità della povertà assoluta, che misura di quanto in media la spesa delle famiglie assolutamente povere è percentualmente al di sotto della linea di povertà assoluta, è del 19,3% a livello nazionale. Nel Nord e nel Centro tuttavia i valori sono prossimi al 16%, mentre nel Mezzogiorno si arriva al 20%. 

Per quanto riguarda le condizioni abitative delle famiglie con i redditi più bassi, l’indagine della Banca d’Italia ci dimostra come le persone con redditi più bassi siano maggiormente presenti nelle abitazioni in affitto: se la proprietà supera l’85% nelle famiglie con redditi superiori a 77,5 milioni di lire, essa scende sotto il 50% nei redditi inferiori, sotto i 19,4 milioni, cioè sotto la soglia di povertà relativa. Applicando questo dato al totale delle famiglie in affitto, possiamo stimare in 1,1 milioni il numero di persone sotto la soglia di povertà relativa che vivono in affitto. Su queste famiglie il costo del solo affitto incide per circa il 35% sul totale del reddito, contro una media nazionale intorno al 17%.

Gli immigrati

I dati ufficiali
 valutano in 1.362.630 gli immigrati regolarmente residenti in Italia. Il rapporto sull’immigrazione della Caritas, però, considera sottostimati questi dati, inferiori rispetto a quelli dell’anno precedente, e ritiene che una parte degli immigrati regolari si sia sottratta all’ultimo censimento, in attesa dell’annunciato provvedimento di regolarizzazione, stimando quindi la popolazione immigrata regolare in circa 1,6 milioni di persone, circa il 2,8 della popolazione nazionale.

D’altra parte, questi dati sono confermati anche dai primi risultati del censimento 2001, che calcolano la popolazione immigrata in 1.239.548 persone. Queste persone sono concentrate principalmente nel Nord ovest (34,1% secondo i dati del censimento e 32,7% secondo il rapporto Caritas) e nel Nord est (30,8% -Istat- o 24,1% - Caritas-).

L’aiuto alla persona

La legge n. 431 del 1998
 ha introdotto anche nell’ordinamento italiano il sistema degli “aiuti alla persona”, in vigore nella maggior parte dei paesi europei, sistema di aiuti che era precedentemente rappresentato dal cosiddetto “fondo sociale”, collegato all’entrata in vigore dell’equo canone e successivamente ridotto ad un aiuto meramente residuale, laddove le Regioni non avessero provveduto in proprio a potenziarlo collegandolo al sistema dell’abitazione residenziale pubblica. 

Il sussidio casa ha fruito di un finanziamento nazionale pari a circa 330 milioni di euro annui dal 1999 al 2001. Per il 2002 e gli anni successivi la legge finanziaria 2002
 ha ridotto tale stanziamento a 249 milioni fino al 2004.

Secondo l’indagine svolta dall’Anci, si rivolge al contributo casa circa il 5% delle famiglie che abitano in affitto. I fondi disponibili riescono a soddisfare circa l’82% delle domande ammissibili, con percentuali che vanno dal 75% delle aree metropolitane al 98% degli altri comuni: circa il 25% della domanda espressa (pure molto ridotta rispetto ai potenziali aventi diritto), rimane quindi senza risposta. 

Il contributo annuo medio per famiglia va dai 1.736 euro nei comuni medio-piccoli, ai 2.202 euro nelle aree metropolitane.

Il patrimonio di edilizia residenziale pubblica in Italia si attesta sotto il milione di alloggi e rappresenterebbe il 4,4% del patrimonio totale ed il 23% dello stock in affitto.

Il 45% di questo patrimonio è concentrato in aree urbane.

I canoni dell’edilizia residenziale pubblica

I canoni degli alloggi sociali sono definiti dalle leggi regionali e rapportati principalmente al reddito degli assegnatari: paradossalmente, dal punto di vista del gestore, più si ospita un’utenza debole, che richiede attenzioni aggiuntive, meno risorse si hanno per svolgere il proprio ruolo che, proprio in questi casi, non è soltanto quello di gestore del patrimonio immobiliare, ma costituisce anche il primo momento di contatto fra i cittadini più deboli e le istituzioni che dovrebbero prendersene cura.

Nel corso degli anni, il valore medio dell’affitto degli alloggi gestiti si è andato allontanando sempre più dal valore di mercato, di cui costituisce oggi meno di un terzo. Se consideriamo che in questa media sono compresi anche gli affitti degli alloggi cosiddetti “fuori Erp”, cioè quelli cui si applicano valori vicini a quelli di mercato, ci renderemo conto di quanto siano lontani da qualsiasi logica di equilibrio gestionale i canoni applicati agli alloggi sociali.
Il decentramento regionale

A livello nazionale, le competenze sulla casa sono state totalmente devolute allo Stato in due momenti: nel 1998, col Dlgs n.112, e poi con la legge 3 del 2001, che ha modificato il titolo V della Costituzione.

Il Dlgs 112 ha comportato il trasferimento delle risorse ex Gescal, avvenuto con accordi di programma stipulati fra lo Stato e ciascuna regione.

Domanda

La domanda di casa in affitto è stimabile in circa 1.100.000 famiglie, sulla base dei dati rilevati dalla Banca d’Italia, che nella sua indagine campionaria relativa al 2000, ci dimostra come le persone con redditi più bassi siano presenti nella abitazioni in affitto: se la proprietà supera l’85% nelle famiglie con redditi superiori a 77,5 milioni di lire, essa scende sotto il 50% nei redditi inferiori sotto i 19,4 milioni, cioè sotto la soglia di povertà relativa. Applicando questo dato al totale delle famiglie in affitto, possiamo stimare in 1,1 milioni il numero di persone sotto la soglia di povertà relativa che vivono in affitto in un alloggio privato. Su queste famiglie il costo del solo affitto incide per circa il 35% sul totale del reddito contro una media intorno al 17%.

Tav. 4 Titolo di godimento dell’abitazione di residenza e redditi familiari

            (percentuali di famiglie)

fonte: i bilanci delle famiglie italiane nell’anno 2000, Banca d’Italia

	
	Tipo di occupazione della casa
	

	Modalità (1)
	Proprietà
	Affitto
	Riscatto
	Altro

Titolo
	Totale

	Classe di reddito familiare
	
	
	
	
	

	Fino a 10 mila euro
	49,3
	34,6
	1,5
	14,6
	100

	Da 10 a 20 mila euro
	60,5
	27,8
	0,8
	10,8
	100

	Da 20 a 30 mila euro
	69,6
	19,7
	0,4
	10,2
	100

	Da 30 a 40 mila euro
	80,5
	9,9
	0,5
	9,1
	100

	Oltre 40 mila euro
	87,2
	7,1
	0,3
	5,4
	100

	Totale
	68,3
	20,9
	0,7
	10,1
	100


(1) le caratteristiche individuali sono riferite al capofamiglia, inteso come il maggior percettore di reddito all’interno della famiglia.

Tav. 5  Articolazione per fasce di reddito delle famiglie in affitto

	Classe di reddito familiare
	Famigllie in affitto
	In alloggio pubblico
	In alloggio privato

	Fino a 10 mila euro
	1.470.919
	370.000
	1.100.919

	Da 10 a 20 mila euro
	1.181.837
	330.000
	851.837

	Da 20 a 30 mila euro
	837.489
	200.000
	637.489

	Da 30 a 40 mila euro
	420.870
	80.000
	340.870

	Oltre 40 mila euro
	301.836
	20.000
	281.836

	Totale
	4.212.951
	1.000.000
	3.212.951


Fondo di rotazione regionale

Lo Stato promuove presso le Regioni che provvedono alla costituzione di un apposito fondo di rotazione, cui affluiscono:

· un prelievo dello 0,50% sulla fiscalità che grava sulla casa (ICI, IVA su recupero e costruzione, tasse sui trasferimenti di proprietà, registrazione contratti di locazione) pari a livello nazionale a circa 100 milioni di euro;

· i fondi di una nuova gestione speciale (5% sulle entrate da canoni) per circa 35 milioni di euro;

· altri fondi regionali e statali.

Lo Stato fissa i criteri di base per l’accesso, che saranno articolati a livello regionale; definisce gli interventi ammissibili e il sistema di controllo della qualità degli interventi. Le regioni definiscono le priorità sul proprio territorio.

Il fondo provvede a:

· stipulare apposite convenzioni con gli Istituti di credito che cureranno l’erogazione degli appositi incentivi;

· individuare nuove fonti di alimentazione, anche tramite accordi con enti pubblici e privati (ad esempio imprese interessate all’impiego di lavoratori immigrati).

Concessione di aree da parte dei comuni 

I Comuni potranno concedere aree ed immobili in concessione gratuita per periodi di 20-30 anni per la costruzione di alloggi in affitto convenzionati, che alla scadenza del periodo resteranno di loro proprietà.

Nuove regole per i contributi per l’affitto.

Il fondo previsto all’articolo 11, comma 3, della legge 9 dicembre 1998, n. 431, serve a coprire il fabbisogno dei nuclei familiari che abitano in affitto nel patrimonio privato, concedendo loro un contributo destinato ad abbattere l’incidenza dell’affitto sul reddito. Così com’è ora, il contributo è limitato al patrimonio privato e rischia di trasformarsi in un incentivo all’aumento dei prezzi di mercato, deresponsabilizzando sia il proprietario che l’inquilino, facilmente soggetto a ricatto da parte della proprietà. Inoltre, in considerazione della forte frammentazione del patrimonio in affitto italiano, e della ancora elevata quota di affitti in nero, ha uno scarso effetto di protezione dei più deboli, che spesso non sono in condizione di accedervi.

Peraltro, anche in queste condizioni, la dotazione del fondo si è rivelata insufficiente, anche se integrata da parte di molte regioni e comuni.

Secondo l’indagine svolta dall’Anci, si rivolge al contributo casa circa il 5% delle famiglie che abitano in affitto. I fondi disponibili riescono a soddisfare circa l’82% delle domande ammissibili, con percentuali che vanno dal 75% delle aree metropolitane al 98 degli altri comuni: circa il 25% della domanda espressa (pure molto ridotta rispetto ai potenziali aventi diritto), rimane quindi senza risposta.

Il contributo annuo medio per famiglia va dai 1.736 euro nei comuni medio-piccoli, ai 2.202 euro nelle aree metropolitane.

È evidente che, se dovesse coprire con questi criteri tutte le famiglie aventi diritto, il fondo dovrebbe avere una dotazione annua di oltre 4 miliardi di euro!

Si propone quindi di rivedere i meccanismi di erogazione del fondo, rendendolo proporzionale al reddito (indipendentemente dall’alloggio occupato) ed estendendolo al patrimonio pubblico (per il quale dovrebbe essere erogato direttamente all’ente gestore, a compensazione del canone ridotto applicato). Contestualmente si dovrà lavorare per aumentare lo stock pubblico o convenzionato, per garantirsi una possibilità di manovra nei confronti del mercato.

Finalizzazione delle risorse

Queste e forse altre possono essere le varie forme per rivitalizzare e rilanciare finanziariamente la politica sociale della casa, ma le modalità di utilizzo delle risorse sono altrettanto determinanti quanto le risorse stesse.

Nel rispetto delle prerogative regionali tutti i mezzi finanziari che vengono attivati dovrebbero andare a costituire un Fondo di rotazione regionale che dovrebbe fondamentalmente indirizzarsi in tre direzioni.

A) Conservare ed incrementare, nell’ambito delle scelte strategiche di ogni regione, uno stock abitativo pubblico con interventi costruttivi in conto capitale a favore delle categorie meno abbienti, cui applicare canoni sociali rapportati al reddito e con redditi entro la soglia reddituale per l’assegnazione, anche attraverso una rivisitazione ed aggiornamento delle legislazioni regionali sui criteri di assegnazione e sulla misura dei canoni.

B) Destinare in misura anche prevalente risorse sotto forma di contributi e agevolazioni con cui arrivare a coprire non più del 50% del costo dell’intervento; una sorta quindi di una rinnovata edilizia agevolata, proseguendo e sviluppando l’impostazione della legge 21/01.

Le agevolazioni da affiancare alle risorse finanziarie potrebbero essere quelle indicate in precedenza o quanto meno con una rateizzazione dei costi di acquisizione delle aree e degli oneri di urbanizzazione acconsentita dai Comuni in favore dell’Ente realizzatore, unitamente ad esenzioni o agevolazioni fiscali e sull’ICI.

L’integrazione delle risorse finanziarie necessarie dovrà quindi attuarsi attraverso il ricorso al credito con cui si attiveranno interventi i cui alloggi saranno da dare in affitto non a canone sociale, peculiare per quelli di edilizia sovvenzionata, ma secondo un canone che terrà conto del costo del danaro e a favore di assegnatari con requisiti reddituali anche superiori al limite per l’accesso all’ERP, con ciò inglobando i cittadini che pur presenti nelle graduatorie della sovvenzionata non riescono ad essere assegnatari, sia quelli che nelle graduatorie non vi possono entrare.

C) La terza direzione verso cui convogliare le risorse deve continuare ad essere quella del sostegno ai canoni di affitto privati, quale strumento integrativo dei due precedenti, in ogni caso non adeguati a soddisfare tutta la domanda abitativa sociale.

In ordine ai beneficiari del contributo all’affitto in essi vanno ricompresi anche i conduttori di alloggi pubblici secondo quelle considerazioni e criteri sopra formulati.

Conclusioni 

Dovendo portare ad estrema sintesi conclusiva questa ampia ma certamente non esauriente disamina sul problema dell’abitazione sociale e delle soluzioni finanziarie e politico-sociali per un suo rilancio si potrebbe così concludere:

1) A monte del sostegno pubblico statale, vi sono problematiche derivanti dalle regole Comunitarie e dal nuovo quadro costituzionale e istituzionale che vede al centro delle politiche sulla casa le competenze delle Regioni.

Abbiamo tuttavia cercato di dimostrare che nel rispetto di tali fondamentali principi il sostegno statale al servizio sociale casa non confligge con tali principi.

2) I canali finanziari per alimentare tale servizio possono essere, come visto, di varia natura e auspicabilmente concorrenti tra loro.

Nell’ambito della Conferenza Stato-Regioni, individuate e concertate le risposte finanziarie al problema, ogni singola Regione assume la piena autonomia in ordine alle scelte da effettuare nell’utilizzo del coacervo complessivo delle risorse per l’edilizia sociale costituendo una sorta di fondo globale regionale; una nuova, variegata Gestione speciale, fatta anche con funzione di fondo di rotazione.

3) Gli obbiettivi da perseguire con tali risorse andrebbero, come detto, articolati in tre direzioni.

· La prima, la conservazione ed un incremento sostenibile di un più adeguato stock di alloggi esclusivamente per le categorie meno abbienti e da locare a canone sociale; in altri termini conservare la tradizionale edilizia sovvenzionata.

· La seconda, crescentemente essenziale, rappresentata da un forte impegno per la realizzazione, anche mediate recupero, di alloggi da affittare a canone moderato, superiore certo al precedente ma inferiore anche a quello della 431. Una nuova agevolata, non più a totale carico dell’operatore pubblico, ma con un concorso finanziario di esso una-tantum. Si risponderebbe in tal modo a quell’ampio segmento sociale che, salvo rare eccezioni, è sempre rimasto escluso dall’ERP e sopporta grandi sacrifici per una locazione privata, sia che fosse l’equo canone, ovvero i patti in deroga o gli affitti concordati o liberi. Trattasi infatti di cittadini che privi di mezzi per l’acquisto, hanno i requisiti reddituali per l’edilizia pubblica ma ne restano esclusi per l’enorme sproporzione tra la domanda e l’offerta, ovvero non hanno tali requisiti, superando moderatamente i livelli economici previsti. E’ a questi cittadini, beffati e da sempre in sofferenza, che occorrerà prioritariamente rivolgersi.

· La terza direzione politica in materia non può che continuare ad essere il sostegno dell’affitto; probabilmente sarebbe più proficuamente rivolto nelle direzioni anzidette, ma del quale non si può realisticamente prescindere e la cui platea di beneficiari va ampliata visto che la domanda espressa, è senza risposta per il 25%, e solo il 5% delle famiglie che abitano in affitto rivolgono domanda di contributo.

Il problema dell’abitazione sociale, come visto, si presenta oggi assai più complesso e articolato rispetto al passato, perché più complessi, articolati e diversificati sono le composizioni e gli strati sociali. Le risposte dovranno pertanto avere le stesse caratteristiche.

FISCALITA’

· IRPEG

· IRAP

· ICI
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� Banca d’Italia, I bilanci delle famiglie Italiane nell’anno 2000


� L’incidenza di povertà viene calcolata sulla base del numero di famiglie (e relativi componenti) che presentano spese per consumi al di sotto di una soglia convenzionale. Tale soglia viene definita “relativa”, se determinata annualmente rispetto alla spesa media mensile procapite per consumi delle famiglie, oppure “assoluta”, se basata sul valore monetario di un paniere di beni e servizi essenziali, aggiornato ogni anno tenendo conto della variazione dei prezzi al consumo. In Italia la valutazione del fenomeno povertà viene effettuata sulla base di entrambe le soglie, utilizzando i dati dell’indagine sui consumi delle famiglie.


� Dati forniti nelle “anticipazioni Dossier statistico immigrazione Caritas 2002”, e derivanti dal censimento del Ministero dell’Interno al 31 dicembre 2001.


� Legge n. 431 del 1998: Disciplina delle locazioni e del rilascio degli immobili adibiti ad uso abitativo (articolo 11, comma 1)


� Legge n. 449 del 28 Dicembre 2001, Bilancio di previsione dello Stato per l' anno finanziario 2002 e bilancio pluriennale per il triennio 2002 – 2004 ( G.U. n. 301 del 29 Dicembre 2001 suppl. ord.), Tabella C.








[image: image2.wmf]Povertà - 1998

percentuale 

popolazione con 

meno 

del 60% 

del RMN

0

5

10

15

20

25

30

35

EU-

15

NL

I

EL

D

A

E

DK

P

B

F

S

IRL

UK

paesi

percentuale

Prima 

dei 

trasferimenti

Dopo 

i 

trasferimenti

_1092831262.doc


Povertà - 1998







percentuale popolazione con meno del 60% del RMN







0







5







10







15







20







25







30







35







EU-







15 







NL 







I 







EL 







D 







A 







E 







DK 







P 







B 







F 







S 







IRL 







UK







paesi







percentuale







Prima dei trasferimenti







Dopo i trasferimenti












