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Premessa

Questo volume nasce dallattivita di promoziondalekerca in materia di politiche sociali avviata

qualche anno fa dall'allora Ministero della solig# sociale, successivamente confluito nel
Ministero del lavoro e delle politiche sociali. ¥aa questo proposito quanto riportato in sede di
premessa nel Quaderno della ricerca sociale 21quiha riprende:

“Le politiche sociali nella storia del nostro paeaemente sono state in cima all’agenda politeia d
governi che alla sua guida si sono succeduti. Hicat un disegno razionale del sistema e ci sono
voluti decenni perfino per darsi una legge quadaaionale. In un contesto di partenza debole,
I'adozione costituzionale di un modello federalalembnseguente trasferimento delle competenze in
materia al livello regionale ha ulteriormente cdniito alla frammentazione del quadro e al
mancato conseguimento di uno schema organico @iménto. La stessa rappresentazione della
situazione sociale del paese — al di la di aspw#cro, quali il divario territoriale — € lungi
dall'essere condivisa, complice anche la cronicancaaza di sistemi informativi capaci di
evidenziare i bisogni e le risposte conseguenti.

In questo quadro, appare ovvia la necessita dreldt@olicy makerdi strumenti di lettura che ne
guidino I'intervento, nella convinzione che ancled campo delle politiche sociali, come avviene in
altri terreni piu strutturati, il disegno delle padhe possa fondarsi su solide basi scientifidie.
comunque nella consapevolezza che non solo leigh@itdi settore impattano sulla situazione
sociale del paese, dovendosi pertanto ricercarecooa i diversi intrecci che conducono ad un
determinatcstatus quee il complesso degli strumenti necessari a sulperar

Nella riforma del bilancio dello Stato del 2007,organizzato per missioni istituzionali,
significativamente fu assegnato all’allora Ministetella Solidarietd Sociale anche il compito della
promozione della ricerca sociale. Quando nel cdrsquell’anno ci si interrogd su come realizzare
questo obiettivo istituzionale, le riflessioni sspeste rappresentarono il punto di partenza, d fin
essendo quello di portare — attraverso I'accrestimdelle conoscenze — un piccolo ma necessario
contributo al miglioramento deliafrastruttura del nostro sistema di welfare. L'intenzione, in®|t
era anche quella di promuovere un dibattito pubbBai diversi temi oggetto d’analisi, magari
anche in una occasione annuale di confronto, pdiwan ridurre le distanze tra saperi — quello
accademico, quello degli amministratori, quello Idegperatori — che spesso parlano linguaggi
diversi e comunicano tra loro meno di quanto doveeb. Con tali premesse e finalita, furono cosi
avviati alcuni progetti di ricerca, che hanno trimvana loro prima dimensione di presentazione
pubblica alle “Giornate della ricerca sociale”, angzzate dal Ministero a Roma nel giugno del
2009".

Tra le ricerche presentate vi fu anche questa dtdalle politiche sociali per la casa, completetia
corso del 2009 e che qui si ripropone per un pablgiu vasto di quello delle “Giornate”. Si tratta
di un settore di intervento tra i piu cruciali redhbito delle politiche sociali eppure troppo spmess
trascurato, anche perché al confine di competendéverse filiere amministrative. Questa ricerca
rappresenta un importante contributo di conosceserag’altro utile se — pur negli stringenti vincoli
di bilancio che nell’attuale fase storica ci sormi & ci sara una rinnovata stagione di attenzere
guesti temi.

Raffaele Tangorra
D.G. per l'inclusione e le
politiche sociali
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Le condizioni abitative delle famiglie italiane

di Massimo Baldini, Marta Federici, Teresio Poggio

1. Domanda e offerta di abitazioni in Italia: tend&ze generali di lungo periodo e
inquadramento comparativo

Da un punto di vista dell'offerta complessiva ditabioni, e adottando uno sguardo di lungo
periodo, possiamo osservare come il deficit quatntd di alloggi sia stato superato gia a partire
dagli anni 70 in tutte le aree del paese (fig).1ANzi, vi € in Italia un surplus di abitazionistmate

a consumi di tipo “opulento”: seconde case, all@ghuso turistico di altro tipo, ad esempio. Questo
dato generalizzato e particolarmente evidente @eegioni a tradizionale vocazione turistica: il
Meridione e le Isole, le regioni dell’arco alpinmfi mostrato).

| fenomeni di esclusione abitativa e di disagidathio pure presenti nel nostro paese (si veda)oltr
non sembrano quindi avere a che fare con una carerigrmini assoluti di alloggi, quanto piuttosto
a problemi di tipo distributivo.

Nella seconda meta del Novecento sono radicalnmrtdiate le modalita tipiche di disponibilita
dell'alloggio (tab. 1.1): al censimento del 1951aseente il 40% degli alloggi occupati da residenti
risultava essere in proprieta, poco meno della #d& %) risultava essere in affitto, mentre '11%
era occupato ad altro titolo. Quest'ultima modaliiguardava prevalentemente modalita di
disponibilita di un alloggio legate al mondo deldeo agricolo, quali ad esempio la mezzadria.

Al censimento del 2001, l'incidenza delle abitazionaffitto si € piu che dimezzata (20%) mentre
la proprieta riguarda il 71% delle abitazioni ad psimario. A quest’'ultimo dato fa da corollario un
quasi 9% di abitazioni occupate ad altro titolotr&tta oggi prevalentemente di alloggi allocati in
ambito familiare in uso gratuito o usufrutto, conf@se di passaggio nella trasmissione
intergenerazionale della proprieta.

La tab. 1.1. mostra come la proprieta della casaefdutt’altro che una modalita tradizionale di
disponibilita dell'alloggio a meta del Novecentchi@amente questo dato sconta gli effetti sia dei
danni prodotti dalla guerra sia dei forti flussignmatori che hanno iniziato ad interessare le grandi
aree urbane, in particolare nel nord del paese,agitne Ottocento. L'espansione del settore
proprietario € costante nel cinquantennio considelia tutte le regioni, espressione —tra gli altri
fattori- del progressivo miglioramento delle condii economiche e di vita delle famiglie italiane.
Esso ha avuto luogo prevalentemente negli annie78D.

Le differenze tra regioni, quanto a distribuzioredel abitazioni per titolo di godimento, sono oggi
contenute. Differenze importanti, come atteso,isgontrano invece nelle grandi aree urbane del
paese (tab.1.2). In esse si concentra circa uriaydali’intero stock abitativo in affitto nel paegea
questo punto di vista —e nonostante la costani@nsgme del settore proprietario anche nelle grandi
citta- si mantiene nel tempo una differenza trandraree urbane e resto del territorio per quanto
riguarda le modalita di disponibilita dell'alloggio



Fig. 1.1 Abitazioni nel complesso, abitazioni ad asprimario (residenti) e famiglie residenti per are geografica e anno di censimento
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Fonte: elaborazioni su dati Istat, Censimento gaeefella popolazione e delle abitazioni, vari anni



Tab. 1.1 Abitazioni occupate da famiglie residengper titolo di godimento, anno di censimento e regie (1951-2001). Valori percentuali

1951
proprieta affitto
Piemonte 42.0 49.1
Valle d'Aosta 53.2 40.2
Lombardia 26.3 65.8
Trentino-Alto Adige  53.2 39.5
Veneto 42.2 48.8
Friuli-Venezia Giulia  45.9 46.1
Liguria 325 60.3
Emilia-Romagna 29.4 53.2
Toscana 33.0 47.0
Umbria 41.3 33.9
Marche 384 32.7
Lazio 39.2 49.5
Abruzzi e Molise 59.5 27.5
Campania 37.6 54.1
Puglia 40.4 51.4
Basilicata 55.9 35.1
Calabria 56.3 30.2
Sicilia 51.2 38.2
Sardegna 63.7 28.6
Italia 40.0 48.7

1961 1971 1981
altro totale | proprieta affitto altro totale | proprieta affitto altro totale | proprieta affitto
8.9 1000 43.6 50.6 5.8 100.04 45 504 42 1000 534 42.0
6.6 100/0 55.2 404 4.4 .00065.5 39.7 48 100.0 59.1 34.8
7.9 100{0 354 59.0 5.6 100.094 537 44 100.0 52.9 42.0
7.3 1000 55.8 38.8 .45 100.0| 59.0 37.0 3.9 1000 63.7 31.5
9.0 1000 50.4 43.6 6.0 100.0 56.3 39.2 45 100. 63.2 31.3
8.0 100{0 52.2 41.95.9 100.0| 57.3 38.4 4.3 1000 63.6 31.6
7.2 100.0 38.9 56.6 46 100.0 841. 54.3 3.9 100.9 499 45.8
17.4 100.0 39.3 49.4 1100.0| 47.5 459 6.6 10000 57.8 35.6
20.0 100.0 41.9 449 133 1pomo 5 429 7.1 100.0 58.6 34.4
24.8 1000 49.7 33.6 16.7 100.0958 31.6 9.5 100.0 69.5 23.0
28.9 100/0 45.8 325 217 100.0057 312 11.8 100.0 67.9 23.9
11.3 100.0 43.7 49.1 7.3 100.0 454 49.7 4.9 100. 55.8 38.6
13.1 1000 63.3 27.5 9.200.0( 67.0 26.6 6.4 1000 71.3 22.1
8.3 1000 41.6 52.8 5.6 100.03 46 49.6 41 100.0 53.7 40.8
8.1 1000 50.5 441 54 100.0 57.1 394 3.5 100. 64.0 315
9.0 1000 631 311 59 10®0.6 268 3.6 100.0 715 23.0
13.5 100|0 59.7 314 89 100B06 296 54 100.0 685 25.1
10.6 100.p 54.2 387 71 10p.0.259 359 49 1000 64.2 29.3
76 104.0 65.7 291 52 1p0.01 67 29.1 3.8 100.0 704 24.8
11.3 100.p 45.8 46.6 7.5 10P.0 850. 44.2 50 100.Q 58.9 35.5

1991
altro totale | proprieta affitto altro totale
45 100.0 62.9 31.0 6.100.0
6.1 10p.0 64.2 327.84 100.0
51 100.0 65.0 28.91 6.100.0
48 100.0970 232 5.8 100.G
56 1009.0 721 21.6 6.300.01
48 1002.0 22.7 5.3 100.
4.2 100.0 63.8 30.8 5.500.0
6.5 100.0 67.7 248 7.6 100.0
7.1 100.0 70.6 2240 7100.0
74 100.0 76.6 159 7.500.0
82 100.0 755 16.50 8.100.0
56 1009.0 66.2 27.4 6.400.01
6.6 100.0 76.2 16.0 7.8 100.9
55 100.0 60.0 32.7 7.800.0
45 100.0 70.9 23.3 5.800.Q1
54 100.0 73.7 18.1.2 8100.0
6.5 100.0 74.0 18.46 7.100.0
6.4 100.0 69.7 223 7.900.0
48 100.0 76.3 18.3  5.200.0
56 100.0 68.0 25.3 6.700.0

proprieta
67.9
65.7
71.0
73.1
75.7
76.5
68.8
71.6
74.4
76.5
76.7
70.0
76.4
61.9
73.7
74.4
73.2
70.4
78.2

71.4

2001
affitto
24.2

23.3
21.7
20.0
17.1
17.5
23.8
19.7
17.1
13.9
14.2
21.6
13.2
27.6
18.5
14.6
14.9
17.7
14.3

20.0

altro totale
7.8 100.0
10.9 100.0
7.3 100.0
6.9 100.0
7.2 100.0
6.1 100.0
7.4 100.0
8.8 100.0
8.6 100.0
9.6 100.0
9.2 100.0
8.4 100.0
10.4 100.0
10.5 100.0
7.8 100.0
11.1 100.0
12.0 100.0
11.8 100.0
7.5 100.0
8.6 100.0

Fonte: elaborazione su dati Istat, Censimento géméella popolazione e delle abitazioni, vari anni



Tab. 1.2 Abitazioni occupate da famiglie residentper titolo di godimento, anno di censimento e grade citta (1951-2001). Valori percentuali

Bari
Bologna
Catania
Firenze
Genova
Milano
Napoli
Palermo
Roma
Torino
Venezia
Verona

proprieta
18.9
14.8
18.6
21.9
20.3
7.9
124
19.1
20.3
11.8
17.2
18.2

1951

affitto altro totale| proprieta
76.8 4.3 100.028.5
79.7 54 100|@7.3
744 7.0 100.@5.5
728 5.3 100.34.8
75.6 4.2 100.80.7
87.1 5.0 100.p20.1
82.3 53 100j019.1
746 6.3 100.@4.7
717 8.0 100{(30.9
83.8 45 100J120.2
78.0 4.8 100.@30.3
752 6.6 100|26.6

1961

affitto altro
68.0 34
69.9 29
694 5.0
61.2 4.0
66.5 2.9
756 43
77.3 36
712 40
634 57
771 27
66.1 3.7
69.3 4.0

totale

100.
100.
100.
100.
100.
100.
100.
100.
100.
100.
100.
100.

1971
proprieta affitto altro
P35.7 615 27
P33.3 64.0 27
P33.8 62.3 39
042.0 541 3.8
034.5 626 29
024.6 71.7 38
024.5 723 32
P31.8 64.0 4.2
034.2 615 43
025.4 722 24
P37.5 59.3 3.2
P31.7 65.0 3.3

totale
100.
100.
100.
100.
100.
100.
100.
100.
100.
100.
100.
100.

proprietaaffitto altro

50.7
43.9
43.3
46.8
45.3
355
37.1
43.6
46.7
37.9
46.4
42.6

1981

46.3 3.0
526 34
525 4.2
48.6 4.6
51.7 3.0
60.6 3.9
59.1 3.9
51.7 48
48.6 4.7
594 2.7
498 3.8
533 41

totale
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10

100.
100.

1991
proprietaaffitto altro

.0 59.2 36.54 4
.0 58.8 36.48 4
.0 55.9 39.01 5
.0 60.1 3444 5
D.0 63.4 3288 3
D.0 51.1 4426 4
D.0 44.4 5115 4
D.0 54.7 40.03 5
.0 593 3535 5
.0 537 42.11 4
0 60.7 3494 4
0 577 37.21 5

totale
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0

proprietaaffitto altro

65.5
64.9
61.7
68.5
70.3
59.5
50.1
58.4
64.6
62.6
69.6
63.0

2001
285 6.0
287 6.4
30.7 7.7
240 75
244 53
349 56
441 58
328 88
283 7.0
320 54
250 54
309 6.0

totale

100.0
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0
100.0

Fonte: elaborazione su dati Istat, Censimento géméella popolazione e delle abitazioni, vari anni



Fig. 1.2 Variazione popolazione residente tra le levazioni censuarie (primo anno di riferimento =19%), per regione
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Fig. 1.3. Variazione popolazione residente tra leélevazioni censuarie (primo anno di riferimento =1%1), per citta e regione (Nord Italia)
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Fonte: elaborazione su dati Istat, Censimento géméella popolazione e delle abitazioni, vari anni
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Fig. 1.4 Variazione popolazione residente tra le rilevaziontensuarie (primo anno di riferimento =1951), per itta e regione (ltalia centrale e Meridione)
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Fonte: elaborazione su dati Istat, Censimento gémeella popolazione e delle abitazioni, vari anni
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Tab 1.3 Incidenza della popolazione delle 12 magyi citta sulla popolazione delle regioni di
appartenenza e sulla popolazione italiana, per anndi censimento (valori percentuali)

1951 1961 1971 1981 1991 2001
Milano su Lombardia 19,4 21,4 20,3 18,0 15,5 13,9
Torino su Piemonte 20,4 26,2 26,4 24,9 22,4 20,5
Genova su Liguria 43,9 45,2 44,1 42,2 40,5 38,8
Venezia su Veneto 8,1 9,0 8,8 8,0 6,8 6,0
Verona su Veneto 4,6 5,8 6,5 6,1 58 5,6
Bologna su Emilia Romagna 9,6 12,1 12,8 11,6 10,3 9,3
Firenze su Toscana 11,9 13,3 13,2 12,5 11,4 10,2
Roma su Lazio 49,4 55,3 59,3 56,8 53,2 49,8
Napoli su Campania 23,3 24,8 24,2 22,2 19,0 17,6
Palermo su Sicilia 10,9 12,5 13,7 14,3 14,1 13,8
Bari su Puglia 8,3 9,1 10,0 9,6 8,5 7.9
Catania su Sicilia 6,7 7,7 8,5 7,8 6,7 6,3
12 citta su popolazione italiana 16,0 18,7 19,8 ,618 16,8 15,5

Fonte: elaborazione su dati Istat, Censimenti gelfgolazione e delle abitazioni, vari anni

Le figg. 1.2-1.4 illustrano le variazioni di poppiane residente per regione e aree urbane nella
seconda meta del Novecento. Sono riportate pereatins di tenere conto dei possibili effetti di
composizione, di tipo demografico, nell'interpraetaie dei dati sopra presentati sulla distribuzione
per titolo di godimento. Confrontando i due datiosserva, ed € senso comune, che la soluzione
proprietaria si € difftusa maggiormente con unailatrella popolazione e con una parziale de-
urbanizzazione (tab. 1.3).

Dove si colloca il sistema abitativo italiano nelagro europeo? La tab. 1.4 presenta alcuni dati di
confronto tra Italia e alcuni paesi dellEuropa identale sula distribuzione delle abitazioni
occupate per titolo di godimento. Insieme aglii gi&resi del’Europa meridionale, Norvegia e Regno
Unito I'ltalia e tra i paesi dove la proprieta Hisu essere piu diffusa. L’altro dato che
contraddistingue il nostro sistema abitativo edlativa inconsistenza del settore sociale e, piu in
generale, della spesa sociale in questo compatio 1t5).

Si iniziano qui ad evidenziare due caratteristichportanti, sulle quali si tornera: la limitata effa

di alloggi ad un affitto sicuro ed economicamentastenibile (le due caratteristiche che
contraddistinguono isocial housingin Europa) e una proprieta della casa diffusagordatti gli
strati sociali, che affianca una proprieta “benseistaad una proprieta piu modesta, alla quale si é
stanti spinti ad accedere anche per carenza dnatiee, abitative e di investimento. Ed alla qusle

e potuti accedere attraverso i canali informalbfen un paio di decenni ancora aperti nel nostro
paese: I'autocostruzione, totale o parziale, aavidbusivismo edilizio.
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Tab 1.4 Distribuzione delle abitazioni destinate adiso primario, per titolo di godimento e
paesi europei selezionati. Stime per i primi anni@O0. Valori percentuali

(€] @ (©)]
Proprieta Affitto Altro”

% % %
Svizzera 38 60 2
Germanid 45 55 0
Paesi Bassi 55 45 0
Danimarca 60 40 0
Svezia 61 39 0
Austria 58 39 3
Francia 56 38 6
Regno Unito 69 31 0
Norvegia 7 24 0
Italia n 20 9
Portogallo 75 21 4
Grecia 7 20 6
Spagna 82 1 7

Fonti: elaborazioni su dati National Board of Haggi Building and Planning (Sweden) e Ministry foedional Development of the Czech
Republic [2005]; Statistics Norway; Ufficio Fedezali Statistica (Svizzera); Istat

Nota:® non sono considerati i territori del’'ex RepulshliDemocratica Tedescé;l dato si riferisce principalmente ad alloggi iscugratuito o
usufrutto.

Tab. 1.5 Incidenza del settore sociale dell’affitt e livello della spesa sociale per I'abitazione
in alcuni paesi europei

ABITAZIONI NEL SETTORE SOCIALE SPESA SOCIALE PER 1ABITAZIONE (2003)°
in milioni di
su totale alloggi (%) su totale alloggi in affi{®) euro incidenza su totale spesa pubblica (%)

Austria 23 52 2122 0,2
Danimarca 19 42 1312,4 13
Francia 17 40 13399,3 1,6
Germania 6 12 4888,1 0,5

Gran Bretagna 20 65 23140,5 3,3
Grecia 0 0 889,4 1,2

Irlanda 8 38 698,2 15

Italia 4 20 279,0 0,0

Paesi Bassi 34 77 1644,0 0,7
Portogallo na 21 2,3 0,0

Svezia 18 46 1597,8 1,0

Fonti: ®Istat, Censimento generale della popolazione e additazioni 2001; Ministero delle Infrastruttur&edercasa (2006)Elaborazione su
dati Oecd Social expenditure database.
Note:* 2002 per FR, IE, SE; 2004 per DK,DE, NL; 2001 se diversamente specificato.
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2. Condizione economica e abitativa delle famiglie

Questa sezione e dedicata ad un’analisi sintegtia dondizioni economiche delle famiglie italiane
in relazione alla loro situazione abitativa. Paluppare I'analisi saranno utilizzate due fontidditi:
l'indagine EU-silc sui redditi e sulle condizioni dita delle famiglie europee relativa al 2007, e
I'archivio storico delle indagini Banca d’ltaliaisbilanci delle famiglie, che copre il periodo 1977
2006. Ciascuna ha infatti la propria unicita:

* la rilevazione EU-silc & svolta secondo critemagenei che rendono possibile il confronto a
livello europeo, e fornisce informazioni relativeeasti abitativi e housing allowances. || campione
si compone di oltre 200.000 famiglie, distribuite26 Paesi europei; di queste, quasi 21.000 sono le
famiglie italiane intervistate;

* la serie storica della Banca d’ltalia permetteeice di analizzare le dinamiche che si sono
realizzate nel nostro Paese negli ultimi decenaiutilizzeremo in particolare per osservare come le
dinamiche dei redditi e le variazioni nella compasie del patrimonio abitativo — in termini di
titolo di godimento dell’abitazione — hanno condrzto nel tempo la qualita e la sostenibilita
dell’'abitare. Fino al 1984 I'indagine é stata saaton cadenza annuale, ogni volta su circa 4.000
famiglie. A partire dal 1986 la dimensione del c@np € circa raddoppiata, e l'indagine e stata
svolta in genere ogni due anni.

La nostra unita di analisi sara la famiglia, eehdre di vita sara misurato in termini di reddito
familiare disponibile equivalente. Per quanto rigizala serie storica Banca d’ltalia utilizzeremo
una definizione di reddito disponibile equivalestee non comprende i redditi da capitale, rilevati
solo a partire dall'indagine svolta nel 1987. Laolanclusione non modificherebbe comunque in
modo significativo i risultati, dal momento che iessn pesano piu del 2-3% del reddito totale. |
valori monetari presentati nel seguito sono esprnessiro a prezzi 2006.

Analogamente, i valori monetari rilevati dall'indag EU-silc sono stati corretti per i diversi lilrel
dei prezzi di ciascun Paese, cosi da rendere plogsithorazioni comparabili su disuguaglianza e
poverta.

Nel seguito faremo particolare riferimento al reddlisponibile monetario, ottenuto escludendo dal
precedente gli affitti imputati sugli immobili inrgprieta — vale a dire il canone di affitto
potenzialmente percepibile. In questo modo otteniama valutazione del reddito piu lontana da
una corretta misura di benessere economico, magriispondente all’effettivo potere d’acquisto
della famiglia.

La scala di equivalenza utilizzata € la scala O@gfgificata, che riproduce le economie di scala
attribuendo peso unitario al primo adulto, pesoddl®gni altro membro con almeno 14 anni e peso
0,3 ai bambini fino a 13 anni.

Mostriamo nuovamente come si distribuiscono le ¢dimiper titolo di godimento dell’abitazione, a
livello europeo. La tabella 2.1 mostra che il 18tbdelle famiglie italiane risiede in affitto, una
percentuale decisamente inferiore alla media earoPercentuali ancora piu basse sono rilevate
solo in altri Paesi mediterranei (Cipro e Spagni) molti dei Paesi in transizione dell’Est europeo
(Estonia, Lettonia, Lituania, Ungheria, Polonia,pRieblica Slovacca e Slovenia), che dopo la
caduta dei regimi comunisti hanno conosciuto umogerdi privatizzazione di massa e restituzione
dello stock abitativo pubblico. Dei Paesi dell’Epaocontinentale e del Nord, solo I'lslanda mostra
una percentuale di affittuari inferiore a quelkdidana.

La tabella 2.2 riprende invece ancora una voltamlgiamenti occorsi negli ultimi trent’anni in
Italia, fino alla determinazione dell’attuale distrzione delle abitazioni per titolo di godimento.
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Tab. 2.1 Distribuzione delle famiglie per titolo d godimento dell'abitazione

STATO PROPRIETA’ AFFITTO USO GRATUITO TOTALE
AUS 51.97 40.60 7.42 100.00
BEL 67.23 31.00 1.77 100.00
CYP 66.18 13.83 19.99 100.00

R.CECA 72.21 24.16 3.63 100.00
GER 45.74 51.45 2.81 100.00
DAN 58.39 41.61 0.00 100.00
EST 82.96 7.33 9.72 100.00
SPA 82.76 10.74 6.50 100.00
FIN 67.26 31.84 0.90 100.00
FRA 58.25 37.74 4.01 100.00
GRE 72.62 21.59 5.78 100.00
HUN 87.32 6.50 6.18 100.00
IRL 77.53 21.04 1.44 100.00
ISL 82.62 15.40 1.98 100.00
ITA 71.74 18.54 9.72 100.00
LIT 89.69 3.28 7.03 100.00
LUX 71.16 25.86 2.98 100.00
LET 83.71 12.85 3.45 100.00
OLA 56.25 43.33 0.42 100.00
NOR 77.56 19.60 2.83 100.00
POL 58.15 431 37.53 100.00
POR 72.72 18.70 8.57 100.00
SVE 62.00 38.00 0.00 100.00
SLO 80.46 8.06 11.49 100.00

R.SLK 89.28 9.24 1.48 100.00
UK 71.28 27.58 1.14 100.00

Europa 63.99 29.52 6.49 100.00

nte: elaborazioni sullindagine Esilc 2007.

Tab. 2.2 Distribuzione delle famiglie per titolo dgodimento dell’abitazione in Italia

ANNO PROPRIETA’ AFFITTO ARISCATTO USUFRUTTO
1977 51.3% 41.3% 1.9% 5.5%
1978 51.7% 39.0% 2.6% 6.7%
1979 54.7% 38.1% 1.9% 5.3%
1980 59.2% 34.1% 1.6% 5.2%
1981 51.2% 40.2% 1.7% 6.8%
1982 60.2% 32.9% 1.4% 5.5%
1983 60.2% 31.5% 1.8% 6.4%
1984 61.1% 30.1% 1.7% 7.1%
1986 59.9% 31.2% 0.8% 8.1%
1987 61.9% 28.7% 1.1% 8.3%
1989 62.7% 27.4% 1.5% 8.5%
1991 64.2% 24.1% 1.4% 10.4%
1993 62.4% 24.8% 0.9% 11.9%
1995 64.9% 23.4% 0.8% 10.9%
1998 65.9% 22.6% 0.6% 10.8%
2000 68.7% 20.5% 0.7% 10.1%
2002 68.8% 20.6% 0.5% 10.1%
2004 67.9% 21.3% 0.4% 10.4%
2006 69.1% 20.7% 0.4% 9.8%

nte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalib
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Il cambiamento piu evidente — ormai noto — € I'emento della quota di famiglie che vivono in
proprieta, che passa dal 51.3% del 1977 al 69.102@#5. L'aumento nella quota delle famiglie
che risiedono in usufrutto o uso gratuito raffogzeesta tendenza nella misura in cui la gran parte d
abitazioni occupate a questo titolo sono di pragre figli, genitori o altri parenti del capofantiay

Di fatto si e assistito ad un passaggio dall'affatla proprieta: la quota di famiglie che risiedan
affitto si € dimezzata nel periodo consideratondeado dal 41.3% al 20.7% sull’intero territorio
nazionale. Per quanto comune a tutte e tre le raseodel Paese, questa dinamica e stata
particolarmente intensa nelle regioni del Nord .(&aB).

Tab. 2.3 Variazione della quota di famiglie in aftto sul totale delle famiglie in Italia, per
area

Nord Centro Sud Italia
1977-1981 -2.6% 2.0% -1.3% -1.0%
1981-1991 -17.7% -14.8% -14.1% -16.2%
1991-2000 -6.7% -0.3% -0.9% -3.6%
2000-2006 2.2% -6.2% 1.0% 0.2%
Totale -24.9% -19.3% -15.4% -20.6%

Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia

La tabella 2.3 mostra che la riduzione della prepere all’'affitto € stata molto forte nel corso lieg
anni ‘80, per poi rallentare decisamente nel perisdccessivo. Verosimilmente negli anni ‘80 si
sono manifestati gli effetti del provvedimento Egtivo che nel 1978 ha introdotto I'equo canone: i
vincoli imposti dalla legge allammontare degliitiffhanno spinto i locatori a ritirare dal mercato
propri immobili, contraendo cosi l'offerta di akitani in affitto e introducendo un incentivo
implicito all’'acquisto della casa.

La figura 2.1 mostra pero che la propensione agpasiall’affitto alla proprieta dell’abitazione di
residenza non é stata uniforme tra le famiglieiate. Abbiamo scomposto la dinamica della
percentuale di famiglie in affitto distinguendo merintili di reddito monetario equivalente: il prim
quintile raggruppa il 20% piu povero della popotena ed il quinto quello piu ricco.

Fig. 2.1 Quota di famiglie in affitto, per quintili di reddito monetario equivalente
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia
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Alla fine degli anni '70 la quota di famiglie in fdafo era significativa in tutti i quintili, e in
particolare in quello intermedio. Nei decenni seduéutte le curve hanno avuto un andamento
decrescente, ma tale andamento e stato tanto prgatbaquanto piu alto era il quintile di
appartenenza: nel primo quintile la percentualéadiiglie in affitto € diminuita dal 40% a poco
meno del 30%, mentre nel 20% piu ricco della papole la percentuale di affittuari € passata
allincirca dal 40% al 13%. Anche nella fascia imtedia della distribuzione del reddito si é
registrata una forte contrazione della diffusiord’affitto. Cio significa che molte delle famiglie
situate nella parte bassa della distribuzione elddlito non disponevano evidentemente delle risorse
necessarie per acquistare l'abitazione: chi nevhitoda possibilita, nel corso degli ultimi 30 areni
passato alla soluzione proprietaria. Le famigli@fiito si sono cosi sempre piu caratterizzateeom
nuclei a basso reddito, confinati nella parte basdia distribuzione.

Se andiamo a vedere a livello europeo quali Paesieptano nel 2006 una diffusione dell’affitto
inferiore a quella italiana all'interno del 40% piticco della popolazione, ritroviamo
sostanzialmente quei Paesi dellEuropa del Sud WEske che hanno settori dell'affitto
particolarmente ristretti.

La tabella 2.4, relativa ai dati italiani del 2008¢stra come si distribuiscono nei cinque quimili
famiglie che risiedono in affitto in alloggi pubdili(cioe di proprieta degli ex-IACP oppure di
Comuni, Province e Regioni), tutte le altre famagthe risiedono in affitto ma non in alloggi
pubblici, e infine le famiglie che non rientrandlagrime due categorie. Nuovamente si puo notare
che la composizione percentuale delle due tipologiaffitto decresce all'aumentare del livello di
reddito; al contrario, i quasi 19 milioni di famiglche non vivono in affitto appartengono in
percentuale crescente ai quintili piu alti. Poaw g¢i un milione erano nel 2006 le famiglie in atit

in alloggi pubblici, e quasi 4 milioni le altre faghe in affitto: rispettivamente, il 4.2% e il W%

del totale delle famiglie.

Tab. 2.4 Ripartizione delle famiglie per quintilie titolo di godimento dell’abitazione nel 2006

Edilizia sociale Altre in affitto Non in affitto o . . ) ) )
Edilizia sociale Altre in affitto Non in affitto
[4.24%)] [16.41%] [79.35%]

1 40.11% 23.93% 18.2% 1 406,812 938,974 3,453,440
2 21.97% 21.57% 19.52% 2 222,827 846,227 3,702,795
3 17.91% 21% 19.94% 3 181,616 823,906 3,781,643
4 15.44% 18.74% 20.51% 4 156,556 735,404 3,890,406
5 4.58% 14.76% 21.83% 5 46,443 578,950 4,141,496

Totale 100% 100% 100% Totale 1,014,254 3,923,461 ,9688780

Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia

Il reddito disponibile reale medio delle famiglie affitto non e sostanzialmente cambiato nel corso
del periodo (fig. 2.2), mentre quello del restdel&miglie italiane € cresciuto. La figura riposgia

il reddito disponibile monetario sia il reddito panibile al lordo degli affitti imputati sugli imnfoali

in proprieta. E’ evidente che, per gli affittuagueste due definizioni di reddito sono quasi

coincidenti. Il divario tra le condizioni economehlei due gruppi € significativamente aumentato,
soprattutto a partire dalla fine degli anni '80.

Se da un lato il reddito medio delle famiglie iffiteo € rimasto pressoché invariato, dall’altro
sono decisamente aumentati i canoni di affitto. (B@). Nel corso dell’intero periodo, il canone
annuo medio & passato da circa 1.550 euro a pacdi g.000 euro (a prezzi 2006), realizzando un
incremento del 158%. Si registrano forti differexzzoni territoriali, realizzatesi soprattutto
nell'ultimo decennio: mentre al Nord la variazionell'intero periodo raggiunge il 166% e nel
Centro si avvicina addirittura al 200%, nel Meritgoessa si attesta al 116%.
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Fig. 2.2 Reddito annuo medio disponibile delle faiglie in affitto e del resto delle famiglie
italiane (euro 2006)
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia

Fig. 2.3 Canone annuo medio per appartamento, parea geografica (euro 2006)
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia

Una dinamica lenta per i redditi delle famigliedfiitto provoca, assieme alla rilevante crescita
dei canoni, un deciso incremento dell’incidenza’alétto sul reddito monetario. La figura 2.4
riporta per ciascun anno il valore medio del rappdra canone pagato e reddito monetario, per
quintili di reddito monetario equivalente: ess@tsesta attorno al 10% fin quasi alla meta degii an
‘80, poi inizia a salire rapidamente fino a raggjare il 23% nel 2006.
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Fig. 2.4 Rapporto medio tra canone pagato e reddit monetario, per quintili di reddito
monetario equivalente
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia

L’incidenza media relativa al primo quintile supeiaiversi punti percentuali tutte le altre. Swlais
una vera e propria impennata nel corso degli @Miper attestarsi poi su valori attorno al 28%.
Questi valori vengono ulteriormente esacerbati idacramo il campione alle famiglie povere,
intendendo per tali le famiglie il cui reddito mezeo equivalente e inferiore al 50% del reddito
monetario equivalente mediano (fig. 2.5). Ancheuresto caso l'incidenza dell’affitto e i livelli de
canone annuo medio registrano un incremento repemi’inizio degli anni '90. E’ proprio in
quegli anni che il legislatore prima intervieneraatucendo i patti in deroga alla disciplina deltieq
canone (1992, legge n. 392) e poi (1998, legge3h) 4ancisce la liberalizzazione dei canoni di
affitto.

Le semplici dinamiche relative ai dati medi sul pafo tra canone pagato e reddito monetario
nascondono pero importanti cambiamenti interni &lscia dei nuclei in affitto. La tabella 2.5
mostra come e cambiata la distribuzione di freqaetelle famiglie in affitto, distinguendo tra
diversi livelli di incidenza.

Nella prima parte del periodo (1977-1983), peracitc60% degli affittuari il peso del canone non
superava il 10% del reddito monetario. Pochissimeirea il 3% - erano le famiglie che
sopportavano un’incidenza dell’affitto sul reddiguperiore al 30%. La situazione cambia
nettamente negli anni 2000, che vedono un aumegdfisativo del peso del canone sulle risorse
familiari: la quota di famiglie in affitto per leugli I'incidenza del canone non supera il 10% eroll
dal 60% a poco piu del 20%; viceversa, piu del 2@He famiglie destina al canone oltre il 30% del
proprio reddito.
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Fig 2.5 Canone annuo medio in euro 2006 (scala sinistra) e rapporto medio tra canone

pagato e reddito monetario (scala di destra) per leamiglie povere in affitto
[linea di poverta = 50% del reddito monetario equialente mediano]
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia

Tab. 2.5 Distribuzione di frequenza delle famiglien affitto, in base al rapporto tra canone
annuo e reddito monetario

FAMIGLIE IN AFFITTO

CIDENZA AFFITTO 1977-1983 2002-2006
0.0t 23.20% 7.43%
)E-0.1 37.46% 14.29%
-0.15 20.81% 15.02%
£-0.2 9.49% 15.70%
-0.25 4.27% 13.83%
'£-0.3 1.74% 10.20%
-0.35 1.17% 7.05%
1£-0.4 0.55% 5.32%
-0.45 0.43% 3.99%
IE-0.5 0.20% 151%

E 0.68% 5.65%
tale 100.00% 100.00%
ota famiglie con incidenza>3( 3.03% 23.52%
idenza mediar 8.40% 19.00%
idenza medi 10.45% 22.52%

nte: elaborazioni sull’archivio storico Banca thlia

La soglia del 30% é quella convenzionalmente séeliatteratura per definire una condizione di
disagio economico provocata dal pagamento di uereami affitto. Un indicatore di questo tipo
individua quindi un problema di affordability quande spese per l'affitto superano il 30% del
reddito: si tratta di una misura molto utilizzat@a che presenta alcune criticita. Non tiene caado,
esempio, della possibilita che una famiglia posseglere liberamente di destinare una quota
elevata del proprio reddito al pagamento dell’&dffiné tiene conto del fatto che, a parita di rexgdi

il superamento di tale soglia da parte di una féimigumerosa pud comportare un disagio piu
significativo rispetto a quello di una famiglia dochi componenti e che in quanto tale presenta

19



meno esigenze incomprimibili. Neppure tiene conéb fatto che una famiglia ricca pud avere
comungue un tenore di vita elevato pur destinandalel 30% del reddito alle spese di affitto. Puo
quindi essere opportuno, per tenere in considerazjpesto aspetto, considerare un duplice criterio
per selezionare le famiglie in condizioni di disagiconomico provocato dall’affitto: il primo
requisito consiste in un rapporto “canone annuoditednonetario” superiore al 30%; il secondo in
una collocazione nella fascia a piu basso redditia goopolazione. In altre parole, non consideriamo
sottoposte a stress quelle famiglie che — pur ptasdo un elevata incidenza delle spese per
I'affitto — appartengono a fasce di reddito medio-a_a scelta del livello di reddito oltre il quall
rapporto “canone annuo/reddito monetario” cessaseljnalare una situazione di disagio €
naturalmente arbitraria, come la stessa sogli@@Bd. Scegliamo di concentrarci solo sulle famiglie
con reddito monetario equivalente inferiore alladiaea, cioé quelle appartenenti ai primi 5 decili.
La figura 2.6 mostra quindi le dinamiche relativausto il campione e alle sole famiglie che
appartengono ai primi 5 decili della distribuziotel reddito. Mostra inoltre le stesse dinamiche
restringendo il campione alle sole famiglie numerak cinque o piu componenti.

Fig. 2.6 Quota di famiglie in condizioni di disagh economico a causa dell’affitto
[disagio = rapporto canone annuo/reddito monetario 0.3]
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia

La quota di famiglie in condizioni di disagio econico a causa delle spese per l'affitto aumenta
considerevolmente — anch’essa — a partire dagli '80n per tutti i campioni considerati. Da quel
momento aumenta anche la distanza tra la curvéveela tutto il campione e quella relativa alle
sole famiglie con redditi piu bassi: 'aumento detjuota di famiglie in disagio economico per
I'incidenza dell’affitto diventa molto piu marcagger queste ultime, passando dal 7% del 1977 a
oltre il 34% nel 2006. Le curve relative alle fatreghumerose restano invece molto vicine tra loro:
segno che le famiglie numerose in affitto tendommsizionarsi nella parte bassa della distribuzione
del reddito.

Esistono altri indici sintetici dell'onerosita deffitto, utilizzati da istituzioni pubbliche e prate.

Le Nazioni Unite calcolano un indice di affordatyilmettendo a rapporto il canone annuo mediano
pagato per la locazione di un’unita abitativa eeddito familiare mediano percepito da una famiglia
di affittuari. Tale indicatore indica dunque eschamente la situazione mediana: nel trentennio
considerato I'onerosita dell’affitto sul redditosdonibile monetario per la famiglia mediana é
pressoché raddoppiata, passando dal 7,5% al 1492 ().
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Fig 2.7 Rapporto tra il canone annuo mediano e reddito mediano delle famiglie di affittuari
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia

Il progressivo impoverimento delle famiglie inidfi & testimoniato anche dall’evoluzione della
quota di affittuari che si trovano in condizionigbverta economica. La figura 2.8 mostra come si €
modificata la quota di famiglie in condizioni di yErta tra quelle residenti in affitto, nelle tre
diverse aree territoriali italiane. Abbiamo defmipovera una famiglia con reddito monetario
equivalente inferiore al 50% del reddito equivaéemiediano.

Particolarmente negativa € la situazione del SaldPdese. Non solo registra per tutto il periodo i
valori piu alti di diffusione della poverta tra fiemiglie in affitto, ma € anche l'unica area in tai
diffusione della poverta realizza un significat@omento. A livello nazionale, la quota di famiglie
povere in affitto € aumentata — trascinata dati@aagione meridionale — da poco meno del 9% del
1991 a oltre il 15% nel 2006.

La figura 2.9 mostra nuovamente che la quota digkenpovere in affitto € aumentata nel corso del
tempo, ma anche che al tempo stesso e diminuigudda di famiglie in affitto tra quelle in
condizioni di poverta economica.

Se da un lato questi dati possono significare cm® simaste in affitto soprattutto le famiglie con
poca disponibilita economica, dall’altro ci mostwashe la poverta non riguarda soltanto le famiglie
in affitto.

Esistono a questo proposito altri indici sintetiti sostenibilita e accessibilita che non sono
esclusivi per chi vive in affitto. Ad esempio, anede Nazioni Unite misurano un ulteriore indice di
accessibilita abitativa, ottenuto dal rapportoitr@alore di mercato mediano delle abitazioni e il
reddito familiare mediano: il valore ottenuto imalicn quanti anni la famiglia mediana riuscirebbe ad
acquistare I'abitazione dal valore mediano se dasse tutto il proprio reddito a questo scopo. La
figura 2.10 mostra che questo indice ha avuto duschi aumenti, all'inizio degli anni '90 e 2000:
se fino alla fine degli anni '80 e rimasto pressoskabile attorno a 4, al 2006 era sostanzialmente
raddoppiato. La dinamica crescente del valore dedigazioni ha decisamente superato quella dei
redditi, e alla fine del periodo considerato il rerm di anni necessari alla famiglia mediana per
acquistare I'abitazione dal valore mediano destipatutto il proprio reddito a questo scopo Si
avvicinava ad 8.
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Fig. 2.8 Quota di famiglie in affitto in condizion di poverta economica, per area
[linea di poverta = 50% reddito monetario equivalete mediano]
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia

Fig. 2.9 Quota di famiglie in affitto in condizion di poverta economica (scala di sinistra)

e quota di famiglie in affitto tra le famiglie in condizioni di poverta economica (scala di destra)
[linea di poverta = 50% reddito monetario equivalete mediano]
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia
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Fig. 2.10 Rapporto tra valore mediano delle unitéabitative e reddito monetario familiare
mediano
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia

L’associazione statunitense degli agenti immobil@ational Association of Realtgrcalcola
invece urhousing affordability indeaggregato, che misura in modo convenzionale laaitpdella
famiglia dal reddito mediano di qualificarsi per omutuo volto all’acquisto dell’abitazione dal
valore mediano. L'indice e ottenuto dal rapportitrreddito familiare ed il reddito necessario per
poter sostenere il pagamento di un mutuo per l'stgudell’abitazione mediana. Nel calcolo del
denominatore si assume che la rata non possa selfle2&8% del reddito disponibile, e che il mutuo
sia uguale all'80% del valore dellimmobile. La ohefione del limite oltre il quale la quota di
reddito familiare destinata all'abitazione non é&teaibile, cosi come la definizione del rapporto
loan-to-value sono naturalmente arbitrarie. Un indice ugualeO@ indica che il reddito mediano
delle famiglie é esattamente quanto serve per poj@ire I'ammortamento di un mutuo; un indice
uguale a 120 segnalerebbe invece che il reddidiane delle famiglie supera del 20% il livello
minimo necessario.

Abbiamo provato a riprodurre un indice analogoizgdndo i dati banca d’ltalia relativi al 2006.
Abbiamo utilizzato la definizione di reddito fanaite disponibile netto che comprende anche i
redditi da capitale e gli affitti imputati; per ¢kefinizione del tasso di interesse abbiamo invate f
riferimento alla serie storica dei tassi effettglobali medi sui mutui ipotecari pubblicata dalla
Banca d’ltalia. Il risultato cosi ottenuto € di 85¢io significa che la famiglia dal reddito median
possedeva circa il 75% del reddito necessario pstesere un mutuo all’'80% sull'abitazione
mediana. Se invece andiamo a considerare il redditoetto dei fitti imputati, I'indice ottenuto
scende a 60.

Anche una volta ottenuto il mutuo, I'onere del pagato delle rate puo lo stesso rappresentare un
importante fattore di difficolta economica assawiatl'abitazione per le famiglie che risiedono in
proprieta. Per valutare quanto questo possa essemoblema diffuso, vediamo innanzitutto la
quota di famiglie che pagano un mutuo sull’abitaeidi residenza (tab. 2.6).
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Tab. 2.6 Quota di famiglie che pagano un mutuo sidbitazione di residenza e loro
distribuzione di frequenza per quintili di reddito monetario equivalente

FAMIGLIE DISTRIBUZIONE % PER QUINTILI
CHE PAGANO UN MUTUO 1 > 3 2 5 Totale
AUS 24.65% 5.17 12.37 21.85 31.66 28.95 100.00
BEL 29.69% 3.67 10.86 20.16 34.04 31.26 100.00
CYP 16.66% 0.52 5.08 13.27 26.52 54.61 100.00
R.CECA 9.21% 29.09 32.39 20.15 11.49 6.88 100.00
DAN 44.37% 11.34 24.13 34.29 22.42 7.81 100.00
EST 12.04% 30.81 26.06 16.85 15.64 10.64 100.00
SPA 30.66% 11.04 14.36 16.66 25.84 32.10 100.00
FIN 32.05% 7.30 21.86 29.89 27.08 13.87 100.00
FRA 18.78% 2.60 11.80 22.89 31.46 31.26 100.00
GRE 9.83% 14.25 12.78 23.76 23.08 26.12 100.00
HUN 12.39% 68.09 22.24 4.90 2.60 2.17 100.00
IRL 27.27% 2.59 7.30 14.93 19.30 55.88 100.00
ISL 66.44% 6.86 19.21 27.86 26.56 19.51 100.00
ITA 11.89% 7.23 14.47 19.19 27.57 31.53 100.00
LIT 5.09% 16.45 17.72 22.45 17.02 26.35 100.00
LUX 35.81% 0.36 2.03 5.89 18.30 73.41 100.00
LET 2.52% 29.10 23.74 12.13 17.66 17.36 100.00
OLA 48.21% 2.56 9.68 19.89 32.66 35.20 100.00
NOR 49.51% 413 7.39 21.30 37.67 29.51 100.00
POL 3.18% 17.62 18.27 21.68 18.58 23.85 100.00
POR 21.38% 24.11 24.06 18.75 15.50 17.57 100.00
SVE 45.63% 6.95 20.67 29.88 27.87 14.63 100.00
SLo 3.66% 19.64 23.13 29.45 16.47 11.31 100.00
R.SLK 4.06% 9.87 21.75 30.13 22.79 15.46 100.00
UK 39.32% 4.96 8.44 15.48 25.41 45.71 100.00
EUROPA 18.95% 7.48 12.87 19.70 27.16 32.79 100.00

Fonte: elaborazioni sull'indagine EU-silc 2007.

In Italia paga un mutuo sull’abitazione di residerdrca il 12% delle famiglie (cioe quasi tre
milioni di famiglie), mentre la media europea séial 18%. La causa di una diffusione al di sotto
della media puo essere ricercata nello scarsoppolwlel mercato dei mutui — € il caso soprattutto
dei Paesi in transizione dellEst europeo —, mdtatia anche altri fattori hanno avuto un ruolo
importante nel determinare questa situazione. Piiraotutti, probabilmente, quello che anche
Esping-Andersen (1990) individua come peculiarit@lad tipologia mediterranea di welfare:
'accesso all'abitazione in proprieta a seguitotrdsferimenti intergenerazionali. Contraggono un
mutuo soprattutto le famiglie residenti al Nordgwiée da quelle del Centro, delle isole e infiné de
Sud.

In Italia, inoltre, la distribuzione di frequenzarpquintili delle famiglie che pagano un mutuo e
crescente rispetto al reddito: poco piu del 7%edi@iiglie che hanno un mutuo appartiene al primo
quintile, e invece oltre il 31% fa parte del 20% picco della popolazione.

Mentre lI'indagine della Banca d’ltalia rileva — arpire dal 1995 — il dato relativo al’lammontare
complessivamente pagato dalle famiglie per il mutucsia per il capitale che per gli interessi —,
I'indagine EU-silc rileva il solo dato relativo pagamenti per interessi.

Secondo l'indagine Eu-silc 2007, gli interessi passul mutuo rappresentavano in Italia quasi
I'11% del reddito monetario delle famiglie che stag rimborsando il mutuo. E’, questo, un onere
percentuale che decresce allaumentare del livklleddito delle famiglie: sfiora il 23% per quelle
che appartengono al 20% piu povero della popol&ziino a scendere al 7% per le famiglie piu
ricche. Se consideriamo critica la situazione dédeniglie per le quali gli interessi passivi
rappresentano piu del 30% del reddito monetariestgucondizione riguarda il 4,5% delle famiglie
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con mutuo, cioé circa 130.000 famiglie

Vediamo invece, utilizzando i dati Banca d'ltdJijuanto pesano sul reddito monetario delle
famiglie le spese complessive associate al mutampeensive di capitale e interessi (fig. 2.11).
Consideriamo I'intero periodo in cui i dati relatal mutuo sono disponibili, dal 1995 al 2006.

Fig. 2.11 Rapporto medio tra mutuo pagato e reddit monetario, per quintili di reddito
monetario equivalente
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia

Il pagamento del mutuo €& particolarmente onerosoilperimo quintile di reddito monetario
equivalente: nel 2006 l'incidenza media del mutaggiungeva il 45% del reddito. Allaumentare
del livello di reddito diminuiscono i valori dellicidenza media, ma al tempo stesso nel periodo
considerato I'incidenza media registra gli increthermaggiori — in termini percentuali e assolutil- a
crescere del livello di reddito.

Nel complesso, tra il 1995 e il 2006 si e drastieata ridotta la quota di famiglie per le quali
I'incidenza delle spese per il mutuo non supedd% del reddito monetario percepito — passata da
circa il 35% al 12% - mentre € aumentata la quofardiglie che devono sopportare ogni livello di
incidenza superiore (tab. 2.7). Al 2006, oltre 492 delle famiglie con mutuo rientravano nella
fascia del disagio economico, se continuiamo aiderare la soglia del 30% come indice di un
problema di affordability.

La figura 2.12 mostra anche la quota di famiglie pkrcepiscono un reddito monetario equivalente
inferiore a quello mediano e sperimentano una @k di disagio a causa del pagamento del
mutuo. Si tratta di una quota molto alta: quagi®o di tali famiglie — che rappresentano il 25%
circa del totale delle famiglie che pagano un mutudeve sopportare un’elevata incidenza delle
rate.

! Secondo i dati banca d'ltalia, le famiglie che 2@06 pagavano un mutuo sull’abitazione di residesrano I'8,3%
del totale delle famiglie.
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Tab. 2.7 Distribuzione di frequenza delle famiglieche pagano un mutuo sull’abitazione di
residenza in base al rapportonutuo annuo/reddito monetario

FAMIGLIE CON MUTUO

INCIDENZA MUTUO 1995 2006
<=0.05 18,44% 2,57%
0.05-0.1 16,45% 9,44%
0.1-0.15 13,17% 16,97%
0.15-0.2 13,98% 14,48%
0.2-0.25 12,06% 18,85%
0.25-0.3 7,84% 13,31%
0.3-0.35 5,79% 11,53%
0.35-0.4 2,88% 3,18%
0.4-0.45 1,81% 2,41%
0.45-0.5 2,99% 1,23%
>0.5 4,57% 6,01%
Totale 100% 100%
Quota famiglie con incidenza >30% 18,04% 24,36%
Incidenza mediana 15,71% 21,43%
Incidenza media 19,11% 24,06%

Fonte: elaborazioni sull’archivio storico Bancatdlia

Fig. 2.12 Quota di famiglie in condizioni di disap economico a causa del pagamento del
mutuo
[disagio = rapporto mutuo annuo/redditomonetaric- 0.3]
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia

tutte le famiglie che pagano un mutuo —e— famiglie che pagano un mutuo e rientrano nei primi 5 decili ‘

Nel complesso, comunque, solo una percentualeoptottcontenuta delle famiglie che stanno
rimborsando un mutuo rientrano in una condiziongalerta, intendendo per tale la condizione
delle famiglie che percepiscono un reddito infexi@ 50% del reddito monetario equivalente
mediano: erano il 6% nel 1995, per scendere a rdeh®% nell’ultimo anno considerato.
Soffermandoci ancora sul disagio economico dellmigae a causa delle spese sostenute per
I'abitazione, i dati rilevati dall'indagine EU-silgermettono la costruzione di un ulteriore indice d
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affordability basato questa volta sui costi abiativtali sostenuti dalle famiglie, valido tantorge
famiglie in proprieta quanto per gli affittuari.

La definizione deglhousing costsomprende — per chi risiede in proprieta — géreguali interessi
passivi sul mutuo, le spese per assicurazioni sidkm, le tariffe associate all’abitazione (come
guella per la rimozione dei rifiuti), le spese damatenzione ordinaria e infine il costo delle utenz
(acqua, elettricita, riscaldamento e gas); nel cdsgli inquilini si considerano tutte le voci
precedenti (se a loro carico) e il canone di affthgato.

Il canone di affitto pagato, cosi come e computati’indagine EU-silc, comprende anche gli
eventuali trasferimenti pubblici per il sostegnie apese per l'affitto. Si rivela quindi possibite!
sequito, ricavare il contributo alla sostenibilii@lle spese realizzato da tali trasferimenti.

Per fare cio utilizziamo il dato relativo alleousing allowancesche viene anch’esso rilevato
dall'indagine EU-silc. Questa informazione si rigee agli interventi pubblianeans-testedolti al
sostegno delle famiglie nelle spese abitative: Bgdudono — come visto — i trasferimenti per |l
sostegno alle spese per laffitto e generalmengs, Ip famiglie in proprieta, i contributi al
pagamento del mutuo.

La tabella 2.8 mostra la quota di famiglie perdgtidi housing allowancee il valore medio del
beneficio, in euro, non corretto per la parita @eteri di acquisto. La quota di famiglie che
percepiscondousing allowanceg in ltalia particolarmente bassa, I'1,63%. Tal®tg € maggiore
tra le famiglie in affitto, ma sono le famiglie proprieta a beneficiare di un valore medio dei
trasferimenti piu alto.

Tab. 2.8 Housing allowances: quota di famiglie peettrici e valore medio del beneficio in
euro, non corretto per la parita del potere d’acqusto — Paesi europei

TUTTE LE FAMIGLIE FAMIGLIE IN AFFITTO FAMIGLIE IN PROPRIETA’

Quota di percettoriValore medio HA Quota di percettoriValore medio HA Quota di percettoriValore medio HA
AUS 4,24% 1454,38 10,45% 1454,38 - -
BEL 0,78% 1617,72 1,13% 1915,66 0,63% 1371,33
CYP 3,69% 3937,08 15,86% 1759,40 1,58% 8689,31
R.CECA 5,09% 375,49 11,11% 425,65 3,29% 319,82
GER 2,77% 1151,78 4,80% 1134,61 0,62% 1339,55
DAN 21,59% 2333,10 48,34% 2361,43 2,54% 1948,37
EST 2,06% 274,52 3,47% 144,39 1,68% 294,27
SPA 1,27% 2065,74 2,28% 1735,86 1,24% 2144,88
FIN 20,35% 1920,18 52,66% 2095,79 5,29% 1098,31
FRA 24,82% 2211,28 53,26% 2261,84 8,10% 1995,80
GRE 1,58% 1523,27 6,74% 1482,03 0,17% 2013,90
HUN 6,94% 190,02 10,15% 270,62 6,80% 182,21
IRL 30,64% 1545,87 37,68% 2793,89 28,36% 1117,33
ISL 30,16% 1780,92 34,99% 1787,15 29,58% 1778,19
ITA 1,63% 1268,48 5,71% 1068,70 0,68% 1698,70
LIT 5,55% 93,97 3,88% 130,50 5,83% 91,75
LUX 5,54% 1504,10 - - 7,65% 1429,67
LET 3,26% 147,61 6,88% 158,67 2,77% 143,25
OLA 15,19% 1796,77 34,02% 1803,78 0,81% 1568,61
NOR 4,38% 2092,79 10,95% 2388,26 2,43% 1763,51
POL 4,91% 364,89 9,60% 345,65 1,46% 320,13
POR 5,96% 571,17 2,27% 1063,62 7,61% 533,35
SVE 11,69% 2392,16 22,86% 2517,91 4,86% 2017,76
SLO 0,88% 845,20 10,77% 847,93 - -
R.SLK  0,33% 106,28 0,66% 35,34 0,30% 122,74
UK 13,09% 5072,67 47,48% 5072,67 - -
Europa 8,51% 2471,60 22,45% 2808,01 2,50% 1437,94

Fonte: elaborazioni sull’indagine EU-silc 2007.
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Vediamo ora come lbousing allowancesodificano I'incidenza dei costi per l'affitto eedcosti
abitativi nel loro complesso sul reddito delle fgha di affittuari che ne beneficiano. La figurd 2.
mostra che si realizzano delle riduzioni signifieatdei valori medi dell'incidenza, soprattutto nei
Paesi scandinavi e nel Regno Unito. In Italia,cittenza media dell’affitto sopportata dalle famagli
che percepiscondiousing allowancessi riduce di 7 punti percentuali dopo il beneficie,
analogamente l'incidenza media dei costi abitativi.

Fig. 2.13 Rapporto mediocanone annuo/reddito monetari@ rapporto medio total housing
costs/reddito monetariper le famiglie in affitto che precepiscondousing allowances
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Fonte: elaborazioni sull'indagine EU-silc 2007.

La figura 2.14 mostra invece come si modifica ddpbeneficio la quota di famiglie affittuarie
italiane al di sopra della soglia critica di inada — fissata al 30% del reddito monetario —,
distinguendo per quintili di reddito monetario eguéente. Si stanno considerando gli effetti delle
housing allowances termini di sostenibilita delle spese abitatredativamente alle sole famiglie
che le percepiscono.

La quota di famiglie in affitto che rientrano neimi due quintili della distribuzione del reddito e
vivono una condizione di disagio economico si reldccirca 15 punti percentuali con I'ottenimento
del beneficio. A livello nazionale, la quota di faghre in condizioni di disagio economico per il
pagamento dell’affitto si riduce da oltre il 37%paco piu del 24%; passa invece dal 71% a poco
meno del 57% la quota di famiglie in condiziondisagio per il totale delle spese abitative.

La figura 2.15 mostra l'incidenza media dei codiitaivi nei Paesi europei, distinguendo tra
famiglie in affitto e in proprieta.

In quasi tutti i Paesi — ad eccezione di Islandaghéria e Lettonia — le famiglie che vivono in
affitto devono sopportare un’incidenza media desticabitativi molto piu alta rispetto alle famiglie
che risiedono in proprieta. Questa affermazion¢éargalida anche quando si riduce il campione
della famiglie in proprieta alle sole famiglie cB&anno rimborsando un mutuo sull’abitazione:
I'incidenza media tende a crescere (in Italia gaumti percentuali) rispetto a tutto il campione di
famiglie in proprieta, ma non cosi tanto da avace i livelli relativi a chi vive in affitto.
Nell'interpretare questi dati occorre comunque aerare che essi non tengono conto dei sussidi
pubblici associati all'affitto, che in molti Pae® riducono significativamente I'onere.

La figura 2.16 mostra la quota di famiglie che sapl@ soglia critica del 30% di incidenza delle
spese abitative sul reddito.
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Fig. 2.14 Quota di famiglie italiane in affitto cle percepiscondousing allowance® si trovano
in condizioni di disagio economico a causa delle ege di affitto (scala di sinistra) e dei costi
abitativi totali (scala di destra), per quintili di reddito monetario equivalente
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Fonte: elaborazioni sull'indagine EU-silc 2007.

Fig. 2.15 Rapporto medidotal housing costs/reddito monetaritzei Paesi europei
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Fonte: elaborazioni sull'indagine EU-silc 2007.
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Fig. 2 .16 Quota di famiglie in condizioni di disgio economico a causa delle spese abitative,

Paesi europei
[disagio = rapporto total housing costs/reddito monetari® 0.3]
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Fonte: elaborazioni sull'indagine EU-silc 2007.

Il grafico ribadisce i risultati visti finora: sonsoprattutto le famiglie in affitto a vivere una
condizione di disagio economico legata alle spéstatave. In Italia la quota di famiglie affittuari

in condizioni di disagio si avvicina al 50%, menteefamiglie in proprieta e quelle che stanno
rimborsando un mutuo si fermano rispettivamenteasori attorno al 10% e al 15%.

Questi valori restano comunque nettamente al do s@lte percezioni soggettive delle famiglie.
L’indagine Eu-silc rileva infatti quanto le famiglintervistate considerano onerose le spese aitati
che devono sostenere: in Italia, oltre il 50% d&lmiglie proprietarie e oltre il 70% delle famigli
che vivono in affitto hanno risposto che tali spesggpresentano un onere molto pesante.

Andiamo oltre le medie e vediamo l'onere percemtudlle spese abitative per le sole famiglie
italiane, distinguendo per decili di reddito mometaequivalente e per titolo di godimento
dell'abitazione (fig. 2.17).

Per lintero campione, le spese abitative rapprasenin media il 19% del reddito monetario:
guesta percentuale scende se si considerano Igliarie vivono nell’abitazione di proprieta o in
uso gratuito, e viceversa aumenta per le famighe dsiedono in affitto, sia esso a canoni di
mercato oppure sociale. Le famiglie che appartengdmprimo decile della distribuzione del reddito
sono quelle che soffrono una maggiore onerositacdsii abitativi; allaumentare del livello di
reddito tutte le curve decrescono poi quasi linesmte. All'interno di ogni decile, ancora una volta,
sono le famiglie che pagano un affitto a canonndrcato a trovarsi in una condizione di maggiore
difficolta: I'incidenza media dei costi abitativiggiunge il 55% nel primo decile e si ferma a poco
meno del 20% del decile piu ricco. L'incidenza naeslimata per il totale delle famiglie intervistate
si avvicina invece al 45% nella fascia di reddiio lpassa per poi scendere sotto il 10% nella fascia
di reddito piu alta.

L'indagine EU-silc rileva un’ulteriore dato che pedsere un utile indicatore della difficolta della
famiglie a sostenere le spese abitative: la quiotanaiglie che nel corso dell'ultimo anno sono stat
in arretrato con il pagamento dell’affitto o defége del mutuo, e delle bollette. La tabella 2.%treo
tali percentuali per i diversi Paesi europei.

Emerge che quasi il 9% delle famiglie italiane Wwata almeno un ritardo nel pagamento delle
bollette nel corso del 2006. Piu bassa ¢ la paneémti famiglie che si sono trovate in arretraia ¢

il pagamento delle rate del mutuo: sono state ilch¥a, vale a dire poco meno di 150.000 nuclei
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familiari. Entrambi questi valori superano la mediaopea, ma il primato negativo spetta ancora
alle famiglie che vivono in affitto. Sono loro, ama una volta, a registrare la situazione di maggio
difficolta: quasi il 14% ha accusato ritardi nelgpeento del canone, una percentuale che arriva
quasi a raddoppiare la media europea.

Fig. 2. 17 Incidenza media dei costi abitativi suleddito monetario delle famiglie italiane, per
decili di reddito equivalente
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Fonte: elaborazioni sull'indagine EU-silc 2007.

La figura 2.18 scompone i dati relativi agli aragtrdelle famiglie italiane per decili di reddito
monetario equivalente. Emerge nuovamente che sotfianiglie appartenenti al 10% piu povero
della popolazione ad avere ritardi nei pagamerdhes— per ogni decile di reddito equivalente, galv
un’eccezione al quarto — sono le famiglie in affiuelle piu in difficolta.

La sostenibilita dell’abitazione € certamente daeteata dagli aspetti reddituali che abbiamo
considerato finora, ma deve essere valutata anahgol dimensioni diverse, che facciano
riferimento alla sua qualita ed appropriatezzdidagio abitativo puo infatti manifestarsi anchéao
forma di mancanza o insufficiente qualita di alcalo¢azioni di base dell’abitazione, oppure sotto
forma di sovraffollamento. Si tratta di dimensi@hie possono certamente essere correlate con una
condizione di poverta reddituale, ma non necessaride |0 sono. L'indagine EU-silc rileva alcune
informazioni interessanti da questo punto di visiache se rispondono a considerazioni soggettive
degli intervistati. | dati ad esse relativi sonporitati nella tabella 2.10. Si individua in questso
una situazione di sovraffollamento laddove il numneli stanze (sono esclusi cucina, bagno,
sgabuzzini e corridoi) e inferiore al numero di gamenti del nucleo familiare.

Emerge in modo evidente il distacco che esistel tPaesi dellEuropa dellEst dagli altri. La
posizione italiana non e particolarmente brillaf@easi il 16% delle famiglie, ad esempio, vive in
case con un numero di stanze inferiore a quellocdeponenti, una percentuale che in Europa
occidentale e superata solo dalla Grecia. Probsratturali o ambientali coinvolgono le famiglie
italiane con percentuali simili a quelle medie @@&®, 0 leggermente superiori.
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Tab. 2.9 Quota di famiglie che nell’'ultimo anno sweo state in arretrato con il pagamento delle
bollette, dell’affitto o delle rate del mutuo

TOTALE DELLE FAMIGLIE
Quota con arretrati

FAMIGLIE CON

MUTUO

FAMIGLIE IN
AFFITTO

Quota con arretrati Quota con arretrati

nel pagamento delle bollettenel pagamento dellenel il pagamento del

rate canone
AUS 1.99% 2.23% 3.51%
BEL 4.06% 1.43% 6.49%
CYP 9.35% 21.40% 14.73%
R.CECA 3.49% 3.32% 8.66%
GER 4.04% - 3.47%
DAN 1.85% 0.75% 3.28%
EST 4.35% 2.65% 8.53%
SPA 3.70% 5.53% 8.75%
FIN 4.19% 2.32% 9.51%
FRA 5.83% 3.55% 11.21%
GRE 16.69% 17.88% 26.69%
HUN 14.80% 8.27% 21.49%
IRL 5.48% 3.62% 15.42%
ISL 4.75% 6.09% 11.43%
ITA 8.81% 5.15% 13.84%
LIT 8.26% 3.85% 24.04%
LUX 1.96% 0.79% 5.33%
LET 9.03% 4.29% 12.36%
OLA 2.16% 1.07% 4.88%
NOR 6.32% 4.81% 12.59%
POL 15.08% 4.71% 17.36%
POR 5.00% 5.55% 7.16%
SVE 3.31% 1.78% 4.27%
SLO 10.55% 6.88% 23.61%
R.SLK 4.99% 8.52% 12.76%
UK 4.33% 2.31% 10.95%
Europa 6.10% 3.36% 7.88%

Fonte: elaborazioni sull'indagine EU-silc 2007.
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Fig. 2.18 Quota di famiglie italiane che hanno avo arretrati nel pagamento delle bollette,
canone di locazione e rate del mutuo, per decili deddito monetario equivalente
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Fonte: elaborazioni sull'indagine EU-silc 2007.

Tab. 2.10 Quota di famiglie che soffre di problemiegati alla propria abitazione, Paesi
europei

Rumori dal vicinato
Sovraffollamento e umidita Bagno inadeguat®carsa luminosita o dalla strada

Inguinament@&riminalita

AUS
BEL
CYP
R.CECA
GER
DAN
EST
SPA
FIN
FRA
GRE
HUN
IRL
ISL
ITA
LIT
LUX
LET
OLA
NOR
POL
POR
SVE
SLO
R.SLK
UK
Europa

Infiltrazioni
9.07% 8.89% 1.37%
2.46% 13.96% 1.68%
1.45% 30.37% 2.30%
20.88% 15.00% 1.17%
2.90% 12.79% 0.82%
3.53% 10.08% 1.14%
23.78% 22.52% 20.37%
2.54% 18.21% 0.37%
2.17% 4.88% 1.60%
5.64% 14.03% 1.12%
22.27% 19.94% 1.57%
29.79% 20.07% 5.23%
3.46% 14.93% 0.95%
7.89% 10.13% 0.08%
15.82% 21.68% 0.50%
33.62% 25.43% 21.57%
5.89% 14.00% 0.78%
37.75% 25.82% 23.08%
1.66% 18.05% 0.37%
2.60% 8.66% 0.23%
35.14% 35.99% 8.79%
11.25% 20.35% 4.33%
4.21% 5.81% 0.87%
28.60% 18.11% 1.47%
28.27% 6.20% 1.95%
4.50% 14.05% 0.17%
9.57% 16.74% 1.75%

5.83%
8.61%
6.77%
4.52%
4.63%
4.86%
7.45%
10.70%
5.37%
9.05%
7.93%
10.72%
8.82%
1.41%
8.87%
10.89%
5.06%
11.55%
6.11%
4.22%
9.78%
16.97%
6.65%
10.00%
4.20%
10.97%
8.23%

20.61%
23.05%
37.56%
18.15%
28.84%
21.11%
22.41%
25.66%
17.35%
19.93%
21.94%
15.01%
13.15%
13.35%
25.76%
19.17%
21.99%
22.74%
33.31%
13.17%
20.32%
27.80%
13.75%
20.32%
19.43%
20.39%
23.40%

8.51%
17.27%
25.30%
16.40%
22.95%
8.77%
24.86%
15.67%
15.10%
16.82%
19.28%
13.69%
8.84%
11.96%
21.48%
15.42%
16.32%
35.08%
14.44%
8.06%
13.27%
22.16%
7.39%
20.79%
17.82%
12.83%
17.24%

12.14%
18.08%
13.14%
13.55%
13.22%
14.49%
21.26%
17.96%
14.44%
16.73%
10.68%
12.73%
14.91%
3.75%
16.19%
7.07%
10.48%
20.40
17.84%
5.24%
9.01%
12.62%
13.10%
10.73%
8.08%
26.50%
96.06

Fonte: elaborazioni sull'indagine EU-silc 2007.
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| dati della banca d’ltalia — che contengono I'imf@zione relativa alla superficie delle abitazieni
permettono di valutare in modo alternativo la caradie di sovraffollamento. Riprendendo un
lavoro di Ricci (1997) sulla poverta abitativa talia, svolto per la Commissione di indagine sulla
poverta, definiamo la condizione di sovraffollanmeenh relazione alla numerosita del nucleo
familiare e alla superficie dell'abitazione di @snza: una persona che vive sola si trova in una
situazione di sovraffollamento se risiede in men8@metri quadrati; una famiglia di due persone
se vive in meno 50 metri quadrati; una famigliatréi componenti se vive in meno di 65 metri
quadrati. Per le famiglie da 4 a 6 componentiilité € fissato a 80 metri quadrati, a 110 per guell
con 7 o 8 componenti, e infine a 125 per le altie.figura 2.19 mostra la quota di famiglie in
condizioni di sovraffollamento cosi definito, digjuendo per titolo di godimento dell’abitazione.
Tutte le curve hanno un andamento tendenzialmesteesgcente: nell’'ultimo decennio il problema
del sovraffollamento e diventato meno diffuso, eesia e vero per tutti i titoli di godimento
dell'abitazione. Altrettanto vero, pero, € cheriblplema si concentra soprattutto tra le famiglie ch

vivono in affitto.

Fig. 2.19 Quota di famiglie in condizioni di sovr#ollamento, per titolo di godimento
dell’abitazione
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia

Vediamo anche le dinamiche relative ai valori mddila superficie delle abitazioni che hanno
interessato i diversi titoli di godimento. La figuR.20 mostra che i valori medi si sono mantenuti
pressoché costanti, mentre la posizione che leechanno sul piano ribalta quella della figura
precedente relativa al sovraffollamento: chi vimeproprieta risiede in abitazioni che in media
superano di 30 metri quadrati le abitazioni defjittaari. La riduzione della quota di famiglie in
condizioni di sovraffollamento a sostanziale parita superficie delle abitazioni pud essere
interpretato come un indicatore della riduziondadeumerosita media delle famiglie.
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Fig. 2.20 Valori medi della superficie delle abitaioni, per titolo di godimento dell'abitazione
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia

Mostriamo infine la dinamica seguita dai valori meelle abitazioni (fig. 2.21). | prezzi delle
abitazioni hanno seguito un andamento crescentealdre medio relativo all'intero campione e
aumentato del 65%. Tuttavia, come ormai prevedibileto, i proprietari a vivere nelle abitazioni
dai valori piu alti mentre gli affittuari occupanoelle dai valori piu bassi.

Fig. 2.21 Valori medi delle abitazioni, per titolodi godimento dell'abitazione
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia
Prima di trarre delle conclusioni, consideriamo emno a noi piu vicino nel tempo — il 2006 — i

valori di queste stesse variabili, distinguendogesili di reddito disponibile equivalente (fig22.—
2.24).
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Fig. 2.22 Quota di famiglie in condizioni di sovr#ollamento, per titolo di godimento
dell'abitazione e decili di reddito monetario equialente, 2006
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia

Fig. 2.23 Valori medi della superficie delle abitaioni, per titolo di godimento dell'abitazione e
decili di reddito disponibile equivalente, 2006
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia
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Fig. 2.24 Valori medi delle abitazioni per titolodi godimento delle abitazioni per titolo di
godimento dell'abitazione e decili di reddito monedrio equivalente, 2006
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Fonte: elaborazioni sull'archivio storico Bancatalia

L’analisi statica per decili di reddito equivalertenferma che il divario tra chi risiede in affitto

chi vive nell’abitazione di proprieta esiste pembgvello di reddito. Esiste anche una discreta
relazione tra le variabili considerate e il reddiédi’aumentare del livello di reddito, si riduca |
diffusione di situazioni di sovraffollamento, edbitazioni tendono ad essere piu grandi e a vdiere
piu. In sostanza, pero, cio che emerge € che at@hen punto di vista qualitativo le famiglie in
affitto tendono a stare un po’ peggio rispetto flmiglie in proprieta.

Puo rivelarsi quindi interessante osservare ancladi gono le caratteristiche demografiche che
connotano le famiglie in affitto, e come si sonodifioate nel corso del tempo. La tabella 2.11
mette a confronto i dati relativi a due periodigcsi collocano all'inizio e alla fine dell’arco di
tempo coperto dalle rilevazioni della Banca d’HalSi osserva come é cambiata la percentuale di
famiglie in affitto distinguendo per numero di coomenti del nucleo, e per professione e classe
d’eta del capofamiglia — intendendo tale la persmrareddito individuale piu alto.

Tab. 2.11 Caratteristiche delle famiglie in affito
QUOTA DI FAMIGLIE IN AFFITTO

per professione del capofamiglia per classe d'etaapofamiglia per numero di componenti
1977-1983 2000-2006 1977-1983 2000-2006 1977-1983 2000-2006

operaio 48.0% 35.8% <30 58.2% 39.5% 1 44.2% 25.5%

impiegato/insegnante 45.2% 20.0% 31-40 47.1% 28.5% 2 34.6% 20.3%

dirigente  30.4% 16.8% 41-50 36.7% 22.2% 3 37.8% 18.4%

libero professionista 27.7% 20.7% 51-65 30.7% 16.8% 4 36.1% 16.7%

lavoratore autonomo 25.0% 17.0% 65+ 29.5% 15.9% 5+ 32.3% 24.8%
disoccupato 49.3% 33.2%
pensionato 33.2% 15.5%
casalinga - 22.7%
altro 38.1% 19.9%

Totale 36.5% 20.7% Totale 36.5% 20.7% lotale 36.5% 20.7%

Fonte: elaborazioni sull’archivio storico Bancatdlia
Tra la fine degli anni '70 e l'inizio degli anni BBquasi la meta delle famiglie degli operai e di
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impiegati, ed un terzo dei pensionati, vivevanaoaffitto. Nel corso degli anni tutte le famiglie,
classificate per condizione professionale del capaglia, hanno visto ridursi la diffusione
dell’affitto, ma non tutte nella stessa misura. N@mi anni del 2000 la percentuale di impiegati e
pensionati in affitto si e piu che dimezzata, memter gli operai € scesa solo dal 48% a poco meno
del 36%. In altre parole, quindi, rispetto a 25 iafanil passaggio dall’affitto alla proprieta ha
riguardato soprattutto le famiglie con piu dispalitd di risorse. L'analisi per numero di
componenti del nucleo familiare conferma questdavia: mostra infatti che sono rimaste in affitto
soprattutto le famiglie numerose, di oltre 5 congdin vale a dire quelle che devono sostenere
maggiori spese per i bisogni incomprimibili e dnseguenza dispongono di meno risparmi per un
eventuale acquisto dell'abitazione.

Riportiamo nel seguito una visione di sintesi deggiicatori di disagio abitativo, elaborati sui idat
Banca d’ltalia relativi al 2006. Gli indicatori ceiderati sono: un’incidenza delle spese per Itaffit

o per il mutuo superiore al 30% del reddito monetper quanto riguarda la rilevazione del disagio
economico legato all’abitare; la quota di famigiige vivono in condizioni di sovraffollamento, in
zone di degrado o in abitazioni popolari e ultragap per quanto invece riguarda gli aspetti
qualitativi dell’abitare.

La popolazione di riferimento, quando calcoliamaenta di famiglie in difficolta con il pagamento
del canone di affitto o delle rate del mutuo, éligudelle sole famiglie in affitto nel primo caso e
delle sole famiglie che stanno ripagando un mutditabitazione di residenza nel secondo.

Le figure 2.25 — 2.28 mostrano l'incidenza di qudstersi aspetti del disagio abitativo secondo le
caratteristiche socio-economiche delle famiglie.

Il confronto tra famiglie in affitto e famiglie ppoietarie per decili di reddito monetario equivaéen
suggerisce tre considerazioni in particolare. Lienprriguarda la forma del poligono: ciascuna delle
due tipologie di titolo di godimento dell’abitaziertonsiderate tende infatti a mostrare una propria
forma peculiare. La figura di chi vive in affittoparticolarmente allungata dove si considerano il
disagio economico legato al pagamento dell'affitola categoria popolare o ultrapopolare
dell’abitazione; quella di chi vive in proprietarse la condizione di sovraffollamento. Tali figugie
mantengono abbastanza simili per tutti i livellirdddito ma variano nelle dimensioni, che tendono
ad essere decrescenti rispetto al decile di apparia. Infine, il confronto a parita di livello di
reddito mostra ancora una volta che il disagio eegeualmente molto piu diffuso tra le famiglie
che vivono in affitto.

L’incidenza dell'affitto sul reddito familiare teedad essere la condizione di disagio piu diffusa
anche quando andiamo a distinguere per professitasse d’eta e titolo di studio del capofamiglia.
Come le altre dimensioni del disagio, I'eccessimaidenza delle spese per laffitto tende a
decrescere con l'eta; si ripresenta pero in mipurdosto consistente tra gli ultrasessantacinguenn
Il disagio economico legato alle spese abitativstare- esso solo — piuttosto diffuso anche tra le
famiglie con capifamiglia che hanno conseguitoaaréa o un titolo superiore. Una condizione di
disagio piuttosto diffusa sotto tutti gli aspeitjuarda invece le famiglie di disoccupati e operai.
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Fig. 2.25 Diffusione di alcuni aspetti di disagi@bitativo secondo il decile di reddito e il titolo
di godimento dell’abitazione
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Fig. 2.26
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Fig. 2.27
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Fig. 2.28 Diffusione di alcuni aspetti di disagicabitativo secondo il titolo di studio
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Riportiamo infine una tabella riepilogativa dellvetse forme e misure del disagio abitativo che
abbiamo passato in rassegna, cosi da fornire uaatifjcazione conclusiva delle famiglie italiane

che vivono tali forme di disagio. Faremo riferimeralle indagini EU-silc 2007 e Banca d’ltalia

2006. Per rapportare il campione all’intera popiolae italiana utilizziamo il dato Istat che

quantifica in 23.907.410 il numero delle famigkaliane nel 2006.

Tab. 2.12 Riepilogo delle misure di disagio abitatb e quantificazione delle famiglie coinvolte
(milioni di famiglie)

INCIDENZA DELLE SPESE PER L'AFFITTO SUPERIORE AL 30% DIREDDITO

MONETARIO DELLE FAMIGLIE 127
INCIDENZA DELLE SPESE PER L'AFFITTO SUPERIORE AL 30% DREDDITO

MONETARIO DELLE FAMIGLIE 0.99
CHE APPARTENGONO Al PRIMI CINQUE DECILI DELLA DISTRIBUZIORN DEL ’
REDDITO MONETARIO EQUIVALENTE

FAMIGLIE IN AFFITTO IN CONDIZIONI DI POVERTA’ ECONOMICA 0.75
[LINEA DI POVERTA’ = 50% REDDITO MONETARIO EQUIVALENTEMEDIANOQ] ’
INCIDENZA DELLE SPESE PER IL MUTUO SUPERIORE AL 30% DIREDDITO 0.48
MONETARIO DELLE FAMIGLIE ’
INCIDENZA DELLE SPESE PER IL MUTUO SUPERIORE AL 30% DIREDDITO

MONETARIO DELLE FAMIGLIE 0.95
CHE APPARTENGONO Al PRIMI CINQUE DECILI DELLA DISTRIBUZIOE DEL ’
REDDITO MONETARIO EQUIVALENTE

FAMIGLIE CON MUTUO IN CONDIZIONI DI POVERTA’ ECONOMICA 0.93
[LINEA DI POVERTA’ = 50% REDDITO MONETARIO EQUIVALENTEMEDIANOQ] ’
INCIDENZA DELLE SPESE ABITATIVE COMPLESSIVE SUPERIORE AR0% DEL

REDDITO MONETARIO DELLE FAMIGLIE, 3,82
di cui:

in affitto 2,09
che stanno ripagando un mutuo 0,42
ARRETRATI NEL PAGAMENTO DELLE BOLLETTE NEGLI ULTIMI 12MESI 2,11
ARRETRATI NEL PAGAMENTO DEL CANONE DI AFFITTO NEGLI WTIMI 12 MESI 0,61
ARRETRATI NEL PAGAMENTO DELLE RATE DEL MUTUO NEGLI ULTMI 12 MESI 0,15
INFILTRAZIONI E UMIDITA’ 5,18
BAGNO INADEGUATO 0,12
SCARSA LUMINOSITA’ 2,12
RUMORI DAL VICINATO O DALLA STRADA 6,16
INQUINAMENTO 5,14
CRIMINALITA’ 3,87
SOVRAFFOLLAMENTO

in termini di:

numero di stanze < numero di componenti 3,87
superficie abitativa e numero di componenti 2,44
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3. L’esclusione abitativa
Rispetto ad altre aree di welfare, e nonostanteeaante nuovo interesse per gli studi in questo
settore, la disponibilita di informazione statiat&ui temi dell’abitare € ancora poco sistematica.
Il problema e particolarmente rilevante per un’aaalell’esclusione abitativa. In questo ambito,
a problemi di definizione concettuale si sommarabf@mi di stima quantitativa dei fenomeni in
esame, che in larga misura sfuggono alle statestidficiali.
Per quanto riguarda il dimensionamento concettdeléesclusione abitativa, studiosi e operatori
in questo ambito hanno da alcuni anni adottato tipalogia sviluppata dallaEuropean
Federation of National Organizations working wittetHomeles§~eantsa), 'European typology
of homelessness and housing exclusion (ETHOS), dibitngue quattro tipi di esclusione
abitativa:
a) senza tetto (roofless): include le persone che dispongono di un riparo, dormono in
strada o in ricoveri temporanei e occasionali, dmmmdisponibili tipicamente per la sola notte,
per un periodo molto limitato; si tratta della afione piu “rigida” di senza dimora,;
b) senza casa (houseless): include le persone ifi @ststemazioni temporanee per senza
dimora, per immigrati, per donne in difficolta; pene senza una propria casa, in attesa di essere
rilasciate da istituti di detenzione o sanitarirqome alle quali viene fornito supporto abitativo i
quanto homeless;
con alloggio insicuro: include le persone temposamente ospiti di amici e/o parenti, quelle in
situazione di subaffitto illegale, quelle che ocanp illegalmente immobili; include anche le
persone sotto sfratto e quelle che vivono sottcaouia di violenza domestica;
C) con alloggio inadeguato: include le persone chenavin alloggi impropri (roulottes,
immobili adibiti ad altro) o temporanei, quelle chigono in abitazioni inabitabili secondo gli
standard correnti, quelle che vivono in condizidnaffollamento molto elevato.

Seguendo questa classificazione, Tosi (Tosi 2006pgmne una rassegna di alcune stime del
fenomeno esclusione abitativa. Si tratta, comecatdi dall’autore, di stime non esaustive e
problematiche del fenomeno:

a) senza tetto i dati di censimento 2001 rilevano 13.038 persseleza dimora in Italia; €
tuttavia ragionevole considerare questa stima msdttodimensionata, in considerazione delle
modalita stesse di rilevazione del dato censudidindagine ad hoc, svolta nel 2000 dalla
Fondazione Zancan (FondazioneZancan 2002) per cdatla Commissione di Indagine
sull’Esclusione sociale ha stimato la presenzarddd0 senza dimora, attraverso una procedura
di conteggio in una sola notte. Anche questa stimaae considerata da esperti e operatori del
settore molto sottodimensionata. Il fenomeno vistimato riguardare 50.000-80.000 persone.
Stima che viene ritenuta piu coerente con quellairdi precedente indagine (Commissione
d'indagine sulla poverta e I'emarginazione 1993)a Wuova indagine € in fase di avvio, sulla
base di una collaborazione tra la FederazioneattaliOrganismi per le Persone Senza Dimora
(Fiopsd) e I'lstat.

b) senza casaper quanto riguarda le strutture destinate &adimi stranieri, le richieste di
asilo sono circa 11.000 I'anno e le strutture giitadita destinate contano circa 1.200 posti ldtto.
centri di accoglienza per la generalita dei cittagnmigrati contavano, al dicembre 2003, 26.269
posti letto. Non sono disponibili invece stime sytlersone istituzionalizzate (carceri, strutture
sanitarie) a rischio di homelessness al momentaldstio.

C) insicurezza si tratta di una dimensione di difficile stimadati di censimento rilevano le
situazioni di coabitazione ma non consentono dirdjgere tra quelle di tipo volontario, per
ragioni affettive o di servizio ad esempio, da tpigber necessita. Parimenti, € noto che
all'interno del mercato dell’affitto italiano unaigta non trascurabile di locazioni viene avviata
senza contratto o con contratti illegali; non éaif chiaramente stimabile quanto questo possa
portare ad effettive situazioni di insicurezza, sfeeiramente esistono. Discorso analogo vale per
le famiglie sotto sfratto (si veda oltre), se sinsiderano le ripetute proroghe nella loro

46



esecuzione e il fatto che questa condizione ha datolta di accedere secondo criteri
“privilegiati” all'edilizia residenziale pubblica.

d) inadeguatezzala stima non & semplice anche per le personeigbao in insediamenti e
abitazioni non standard. Per quanto riguarda ipgouprobabilmente piu consistente in questo
ambito, la popolazione nomade, Rom e Sinti, vestu@ata a inizio anni '90 in circa 120mila
persone. | dati di censimento consentono invecestine abbastanza realistica delle abitazioni
che non rispondono agli standard correnti. Nel 20§lL alloggi non standard (altri tipi di
alloggio) occupati da residenti erano 23.336. Uto deon trascurabile nonostante il generale
miglioramento nel tempo (tab. 3.1). Le abitazioenz acqua potabile 211.815; quelle senza
acqua calda 371.148.

Tab. 3.1 Altri tipi di alloggio (alloggi non standad) occupati da persone residenti (per 1.000
abitazioni occupate da persone residenti) per anndi censimento e area geografica

Anni di censimento

AREA GEOGRAFICA

1971 1981 1991 2001
Italia Nord-Occidentale 2,57 1,25 0,62 0,91
Italia Nord-Orientale 2,61 59 1,08 0,95
Italia Centrale 4,94 15 0,53 1,38
Italia Meridionale 5,81 15,15 2,17 1,29
Italia Insulare 16,65 6,46 0,84 0,8
Italia 5,19 5,66 1,05 1,08

Fonte: elaborazione su dati Istat, Censimenti geljgolazione e delle abitazioni, vari anni

4. Gli immigrati e la casa

Nel 2008 erano residenti in Italia secondo I'lsteita 4 milioni di cittadini stranieri. Nel 2002
erano solo 1,5 milioni: un incremento di quasiGbD%6 in sei anni, senza paragoni nell’Europa di
guesto scorcio di nuovo millennio. Gli immigratiastieri rappresentano una componente sempre
piu importante della domanda abitativa: nel 2008zcil 15% delle abitazioni scambiate in Italia
e stato acquistato da stranieri, per il 70% resideslle regioni settentrionali, dove gli immigrati
hanno rappresentato il 30% della domanda totatask [Ponzo 2009].

Chi arriva nel nostro paese tende, secondo unZiugressoché unanime tra gli osservatori, a
riprodurre un percorso abitativo molto simile altueegli autoctoni: dopo un primo periodo in
cui lo scarso reddito e la ricerca di una soluzistebile obbligano all’affitto e ad una forte
mobilita sul territorio, chi puo, e sono sempre piimerosi, preferisce acquistare I'abitazione,
anche perché, come gli italiani, trova un mercaglidaffitti inadeguato a soddisfare le proprie
esigenze. Sembra infatti che uno dei motivi priaighe spingono all’acquisto sia proprio
'impossibilita di trovare una soluzione adeguata affitto. Molto superiore agli italiani e
comunque la quota di immigrati che risiede in &ifiNon dobbiamo pero pensare che I'acquisto
sia un momento sufficiente per consentire agli igmati extracomunitari di conseguire
condizioni abitative simili a quelle degli italiariie case hanno un proprio ciclo di vita: dopo che
sono state costruite tendono a deperire se noromergdeguatamente conservate, ed in ogni caso
i costruttori mettono oggi sul mercato abitaziofiecpresentano caratteristiche qualitative
decisamente superiori a quelle delle case di gealbbcennio fa. Al crescere del reddito
personale, le famiglie si spostano quindi spesssovease di migliore qualita, lasciando quelle
piu vecchie o con problemi di localizzazione alsde di reddito inferiori. Questo e quanto sta
succedendo oggi in Italia: in genere, gli immigsatbentrano agli autoctoni nelle case che questi
ultimi non vogliono piu abitare perché piccole, efeie, collocate vicino a strade rumorose o con
altri problemi. Anche nel mercato abitativo, comeguello del lavoro, gli immigrati colmano il
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vuoto demografico che nelle fasce basse del megeatato prodotto dalla scarsa natalita degli
italiani a partire dagli anni ‘70. Nella prima medagli anni 2000 era comunque evidente un
progressivo miglioramento delle condizioni abitatidegli immigrati, dovuto alla dinamica
positiva del mercato del lavoro. La crisi economieaente puo aver rallentato anche questo
processo, e reso difficile per alcune famiglie igrate onorare il mutuo, quasi sempre essenziale
per I'acquisto, o il pagamento dell’affitto.

Quando si pensa alle condizioni abitative degli igrati, vengono in mente due domande: c’é
discriminazione da parte dei venditori e dei lod&t&’é segregazione spaziale degli immigrati
rispetto agli autoctoni? Alla prima domanda e pgabsirispondere in modo sostanzialmente
positivo: ci sono molte evidenze [Ponzo 2009] dittattamento diversificato sia da parte delle
agenzie, evidentemente istruite in questo sensprdgrietari, che da parte degli affittuari, molti
dei quali non sono interessati ad una clientelanuta piu problematica, e che puo in parte
spiegare la tendenza all'acquisto. Spesso gli imatiigdevono rassegnarsi a pagare affitti
superiori a quelli degli autoctoni per case di pawalita. In un contesto di informazione
asimmetrica, i proprietari cercano di assicuramit® il rischio di inadempienze contrattuali
imponendo canoni superiori, esattamente come leHeapraticano interessi superiori ai debitori
piu rischiosi.

Sembra invece piuttosto contenuto, almeno findrdschio di una segregazione e ghettizzazione
spaziale, soprattutto perché ['ltalia non vede tadpminanza di alcuna particolare origine
geografica degli immigrati, che quindi non hanndifmcentivi alla concentrazione, anche se con
rilevanti eccezioni nel caso di alcune comunitaaBassalmente, anche l'offerta oggi quasi nulla
di alloggi pubblici contribuisce allmixite perché costringe gli immigrati poveri ad arrangjia
andando ad occupare gli spazi piu obsoleti ed enaalei quartieri privati. Naturalmente le
dinamiche che riguardano la popolazione immigrateodluide e soggette a rapidi cambiamenti,
quindi é difficile formulare giudizi generali. Unmossibile fonte di tensioni e di segregazione per
il futuro prossimo € costituita ad esempio daltaaione della scuola dell’obbligo. Negli ultimi
anni molte famiglie giovani con figli hanno preferitrasferirsi nei comuni delle cinture delle
grandi citta, alla ricerca di spazio e di case dggiore qualita. | vuoti da loro lasciati sono istat
riempiti da famiglie immigrate con molti figli. Nlel scuole delle aree centrali e semicentrali delle
citta del Nord la quota di immigrati risulta di g@guenza molto elevata. Se le famiglie autoctone
a reddito alto iniziano a cercare soluzioni altéueaalle scuole pubbliche, c’e il rischio di
scatenare un processo segregativo che puo autosdirse[Mingione et al., 2008]. Solo un
rafforzato impegno sulla qualita delle scuole pidbtd puo contenere queste tendenze.

5. La sicurezza nella disponibilita dell’alloggio

L’insicurezza nella disponibilita dell’alloggio p&r famiglie in affitto, date le norme correnti che
in Italia consentono di richiedere lo sfratto peith locazione anche in assenza di una “giusta
causa”, rappresentano indubbiamente una delle amdtini che hanno portato a prediligere la
soluzione proprietaria. Secondo una recente inéafft#?O, svolta per conto di Nomisma, la
maggiore sicurezza e tranquillita della soluziomeppetaria, € la ragione piu frequentemente
(63%) indicata per questa scelta dagli intervistasffitto che aspirano alla proprieta.

La questione sfratti ha rappresentato un elemenfmwitante nel determinare il fallimento del
regime di equo canone e, piu in generale, il cetladel mercato degli affitti negli anni '80 e nei
primi anni ‘90. La fig. 5.1 mostra 'andamento @efichieste di provvedimento di sfratto, per tipo
e per anno. In assenza di evidenze empiriche eliredindamento delle richieste di sfratto per
finita locazione, in particolare il loro gonfiardurante il periodo di vigenza dell’equo canone,
fornisce qualche evidenza indiretta a chi sost@mequesto strumento € stato utilizzato in modo
sistematico per aggirare la regolazione e per attnnportamenti opportunistici. Da un lato, la
finita locazione consentiva ai locatori di contaagt affitti superiori a quanto previsto o di libera
'immobile e cercare conduttori piu condiscenderd’altro lato, una volta sviluppatasi
'emergenza sfratti nel paese, la condizione dat&fto ha assunto priorita tra i criteri di
assegnazione di alloggi di edilizia residenzialblpica; non sono stati rari i casi di accordi tra
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locatori e locatari per una richiesta di sfrattwafizzata all’accesso ad alloggio pubblico da parte
di questi ultimi.

Il problema sfratti, e la necessita per i govelinieiterarne costantemente la proroga, ha portato
anche al ritiro di molti alloggi dal mercato, déiteccresciuta incertezza sui tempi di restituzione.

Fig. 5.1 Richieste di sfratto 1979-2007, per motivo

Richieste di provwwedimento di sfratto (abitazioni), per tipo e anno
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Fonte: Istat, Statistiche della Giustizia civilerivanni

Come si evince dalla fig. 5.1 la dinamica dellehieste di sfratto per finita locazione si e
drasticamente ridotta con la liberalizzazione detcato dellaffitto.

Rimane il problema degli sfratti pendenti, concatprincipalmente nelle grandi aree urbane del
paese, sulla base dei provvedimenti passati. Latigme degli sfratti per finita locazione rimane
comunque rilevante, in quanto elemento di disegpudinel sistema complessivo di regolazione
dei rapporti tra i due contraenti in una locaziate si vorrebbe a tutela della parte piu debole.
La fig. 5.1 mostra anche il forte incremento degjtatti per inadempimento, tipicamente per
morosita, nel periodo successivo alla liberalizaagi Questo dato fornisce evidenze a livello
macro di un’accresciuta insostenibilita degli &ffiBu questo si tornera oltre.

Cio che interessa qui evidenziare e come la sieareella disponibilitd dell'alloggio dipenda
0ggi piu direttamente che in passato dalla suasislita economica.

La sicurezza non é tradizionalmente un problema segimento proprietario. La proprieta
immobiliare e la sua trasmissione sono in ltalilati, senza discriminazione. A fronte di una
maggiore facilita e disponibilita di credito e dmntinuo sollecitamento delle famiglie a basso
reddito verso la proprietd, € ragionevole attendehg acquistare casa con un mutuo stia
diventando oggi un’operazione piu rischiosa chedssato, e quindi la casa meno sicura.
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6. L’edilizia sociale

Anche se ha sempre occupato un posto tutto sommatginale nel campo delle politiche
sociali, soprattutto nel confronto con altre reakt@opee, I'edilizia residenziale pubblica continua
a coinvolgere in Italia circa un milione di fammlitaliane con redditi bassi o nulli. Un altro
contributo del presente rapporto approfondiscda ddse dei dati Eu-Silc, 'impatto dell’edilizia
residenziale pubblica sulla diseguaglianza e spdlgerta. In questa sezione proponiamo una
semplice esplorazione delle caratteristiche predcigei residenti in questo tipo di alloggi, e eell
dinamiche recenti che li hanno eventualmente cdinvo

La fonte informativa e costituita dall’Archivio stoo dell'indagine Banca d’ltalia, che permette
di riconoscere le “case popolari” a partire dallaviazione svolta nel 1993. Se classifichiamo le
famiglie di ciascuna indagine annuale in quintiila base del reddito disponibile equivalente,
dove il primo quintile raggruppa i nuclei piu poves evidente (tab. 6.1) che gran parte degli
inquilini delle case popolari appartengono a famiglreddito basso. Questa marginalizzazione si
e accentuata tra il 1993 ed il 2006.

Tab. 6.1 Distibuzione di frequenza delle famigliele vivono in alloggi sociali per quintili di
reddito disponibile equivalente

1 2 3 4 5 Totale
1993 46 25 18 9 2 100
1995 a7 24 20 7 2 100
1998 48 24 18 8 2 100
2000 52 25 14 5 4 100
2002 56 22 15 7 1 100
2004 59 23 12 5 1 100
2006 55 22 16 7 1 100

Fissando la soglia nazionale di poverta al 60%adekdiana del reddito disponibile equivalente,
risulta che nel 2006 piu della meta delle famighieaffitto si colloca al di sotto di questa linea,
contro il 33% delle famiglie in affitto nel mercgboivato. Anche utilizzando soglie di poverta piu
stringenti rimane vero che gli ospiti del’Erp peesano un rischio di poverta significativamente
superiore agli altri inquilini.

Tab. 6.2 Quota di famiglie in affitto che si trovam in condizioni di poverta economica

Famiglie in Altre Tutte le

edilizia famiglie in famiglie in

sociale affitto affitto

pov60 pov50 pov40 pov60 pov50 pov40 pov60 pov50 v4po
1993 45% 31% 19% 31% 21% 12% 33% 23% 13%
1995 47% 30% 19% 33% 23% 13% 35% 24% 14%
1998 48% 33% 20% 32% 23% 15% 34% 25% 16%
2000 50% 42% 28% 31% 21% 14% 34% 24% 17%
2002 52% 42% 27% 30% 22% 12% 35% 26% 15%
2004 59% 46% 25% 32% 20% 10% 38% 26% 14%
2006 53% 39% 23% 33% 24% 13% 37% 27% 15%

La drastica riduzione del flusso di nuovi alloggipplari nel corso dell’ultimo ventennio ha
prodotto un significativo innalzamento dell’eta naedei soggetti che risiedono negli alloggi Erp
(tab. 6.3): I'eta media della persona di riferingestcresciuta di circa cinque anni in poco piu di
un decennio, contro un incremento di poco piu d dani per la popolazione nel suo complesso.
E’ di conseguenza cresciuta la quota di famigliecase popolari con persona di riferimento
pensionata (tab. 6.4).
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Tab. 6.3 Eta media delle persone di riferimento pecondizione abitativa della famiglia

in case pop altre in aff tutte le fam in aff narxfitto totale
1993 51.6 49.3 49.8 52.4 51.8
1995 52.5 50.5 50.8 53.2 52.6
1998 53.8 49.9 50.5 54.1 53.3
2000 52.8 48.4 49.2 54.8 53.7
2002 55.0 49.2 50.4 54.5 53.7
2004 57.1 47.6 49.7 55.4 54.2
2006 57.4 48.1 50.0 55.4 54.3

Tab. 6.4 Distribuzione di frequenza delle famigliein alloggi sociali per condizione del
maggior percettore di reddito

impiegato

ANNO operaio inseghante disoccupato pensionato indipendente o altr totale

1993 36.7 10.9 24 35.9 9.8 4.4 100.0
1995 36.7 9.5 3.9 41.3 6.5 2.1 100.0
1998 314 9.2 5.2 45.6 6.7 1.8 100.0
2000 35.2 6.6 4.8 40.4 7.3 5.8 100.0
2002 32.9 11.5 4.9 44.8 3.1 2.9 100.0
2004 29.8 7.8 35 48.1 7.3 3.6 100.0
2006 25.3 12.4 3.9 46.7 8.4 34 100.0

Risiedere in case popolari garantisce ancora uevolte risparmio sui costi abitativi: I'incidenza
del canone sul reddito per chi vive negli alloggp & circa la meta di quella delle famiglie che
fanno ricorso al mercato privato dell’affitto. Usoonto notevole, soprattutto se si tiene conto del
minore livello medio dei redditi.

Tab. 6.5 Rapporto affitto/reddito monetario disponbile

ERP Altre famiglie in affitto Tutte le famiglie iaffitto
1993 7% 14% 13%
1995 8% 15% 14%
1998 10% 17% 16%
2000 9% 19% 17%
2002 10% 20% 19%
2004 11% 21% 19%
2006 10% 22% 19%

Le famiglie in alloggio sociale sono decisamentacemtrate nelle fasce con bassa incidenza del
canone sul reddito (Fig. 6.1). Per una parte de,eqselle non povere, sembrerebbe quindi
possibile procedere ad un aumento dei canoni seet@re a rischio la sostenibilita delle spese
associate all’abitazione. Nel 2006, il canone medlimensile pagato dalle famiglie in edilizia
sociale é stato di 100 euro, quello medio di 144.fig. 6.2, che presenta la distribuzione di
frequenza delle famiglie in affitto pubblico o pate per classe di canone annuo pagato, mostra
I'enorme distanza tra i canoni pagati dai due grupp
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Fig. 6.1 Distribuzione delle famiglie in affitto pe tipo di affitto e rapporto canone/reddito
monetario disponibile — anno 2006
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Fig. 6.2 Distribuzione di frequenza delle famiglien affitto per canone annuo pagato — anno
2006
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Alla luce dei bassi livelli dei canoni attualmeiptggati, e della presenza di molte famiglie in ERP
per le quali il canone incide in modo molto contensul reddito disponibile, ci possiamo
chiedere quante delle famiglie oggi in affitto sdeipotrebbero permettersi di pagare un affitto
superiore ai livelli attuali, pur mantenendo il oae nei limiti massimi del 30% del reddito
disponibile. La tab. 6.6 mostra quante delle famigiggi in alloggi Erp potrebbero sostenere
diversi livelli dei canoni, senza superare il liendlel 30% sul reddito. Quasi tutte, ad esempio,
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potrebbero pagare 100 euro al mese, mentre pia dedita potrebbero tollerare un canone
mensile di 350 euro. Quasi una su cinque potrebbeaee fino a 600 euro mensili. E’ chiaro che
gueste percentuali costituiscono approssimazianepeesso del numero effettivo di famiglie che
davvero riuscirebbero a sostenere pagamenti magdggli attuali, ma un incremento anche
modesto dei canoni, rispetto ai livelli attuali,rgatirebbe alle Agenzie che gestiscono il
patrimonio di poter disporre di un flusso di rismrson cui cercare di arricchire il proprio
patrimonio immobiliare.

Tab. 6.6 Quota di famiglie in alloggi Erp che pressano un canone massimo sostenibile
(30% del reddito monetario) superiore a diversi lielli del canone mensile

Canone mensile %
100 98%
150 92%
200 83%
250 73%
300 64%
350 54%
400 43%
450 35%
500 31%
550 25%
600 18%
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7. L'impatto della liberalizzazione del mercato dely affitti

Nel 1978 viene approvata la legge (n. 392) conuaeysi introduce in Italia 'equo canone, un
sistema di determinazione dei canoni molto rigidoosido il quale I'affitto non pud superare una
certa percentuale del valore catastale dellimneokguesto importo puo essere modificato ogni
anno solo sulla base del tasso di inflazione. Leseguenze di questa legge sono oggi giudicate
in modo negativo [Saraceno 2003, Minelli 2004]. iAgtretti vincoli che la legge impone
allammontare degli affitti e alle condizioni desrdtratti i proprietari hanno reagito comprimendo
I'offerta di abitazioni in affitto, e quindi intraccendo un incentivo implicito all’acquisto della
casa. E’ aumentata inoltre la propensione all'evasifiscale, e si sono disincentivati gli
investimenti per migliorare la qualita delle abitau in affitto. Per i proprietari, inoltre, € senap
stato molto difficile rientrare nella disponibilithell’appartamento alla scadenza del contratto.
Per cercare di aumentare l'offerta di abitazioniaffitto attraverso un incremento della loro
redditivita, la legge n. 359 del 1992 ha introdd# possibilita di fissare liberamente il canone d
affitto, sulla base della libera contrattazione graprietario ed inquilino (patti in deroga). Nel
1998, infine, il mercato degli affitti viene deltoi liberalizzato. La legge n. 431 del 1998 prevede
due tipi di contratti di affitto: uno completameriiigero, ed uno “convenzionato”, cioé stipulato
sulla base di parametri definiti da accordi a lvdbcale tra le organizzazioni dei proprietari e
degli inquilini. L'obiettivo dell’introduzione dedl modalita convenzionata consiste nel tentativo
di attenuare l'impatto sulle famiglie dell’inevitigd incremento medio delle locazioni in
conseguenza del processo di liberalizzazione detate

Negli auspici degli estensori delle leggi che negini '90 hanno riformato il mercato delle
locazioni vi era 'aumento del numero di case aéen affitto, in drastico calo nel corso degli
anni '70 e '80. Si sperava che la maggiore attrigdtidell'investimento in immobili da affittare
avrebbe attirato nuovi operatori sul mercato. L’aain dell’offerta avrebbe dovuto attenuare
I'incremento degli affitti conseguente al superatoestell’equo canone. A tutelare le condizioni
economiche degli inquilini piu poveri avrebbe davuanche concorrere non solo la nuova
tipologia dei contratti convenzionati, ma anchatfoduzione del fondo sociale per I'affitto, un
trasferimento monetario agli affittuari che si @ow in precarie condizioni economiche,
condizionato alla verifica del reddito e del pawimo della famiglia, nonché una detrazione Irpef
sull’affitto pagato.

A piu di dieci anni di distanza dall’'ultimo sigrofitivo intervento legislativo di riforma del
mercato delle locazioni, € possibile concludere clwanoni di affitto sono, come illustrato,
decisamente aumentati, ma non si € verificato |jeaso incremento dell’offerta di immobili in
locazione. Le ragioni sono diverse (Cipollettalet2005): in particolare, una redditivita ancora
scarsa a causa del carico fiscale elevato e liezea sulla effettiva possibilita di rientrare in
possesso dell’appartamento al termine della dwatacontratto. Il fondo sociale per I'affitto,
inoltre, non ha mai raggiunto una dotazione soddeafte.

In presenza di una offerta di case in locazion&laige di un fondo per laffitto di dimensioni
modeste, 'aumento degli affitti derivante dal speento dell’equo canone fornisce una buona
indicazione dell'impatto che le famiglie in affitttanno subito a causa della liberalizzazione del
mercato. Una semplice misura di questo impattogasere ottenuta confrontando gli affitti medi
pagati sugli affitti in equo canone e sui pattdgroga, in un certo momento. Ma questa semplice
differenza tra medie puo portare ad una stima dattell'impatto della liberalizzazione, se i due
insiemi di abitazioni, quelle date in equo canonguelle affittate a prezzi di mercato, hanno
caratteristiche diverse. Una tecnica piu idoneasist@ nella stima di una funzione di prezzo
edonica: si stima una regressione in cui l'affitéda variabile dipendente, e le caratteristiche
dell'abitazione (qualita, dimensione, anno di aasivne, dimensione della citta, ecc.)
costituiscono le variabili esplicative. Sulla badei coefficienti stimati, si stima il prezzo di
mercato ipotetico che una famiglia in affitto caimto avrebbe pagato se esposta al libero
mercato. La differenza tra I'affitto controllato questo nuovo affitto imputato costituisce il
trasferimento implicito realizzato dalla legislazeéosull’equo canone, o viceversa I'impatto, in
termini di maggiore spesa, del passaggio al reginmercato. In generale si tratta di un impatto
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di breve periodo, perché e ragionevole pensardlahercato si adatti alla rimozione dell’equo
canone, ad esempio attraverso un aumento delfaffdr case in affitto. Se pero questi
adattamenti non ci sono o si verificano solo inggatome sembra nel caso italiano, allora questa
misura dell’impatto puo avere una validita che iteedl breve periodo.

Per la stima, utilizziamo i dati dell'lndagine Band'ltalia dal 1993 in poi. Consideriamo come
affitti di libero mercato quelli classificati daispondenti come “patti in deroga”, mentre
consideriamo come affitti controllati quelli clafésati come “equo canone”. Escludiamo pero da
quest’ultimo gruppo quegli affitti che le famigll@nno definito come “equo canone” anche se
stipulati dopo il 1998. La variabile dipendente Ielagaritmo dell’affitto annuo per metro
quadrato. | risultati della regressione sono rigioriella tabella seguente.

Tab. 7.1 Stima dell’equazione del canone di affittdn dell’affitto per metro quadrato) sulle
caratteristiche dell'immobile

coefficiente Valore assoluto del test t
1) Anno di occupazione 0.009 (9.18)**
2) Superficie in mq -0.012 (11.34)**
3) Superficie al quadrato 0.000026 (5.62)**
4) Anno_1995 0.301 (7.67)*
5) Anno_1998 0.331 (9.37)**
6) Anno_2000 0.400 (10.20)**
7) Anno_2002 0.380 (10.17)**
8) Anno_2004 0.518 (14.06)**
9) Nord comune piccolo -0.234 (7.66)**
10) Nord comune grande 0.139 (4.27)**
11) Centro comune piccolo -0.243 (3.96)**
12) Centro comune medio -0.036 (0.62)
13) Centro comune grande 0.429 (8.63)**
14) Sud comune piccolo -0.368 (6.26)**
15) Sud comune medio -0.298 (6.32)**
16) Sud comune grande 0.036 (0.75)
17) Zona_periferia 0.057 (2.14)*
18) Zona_centro 0.025 (0.92)
19) Zona_altro -0.080 (1.30)
20) Qualita_pregio 0.014 (0.48)
21) Qualita_degrado 0.021 (0.33)
22) Signorile 0.172 (4.53)**
23) Economica -0.080 (2.73)**
24) Popolare -0.181 (3.82)**
25) Altro -0.381 (4.13)*=
26) Anno di costruzione 0.00043 (2.31)*
27) Presenza imp. risc. 0.087 (2.39)*
Costante -13.868 (7.27)**
oservazioni 1291
R-squared 0.56

*Significativo al 5%;

** Significativo all'1%.

Nota: I'abitazione di riferimento & situata in ummune di dimensioni medie del Nord (da 20.000 a@@abitanti), in zona intermedia, di
qualita normale. | coefficienti 9-25 vanno pertafetii come variazioni rispetto a questa tipologia.
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Se suddividiamo tutte le famiglie del sottocampid®®3-2004 in decili sulla base del reddito
equivalente, la tab. che segue presenta il reda@dio disponibile e I'affitto medio pagato dalle
famiglie che dichiarano ancora di vivere in equaore. In media, il passaggio dal regime
controllato al libero mercato produce un aumentiocdaone del 47%. Questa variazione ha un
impatto molto forte soprattutto sulle famiglie gigvere: pesa infatti per il 15% del reddito sulle
famiglie appartenenti al 10% piu povero dei nuitidiani, e per il 10% per quelle che cadono nel
secondo decile. Questi risultati sono vicini a fuetenuti da Miniaci (1995) con riferimento agli
effetti della legge del 1993.

Tab. 7.2 Affitto effettivo pagato e canone di merda imputato per le famiglie in equo
canone

Decili di reddito Reddito Canone di Variazione
disponibile disponibile Canone mercato Variazione % canone in % del
equivalente monetario controllato imputato Variazione canone reddito

1 8188 2403 3655 1252 52% 15%
2 13249 2617 3926 1311 50% 10%
3 16100 2776 3989 1212 44% 8%
4 18188 3003 4202 1200 40% 7%
5 22590 2987 4571 1584 53% 7%
6 25952 3266 5352 2086 64% 8%
7 30609 3340 4710 1370 41% 4%
8 32738 3617 5275 1658 46% 5%
9 38889 4305 6641 2336 54% 6%
10 64628 5418 5584 166 3% 0%
Totale 20405 3004 4426 1422 47% 7%

La liberalizzazione del mercato dell’affitto, quintda ridotto del 15% il reddito disponibile per le
famiglie ad equo canone appartenenti al primo deislla distribuzione, e del 10% per quelle del
secondo decile. La riforma dei contratti di affittperata negli anni 90 non € stata accompagnata
da altri fenomeni che avrebbero potuto compensaftneffetti sulle famiglie piu deboli, in
particolare I'incremento dell’offerta di abitaziogi’aumento dei trasferimenti monetari pubblici.
Quindi una riforma a meta, che ha finito per perzalie soprattutto le famiglie piu deboli.
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La casa come oggetto di attenzione sociologica

di Marianna Filandri, Simona Ballabio

1. Introduzione

L’importanza della casa, dal punto di vista so@ato, era gia stata ben evidenziata da Maslow a
meta del secolo scorso. Essa infatti € un elenfenttamentale nella vita di ciascuna persona. Nelle
societa moderne l'abitazione, infatti, non soddsfeamente necessita primarie, ma concerne anche
pil complessi bisogni di tipo personale, sociatnemico e simbolico che stanno alla base del
benessere individuale [Maslow 1954]. Come ricordgdfo, da una parte, «soddisfa esigenze di
riparo, costituisce la struttura all'interno dedjaale avviene la riproduzione domestica ed e igjtuo
dove si svolgono le attivita familiari di cura. [E, d’altra parte,] @) un elemento costitutivo dello
spazio sociale degli individui l8) una risorsa economica particolarmente rilevanioggio 2005,
281-282] che puo giocare un ruolo fondamentalearsttutturazione delle disuguaglianze sociali.

La casa quindi € inestricabilmente legata a numesyetti della vita individuale e sociale. Sitiaat
infatti di un oggetto che si presta ad essere azatld non solo dai sociologi ma anche da altre
discipline. Interessa infatti geografi, architettrpanisti, economisti, antropologi in modi e aipet
vari. Inoltre, anche all'interno della sociologia,casa puo essere affrontata da una pluralitardi p

di vista: ad esempio, nellambito della stratificare, in quello dei consumi, in quello della
segregazione residenziale e cosi via.

Data la sua grande importanza, stupisce alloraadlgera oggi siano relativamente pochi gli studi
sociologici che si occupano di questa tematica. particolare, le ricerche esistenti tendono a
concentrarsi tradizionalmente sulle condizioni Bespolitiche abitative [Kurz e Blossfeld 2004] e,
negli ultimi anni, sulla centralitd della casa m@bcesso di transizione alla vita adulta. Solo
raramente, invece, l'attenzione é rivolta all'abitme come oggetto di strutturazione di
diseguaglianza sociale [Kemeny 1981; Mulder 200ah&fy 2003; Kurz 2004].

L’intento di questo elaborato € quello di fornireaaupanoramica delle principali caratteristiche
abitative del nostro paese con una particolareztiae alle disuguaglianze sociali. Il quadro verra
fornito a partire dai risultati dei principali siuche si sono occupati del contesto italiano eréirpa

da alcune analisi descrittive utilizzando i def?ll

2 L'lifi, Indagine Longitudinale sulle Famiglie ltane, & uno studiganel prospettico articolato in cinque
rilevazioni. Le rilevazioni sono state effettuatispettivamente, nel 1997, nel 1999, nel 2001,26813 e nel 2005.
Nel corso della prima rilevazione sono state réeclal informazioni retrospettive relative a tuthi @venti rilevanti
accaduti ai membri del campione nel periodo conprfes la data della loro nascita e la data de#imista. Lo
scopo di ciascuna delle quattro rilevazioni sudeesé quello di aggiornare tali informazioni, regigdo tutti gli
eventi rilevanti accaduti ai membri del campionepg@iodo compreso fra la data dell'intervista m@ente e la data
dell'intervista attuale. In questo lavoro si soriiazati i dati raccolti in tutte e cinque le nlazioni, considerando
per ogni famiglia la piu recente informazione disipde. Il campione € composto da circa 4800 famigkr la parte
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L’attenzione sara posta sulla stratificazione difgada due prospettive. In primo luogo, si mettera
in luce come i soggetti che occupano posizionieddti all'interno della stratificazione sociale
esperiscono differentstandard abitativi; in altre parole, ci si focalizzera sulbisuguaglianze
abitative in funzione della classe sociale di appenza. In secondo luogo, si analizzera il ruolo
della classe sociale di origine nella riproduziaheali disuguaglianze. Da questo punto di vista
I'attenzione sara posta su una delle principalattaristiche ascritte che modulanccleancedi vita
degli individui, cioé I'origine sociale. In sostanzl focusdi interesse sara posto sulla trasmissione
intergenerazionale delle risorse per I'accessocata e sul ruolo che la famiglia gioca nel dedinir
le opportunita abitative dei soggetti. Nel far doesi considerera sia la casa in cui i soggetti
considerati vivono nel momento della rilevazionalé¢va dire, quella che sara definita casa attuale),
sia la prima casa a cui i soggetti hanno avutosstceel corso della loro carriera abitativa, dopo
aver lasciato la casa dei genitori. Questo consedtifare dei confronti tra le diverse generazioni
dato che i soggetti intervistati hanno eta difféiren

La necessita di porre I'accento non solo sulla edisele, ma anche sulla prima casa deriva dal fatt
che la prima casa, vale a dire quella che conséatguisizione dell'autonomia abitativa,
rappresenta una tappa di fondamentale importarizavii di ciascun individuo.

Indubbiamente, infatti, la casa riveste un ruolotide in qualsiasi fase della vita di una persona:
dalla nascita alla dipartita I'individuo € inestaflmente legato alle mura che proteggono la sua
dimensione piu intima. Tuttavia, c’@ un momentotipaftare in cui l'abitazione possiede una
rilevanza piu accentuata in quanto costituisce lamento indispensabile per il dispiegarsi di una
transizione fondamentale per gli individui, valeliee la transizione alla vita adulta. All'interne d
questo passaggio, infatti, I'acquisizione dell’awdmia abitativa rappresenta una tappa decisiva che,
oltretutto, costituisce spesso il presupposto ditedegate alla formazione di nuove famiglie e di
scelte riproduttive le quali rivestono un ruolo damentale non solo per la dimensione privata dei
singoli individui, ma piu in generale per l'intesacieta. La “sindrome del ritardo” tipica dei giova
italiani - secondo la quale l'uscita dalla casagkitori non sarebbe mai avvenuta cosi tardi come
negli ultimi decenrii - potrebbe quindi trovare spiegazione anche rdifficolta di acquisizione
dell’autonomia abitativa [Mencarini e Tanturri 2Q006onsiderate soprattutto le caratteristiche dei
comportamenti abitativi tipici del nostro paese. &dproprio in questo passaggio che, come
approfondiremo nel quinto paragrafo, si fondano gi@gnente le radici dell’ereditarieta delle
disuguaglianze sociali connesse alla dimensiornatala.

Il presente contributo sara cosi articolato. Nalageafo successivo si delineeranno le principali
caratteristiche abitative del nostro paese. Accanttio saranno brevemente richiamati anche i
principali aspetti strutturali che hanno influersalla configurazione delle condizioni abitative a
livello macro. In particolare, si fara cenno allaudel mercato del credito e al ruolo delle pohigc
abitative, anche alla luce di un confronto con ajtri stati europei. Il terzo paragrafo sara una
parentesi di natura concettuale; prima, infattiemtirare nel merito della questione abitativa laite
della stratificazione - che rappresenta il fulcrguesto contributo - ci sembra opportuno fornin@ u
breve presentazione proprio del concetto di sitatifone sociale e di classe. Nel quarto paragrafo
le condizioni abitative del nostro paese sarannalizzate nell’'ottica della disparita di tali
condizioni in funzione della classe sociale di apg@enza. In particolare, ci si concentrera sia sul
titolo di godimento, vale a dire se I'abitaziondigroprieta oppure in affitto, sia sulle caratidohe
degli immobili. Nel quinto paragrafo le stesse dusieni saranno analizzate questa volta in
funzione della classe sociale di origine, con in yn’attenzione specifica al ruolo dei trasferinnent
intergenerazionali. L’attenzione sara posta, dapari sulla casa attuale (par. 5.1) e,
successivamente, sulla prima casa (par. 5.2). Vbrta terminera con alcune considerazioni
conclusive.

di analisi sulla casa attuale, mentre &€ compostaida 1900 uomini e 2400 donne per le analisiaspltima
destinazione abitativa.
% Per approfondimenti si vedano Pisati [2002] e Bglite colleghi [2003].
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2. Caratteristiche abitative del nostro paese

2.1 La diffusione della proprieta dell’abitaziondeerigidita del mercato del credito italiano
L’elemento che sicuramente piu di ogni altro coshdiatingue le condizioni abitative del nostro
paese e l'alta percentuale di abitazioni in prdpr@n un andamento crescente nel tempo a partire
dal secondo dopoguerra. Secondo i dati censudrl, 9% le case occupate dai proprietari erano il
40%, nel 1961 il 45,8%, nel 1971 il 50,8%, nel 19838,9%, nel 1991 il 68% e nel 2001 hanno
raggiunto la percentuale del 71% [Bernardi e Pogfi04; Poggio 2006]. A questo va anche
sommato un 9% di abitazioni occupate prevalenteenarnitolo gratuito e in usufrutto; situazioni
gueste ricorrenti soprattutto tra le fasce piu giowe piu anziane della popolazione [Cremaschi e
Tosi 20011.

La grande diffusione della casa di proprieta ngge® un aspetto peculiare solo del nostro paese,
ma in generale caratterizza anche gli altri statiopei mediterranei. Allen e colleghi [2004]
sostengono la tesi secondo cui in Europa sianotifobamili sostanzialmente due modelli di
concezione della casa legati al sistema immobibsaéruolo della famiglia nel sistema di welfare

In base a questa classificazione i paesi del Sudissnguono da quelli del Nord per alti livelli di
case in proprieta a cui si affianca una scarsdla disponibilita di alloggi di edilizia sociale.

TAB. 1. Titolo di godimento dell'abitazione in Europa,circa 1999

Paese Anno Proprieta  Affitto sociale Affitto privat  Altro
Germania 1998 43 7 50 0
Danimarca 2000 51 19 26 4
Olanda 2000 53 36 11 0
Belgio 2000 74 7 16 3
Finlandia 1997 60 14 16 10
Francia 1996 54 17 21 8
Regno Unito 2001 69 22 9 0
Irlanda 1998 78 9 16 3
Italia 1998 69 5 11 15
Grecia 1990 78 0 22 0
Spagna 1998 82 1 10 7
Portogallo 1999 64 3 25 8
Austria 1998 56 21 20 3

Fonte dati ripresi da Allen e colleghi [2004, 16]. NeBeconda colonna é riportato I'anno al qualeiisiat
riferiscono.

La tabella 1 mostra proprio come Spagna, Italiatdgallo e Grecia non solo abbiano alti livelli di
proprietari di casa, ma presentino anche il piwtta settore di affitti sociali. In questi paesi le
famiglie che si sono trovate davanti alla sceladiventare proprietari di casa e affittare neloset
privato hanno, negli ultimi 50 anni, nella maggimra dei casi, optato per la proprieta [Allenal.
2004, 18]. Se pur in misura maggiore nei paesbdel Europa, in generale anche negli altri stai si
assistito a una diffusione maggiore della proprateeccezione della Germania che é l'unico paese
dove coloro che vivono nella loro casa sono mettia deeta della popolazione.

In Europa, accanto al tasso di proprieta della,car’altra caratteristica varia notevolmente da
paese a paese. Si tratta del’lammontare e del@aldei mutui. A questo proposito vediamo alcune

* Dati sostanzialmente confermati dall'indagine ti$Reddito e condizioni di vita” relativa al’ann®006 che vede
una percentuale di abitazioni di proprieta, in ugtti o in uso gratuito pari all’81,8%.

® Questi studiosi si pongono in una posizione aitispetto alla tradizionale classificazione detleib di welfare di
Esping Andersen [1990], che a loro avviso non dm@egpbbero in nessun modo il sistemaalisingeuropeo.
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caratteristiche del mercato del credito in Italspetto agli altri paesi Europei poiché, com’é ndto
mercato del credito € strettamente connesso alateeimmmobiliare [Maclennaat al. 1999; Chiuri e
Jappelli 2003]. La presenza di un ampio mercatoodetlito comporta che molte piu famiglie
possano infatti accedere alla casa di proprietatma@ove il mercato e piu rigido c’e la tendenza a
risparmiare e a posticipare piu avanti questa izaore. Chiuri e Jappelli [2003] mostrano come il
mercato dei mutui eserciti un effetto sull'eta afjaale le persone comprano la prima casa di
proprieta. La scelta tra proprieta e affitto naente quindi solamente della disponibilita di ajjiog

in locazione, ma anche della possibilita di acoedaciimente a un mutuo e della capacita di
affrontare il rischio di sostenere i costi legalliabitazione. Dunque non sorprende che anche
I'accesso ai mutui si differenzi molto da paesaese.

Tab. 2 Caratteristiche dei mutui in Europa, circa 201
Paese Durata tipicaAmmontare massimo Ammontare tipico  Debito mutui
del mutuo come %  del mutuo come % come % del PIL
sul valore della casa sul valore della casa

Germania 10 (25-30) 70 51
Danimarca 30 80 80 65
Olanda 30 125 80-110 60
Belgio 15-20 125 75 22
Finlandia 10-15 60-70 30
Francia 15-20 80 70-80 21
Regno Unito 25 130 70-80 57
Irlanda 20-30 95 60-70 27
Italia 15 80 50-60 7
Grecia 15 60 6
Spagna 15-20 80 65 22
Portogallo 20 100 70-80 26
Austria 10 (20-30) 70-80 30-33

Fonte  dati ripresi da London Economics [2005], ECB [3D8 Maclennan e colleghi [1999].

La tabella 2 riporta alcuni indicatori che card#teano i mutui dei paesi europelLa durata modale
dei mutui va da 10-15 anni ,per i paesi con il myaei mutui meno sviluppato, fino a 25-30 anni,
per gli altri paesi. Anche lI'importo massimo ricthieile sul valore della casa e I'importo modale
richiesto rispecchiano, almeno in parte, la maumercato dei diversi. Vediamo, ad esempio, come
nel Regno Unito sia possibile richiedere il finamento fino al 130% del valore dellimmobile
rispetto a ltalia, Spagna, Danimarca e Francia dovariva solo fino al 80%. Chiuri e Jappelli
[2003] distinguono, sulla base dellimporto finaatzi del valore dell'abitaziofiee della durata
media dei mutui, i paesi con i mercati dei mutui gviluppati e quelli dove sono piu ristretti. lgsa
con i mercati finanziari piu ampi sono I'Inghiltarr’Olanda, la Danimarca e I'lrflanda dove si puo
ottenere il finanziamento del valore totale deltabione e dove in generale la durata dei mutui
supera i 25 anni. Al contrario, i paesi con il naocdei mutui piu rigido sono la Germania, il
Belgio, I'Austria, la Francia, la Grecia, la Spaghisalia e il Portogall8.

® Quelli riportati sono solo alcuni degli indicatotria i piti evidenti, che caratterizzano i diversircati del credito in
Europa. Per una trattazione completa si vedanofdearo Mortgage Federation [2007], London Econon2€9%],
ECB [2003] e Maclennan e colleghi [1999].

" realta Per la precisione, questi autori utilizzanella loro classificazione, I'anticipo necessapier acquistare
un’abitazione. Tuttavia, I'anticipo necessario pequistare una casa € semplicemente la differamzd valore
complessivo - 100% - e I'ammontare dell'importchiedibile. Quest’ultimo dato é riportato nella thhe.

8 Non ho inserito la Finlandia nell’aggregazione paési in due gruppi in quanto dalla tabella 3flzerebbe un
paese con un mercato dei mutui rigido, mentre vaassificato da Chiuri e Jappelli come uno statio gn mercato
del credito particolarmente sviluppato. Questog@ificativo per valutare i dati presentati come péone sintetiche
informazioni sulla diversita delle situazioni pregen Europa. Il tema del mercato dei mutui € evréente molto piu
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Il mercato del credito rappresenta dunque un atymrtante fattore di influenza sulla scelta tra
proprieta e affitto. Inoltre, anche questo elemertosoprattutto in riferimento all’accesso
all'abitazione di proprieta e alla possibilita dostsenerne i costi — contribuisce a rendere
fondamentale il ruolo della famiglia nei paesi &eid Europa [Chiuri e Jappelli 2003; Bicakova e
Sierminska 2008]. Tali paesi si differenziano itifdia quelli del Nord anche per la centralita del
ruolo della parentela nella definizioni delle ceedstiche abitative dei soggéttiNei paesi
meditteranei il ruolo dei genitori &€ spesso detaante per consentire ai giovani e alle famiglie di
acquisire le risorse sociali e materiali di cui hafisogno, ad esempio per I'acquisto della casa. L
famiglia di origine sopperisce spesso alla mancahzaolitiche sociali specifiche fornendo quei
servizi che, nei paesi del Nord, sono forniti dafitato o dal mercato.Per I'ltalia vedremo
espressamente nei prossimi paragrafi il ruolo diaiglia nell'accesso alla casa di proprieta e
'importanza dei trasferimenti intergenerazionali.

2.2 Incentivi alla proprieta

Il nostro paese, come visto nel paragrafo precegeispetto al panorama europeo si caratterizza per
un mercato immobiliare e del credito particolarneemgidi, oltre che per lo sbhilanciamento verso la
casa di proprieta. A questa situazione hanno darta una pluralita di elementi: fattori culturali,
caratteristiche contestuali contingenti e politighebbliche. La specifica storia di un paese, le
culture e lo sviluppo economico giocano, infattnp wuolo rilevante sulle caratteristiche della
situazione abitativa.

E difficile, perd, scindere questi elementi. Sondaiti legati da strette interdipendenze. In
particolare, é difficile stabilire una relazione ciusa e effetto tra politiche pubbliche, e piu in
generale assetti istituzionali, e tra differenziurali o valoriali che hanno profonde radici stbre.
Vale a dire, e difficile capire se gli assettitistionali siano modellati su norme comportamerdali
viceversa [Mencarini e Tanturri 2006], cosi comdiféicile capire quanto queste siano a loro volta
legate alle condizioni economiche. Si tratta quididun connubio tra orientamenti delle politiche
pubbliche e orientamenti culturali a cui si sonogiagti altri elementi che hanno favorito
I'espandersi della proprieta, tra cui:

a) il miglioramento delle condizioni economiche e day

b) la sostanziale immobilitd residenziale degli itaitd che ha facilitato I'impiego di risorse
localizzate delle famiglie (suoli, immobili e reli solidarietd) per assicurare I'accesso alla pedgr

ai propri membri;

c) il carattere del bene rifugio contro l'inflazionkecle abitazioni hanno avuto negli anni Settanta e
Ottanta [Facchini 2005].

Ma vediamo piu in dettaglio il ruolo rilevante gaio dal bagaglio delle politiche pubbliche che
hanno caratterizzato la regolazione della dimersabitativa nel corso del tempo.

Le politiche sociali, in generale, e quelle abitefiin particolare, hanno sbilanciato le preferenze
verso la proprieta privata agendo sia sul lato'afédrta, sia sul lato della domanda. Tali politich
hanno, infatti, incentivato I'acquisizione dellasaeadi proprieta con diversi mezzi. Il primo,
attraverso strumenti esplicitamente orientati astu@biettivo, ha disincentivato gli investimenti
nello sviluppo di alloggi destinati all’affitto s@de. Il secondo ha implicato politiche poco eftica
rivolte al settore dell’affitto privato. Il terzo eazo, se pur non espressamente predeterminato, ha
attribuito un ruolo centrale all'ampia tolleranzeallédbusivismo edilizio che ha aperto la strada,
almeno fino agli anni Ottanta, ad ampie forme dbeaostruzione [Minelli 2004; Poggio 2006]. La
conseguenza di questi interventi ha comportatayn@daparte, una scarsa offerta di alloggi in affto
condizioni ragionevolmente sicure ed economicamengenibili, in modo particolare negli anni

complesso e prende in considerazione molte altiahifi a partire dai tipi di mutui disponibili, déassi di interesse,
dalla presenza di istituzioni in concorrenza cteoob prodotti diversi.

° Sulla base di questa distinzione anche Castelesreera [2006], cosi come Allen e colleghi, indivasio due
modelli dihousingin Europa.

19 Ad esclusione della forte migrazione interna dd 8iord negli anni Cinquanta e Sessanta.
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Settanta e Ottanta, e, dall’'altra parte, una fepiata verso I'opzione proprietaria in tutti i segmt
della stratificazione sociale, gia a partire ddleniglie che disponevano di mezzi anche minimi,
considerando anche la possibilita di alcuni caaddasso costo (quali I'autocostruzione, per di piu
spesso abusiva). A cio si aggiunga che, nell’esped italiana, la casa e vista come un ottimo
investimento (sicuro e in grado di rivalutarsi dbtempo), anche a fronte della limitata offerta di
alternative altrettanto allettanti sul mercato fim@rio, almeno fino al decennio scorso [Poggio
2009]. Si aggiunga, inoltre, che la proprieta rspasto, e risponde, alla necessita di accumulare
risorse nel modo piu utile possibile per far froat@sigenze future, soprattutto in considerazione
delle prestazioni dwelfare limitate: oltre a garantire un’abitazione, infaiila casa in proprieta
viene spesso attribuito anche un ruolo di tipo wievziale [Poggio 2009].

2.3 Il disagio abitativo

Un altro elemento che contraddistingue la realttatiba italiana é rappresentato da un complessivo
miglioramento delle condizioni abitative, come eoaavvenuto anche negli altri paesi occidentali
[Minelli 2004]. Gia a partire dagli anni Settantanumero degli alloggi disponibili ha superato il
numero delle famiglie. Si sono innalzati gli stamtjda dotazione e la qualita degli impianti nelle
abitazioni. Alcune famiglie hanno anche consumitaivi che possono essere definiti opulenti,
disponendo di una o piu abitazioni per le vacanzgep altri scopi ricreativi, oltre alla casa di
residenza [Poggio 2009].

Il miglioramento delle condizioni abitative € analdi pari passo con la diffusione della propriéta.
generale, infatti, il possesso dell’alloggio in suvive, rispetto alla locazione, € associatotagtii
standardabitativi. Tuttavia, nonostante un complessivarentento delle condizioni, permangono
delle situazioni di disagio. Ma andiamo per ordine.

Proprieta ed affitto sono in media caratterizzataliferentistandardabitativi. | dati dell'indagine
Istat, Reddito e condizioni di vita, relativi al @) mettono in luce come la percentuale di nuclei
familiari che dichiarano di avere problemi legdtiahitazione e sensibilmente piu elevata tra gli
affittuari rispetto ai proprietari. Gli affittuandichiarano di vivere in abitazioni che presentano
danneggiamenti alla struttura nel 17,4% dei cd, gresentano problemi di umidita per il 24,2%
delle famiglie, che godono di scarsa luminosital#,1%; le stesse percentuali scendono
rispettivamente al 9,8%, al 16,4% e al 7,6% entr@eittore proprietario. Anche lindice di
affollamento (numero di persone per 100 mq) metteice condizioni significativamente differenti
tra chi paga un affitto e tra chi invece e propuiet dell’abitazione in cui vive: e pari a 3,3 peimo
caso e a 2,7 nel secondo [Istat 2008].

Tab. 3 Inadeguatezza delle condizioni abitative groblemi relativi all’'ambiente circostante
per titolo di godimento dell'abitazione. Italia, circa 2005.
Spazio Impianti di ~ Umidita nei Microcriminal.

o ) . Inquinamento :
abitativo riscaldam. muri . e vandalismo
nel quartiere

ridotto inadeguati e pavimenti nel quartiere
Proprieta 9,2 8,7 10,9 16,3 17,4
Propr. familiari 15,2 14,7 13,6 17,4 18,9
Affitto 26,8 23,2 18,7 24,7 29,7
Altro 14,1 14,1 10,9 19,4 15,6
Totale 12,6 11,7 12,4 17,7 19,3

Fonte elaborazioni su dati lIfi.
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Tab. 4 Problemi relativi all'inadeguatezza delle ondizioni abitative per titolo di godimento
dell'abitazione. Italia, circa 2005.

Nessun Un Due :
. Tre problemi Totale
problema  problema  problemi
Proprieta 77,8 16,8 4,2 1,2 100
Proprieta familiari 69,2 20,6 7,9 2,3 100
Affitto 56,2 24,8 13,2 58 100
Altro 71,9 18,8 7,8 1,6 100
Totale 73,5 18,5 6,0 2,0 100

Fonte elaborazioni su dati lIfi.

Tab. 5 Problemi relativi all’'ambiente circostante per titolo di godimento dell’abitazione. Italia,
circa 2005.

Nessun un Due problemi  Totale
problema problema
Proprieta 73,6 19,2 7,1 100
Proprieta familiari 73,0 17,5 9,5 100
Affitto 60,8 23,8 15,4 100
Altro 74,2 16,1 9,7 100
Totale 71,7 19,6 8,7 100

Fonte elaborazioni su dati lIfi.

Tab. 6 Numero di locali per titolo di godimento d#’abitazione. Italia, circa 2005.

Mono o Trilocale Quadri- Cinque roale

bilocale locale locali o piu
Proprieta 22,2 31,1 23,4 23,3 100
Proprieta familiari 26,2 31,8 21,3 20,8 100
Affitto 42,5 32,3 17,4 7,8 100
Altro 40,6 34,4 10,9 14,1 100
Totale 26,0 31,4 22,0 20,6 100

Fonte elaborazioni su dati lIfi.

Anche i nostri dati confermano come a diversi tithlgodimento siano associati divestandard
abitativi. Dalle tabelle 3, 4, 5 e 6 emerge semgme siano le famiglie in affitto a vivere in
condizioni di piu frequente svantaggio rispettouglte in proprieta. La percentuale di locatari che
presentano problemi relativi allo spazio abitatvall’ambiente circostante varia tra il 19% e i#30
circa. Inoltre dichiarano di avere almeno un profderelativo alla casa e all'area di residenza gli
affittuari in misura sensibilmente maggiore rispedtle famiglie in proprieta (rispettivamente 20 e
14 punti percentuali). Per quando concerne il nontsi locali, i nostri dati mostrano che, tra i
locatari, sono i mono e bilocali a essere i piufudif mentre solo uno su quattro vive in
un'abitazione con quattro stanze o’pit

Al contrario le famiglie che vivono in proprietarsoquelle che dichiarano meno frequentemente
problemi sia relativi allo spazio abitativo siaatdli al’ambiente circostanze alla propria casa.
Inoltre, quasi una famiglia su due vive in un’abitme di quattro locali (23,4%) o di cinque e piu
(23,3%).

Rimanendo sulle situazioni di disagio abitativojmgortante considerare anche altre forme di
condizioni precarie della casa. Vi sono infattitivat condizioni abitative tipicamente correlate a

» per completezza sarebbe opportuno mettere inioakazjuesti dati anche con le dimensioni dell’abige in
metriquatri. Tuttavia questa analisi non & possibdn i dati IIfi.
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fenomeni di poverta di lungo periodo [Ricci 199¢he rappresentano fenomeni residuali da un
punto di vista statistico, ma con notevole rilevamal punto di vista sostanziale. In questo caso
I'interesse esula dalla sola questione abitativaémannesso a studi piu generali sulle condizioni d
vita dei soggetti e dei nuclei familiari. Si tratth un filone di ricerca di lunga tradizione,
strettamente correlato all’emergere di un’attenzia@mientata alla casa come problema di igiene
pubblica e di politica sociale.

Per quanto riguarda il ricorso ad alloggi impraogutiinadeguati, quali ad esempio garage o roulotte,
si e assistito ad una forte diminuzione nel tengpaehe se si tratta di un fenomeno ancora esistente.
Il censimento del 2001 registra che circa una féaigu mille viveva in un alloggio improprio e
I'indagine Istat Reddito e condizioni di vita, giiata in precedenza, mette in luce come lo 0,4P% de
nuclei familiari italiani viva in abitazioni sproiste di gabinetto interno, lo 0,7% in abitazioni
sprovviste di vasca o doccia e lo 0,6% in abitazspmovviste di acqua calda. Queste condizioni di
disagio sono associate ad alcune fasce deboli gejpmlazione, tra cui le persone anziane e le
famiglie economicamente piu deboli. In effettipsio riscontrare come i problemi di inadeguatezza
dell'abitazione ricalchino le dimensioni di diffeteazione sociale tradizionali, che vedono come
svantaggiati i soggetti appartenenti alle coorii @nziane, le famiglie dotate di meno risorse e le
famiglie che vivono in piccoli contesti (presumibgnte di tipo rurale): le stesse percentuali salgon
infatti rispettivamente all’'1,1%, al 2,3% e all'¥bse si considerano le persone con piu di 65 anni
che vivono sole; allo 0,7%, all'1,4% e all’1% secensiderano i nuclei famigliari mono-percettori
di reddito; all’l,7% per quanto riguarda I'assenzaoccia o vasca e all’1,6% per quanto riguarda
'assenza di acqua calda se si considerano i nebleirisiedono in comuni con meno di 2000
abitanti [Istat 2008].

Queste percentuali sono poi presumibilmente ddstiad aumentare anche se si considerano i
soggetti immigrati, soprattutto entro la parte mimigrazione clandestina. Fenomeno che tuttavia,
per sua natura, € difficilmente rilevabile e souithd difficiimente quantificabile. E plausibile
aspettarsi pero che gli immigrati, specie dai pdesiSud del mondo e specie se presenti nel nostro
paese clandestinamente, si trovino pill spesse@aitarso ad alloggi impropri ed inadegdti

Per quanto riguarda i livelli di affollamento, contano a permanere condizioni di sovraffollamento
abitativd* anche se sembra essere un fenomeno, almeno cansidda parte emersa della societa
(quindi, anche in questo caso non considerandanghigrati clandestini), in diminuzione. Tale
indice era pari a circa il 15% delle famiglie n@B5 ed e sceso a circa il 10% nel 2004 [Ricci 1997,
D'Alessio e Gambacorta 2007].

La variabilita delle condizioni abitative non siaesisce nel considerare le caratteristiche
dell'immobile. Un ruolo fondamentale e anche giocdal contesto fisico e sociale nel quale si
colloca I'abitazione. In effetti, anche le carageche della zona di residenza - soprattutto nei
termini di posizione, di accessibilita a strutterservizi, nonché di presenza di problemi specifici
sono di fondamentale importanza per la determim&zidel benessere individuale [Cremaschi e
Tosi 2001; Whelaret al. 2001]. | fenomeni piu rilevanti, che qui tuttawi@n si analizzano nel
dettaglio, hanno a che vedere con la segregazesi@enziale degli immigrati nelle aree urbane e la
concentrazione spaziale della poverta. Situazidre cafforzano la distanza, in questo caso
Soprattutto nella letteratura anglosassone sonte standotte molte ricerche sul tema della
segregazione urbana, vale a dire sui livelli di geneita/eterogeneita della composizione sociale
dei quartieri.

3. La stratificazione sociale.
Definite le principali caratteristiche delle conidizi abitative nel nostro paese a livello generale

21n questo caso la percentuale di abitazioni spstendi gabinetto interno & prossima allo 0.

13 per approfondimenti si veda Ponzo [2009].

4 Un'abitazione si considera sovraffollata quandsia superficie & inferiore a 30, 50, 65, 80, 111P& metri
quadrati a fronte di un numero di abitanti paspattivamente, a uno, due, tre, da quattro a s#€ & otto e oltre
[D'Alessio e Gambacorta 2007].
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passeremo a considerare le differenze relativeasil@zioni in cui risiedono i soggetti appartement
ai diversi gruppi sociali. In particolare, cometdetonsidereremo le condizioni abitative nell'cuditi
della stratificazione sociale. Prima di fare cidttdvia, vorremmo aprire una parentesi su questo
concetto e su quello di classe.

La disuguaglianza sociale fa riferimento alla divi® dei membri della societa in gruppi distinti in
base alle risorse sociali ed economiche di cui dispongono e a cui possono accedere. In tutte le
societa complesse i beni di valore, materiali e &temali, sono distribuiti in modo ineguale tra le
persone e i gruppi che ne fanno parte. La disugaragd sociale, in termini generali, puo essere
definita «come il fenomeno per cui, all'internoutia data societa, posizioni sociali diverse offrono
a coloro che le occupano diversi sistemi di risordee a loro volta, si traducono in differenti
opportunita di vita che determinano la qualitaasgita di ognuno» [Pisati 2000, 12].

I meccanismi che, all'interno di ogni data societ@ano responsabili della distribuzione disuguale
delle risorse costituiscono il sistema di straéifibne sociale [Matras 1984]. Per analizzare le
disuguaglianze sociali € necessario individuare meeisione le diverse posizioni sociali e le loro
caratteristiche, ottenendo cosi umappa dello spazio social@linterno del quale gli individui
agiscono e si muovono. Vi € un generale accorda saciologi a ritenere che alla base delle
disuguaglianze vi sia la divisione sociale del lavohe da luogo al fenomeno delle disuguaglianza
occupazionale. Blau e Duncan [1967] mostrano cdntigello occupazionale abbia effetti diretti
sullo stato socio-economico dei soggetti. Non se$sj mettono anche in luce la relazione dire#ta tr
la posizione occupazionale del padre sullo stattioseconomico raggiunto dai figli. Questa
considerazione risulta molto importante nello studielle condizioni abitative, in quanto si possono
considerare gli effetti della classe occupazionde sapportunita di accedere alla proprieta e
all'affitto. In sostanza si assume che, nelle dacieontemporanee occidentali, esista una
sovrapposizione sostanziale fra le disuguagliamzemazionali e quelle socidlie pertanto si possa
parlare similmente di classe occupazionali o disilaociali.

Considerare la posizione occupazionale di un iddiwi come indicatore principale della sua
posizione sociale implica I'elaborazione di rapprgazioni semplificate della struttura
occupazionale. Devono infatti essere identificatupgi distinti di classi occupazionali che
raggruppano le occupazioni in categorie internamentogenee e significative distinte.

3.1 Le disuguaglianze occupazionali

La concettualizzazione e I'operativizzazione dédlene di disuguaglianza occupazionale che si rifa
all’approccio che utilizziamo, chiamato relaziort8leropone classificazioni ridotte della struttura
occupazionale. Questo approccio combina «categogapazionali i cui membri sembrano essere,
almeno alla luce delle informazioni disponibili,uggarabili [...] in termini di fonte e livello di
reddito, grado di sicurezza economica e opportutiitéarriera» [Goldthorpet al. 1987, 40]. Lo
schema risulta disegnato per cogliere differenzgasaziali nelle relazioni di impiego dei diversi
gruppi occupazionali. La relazione di impiego ssdaulla distinzione fra i contratti di lavoro, nei
quali lo scambio tra lavoro e salario & specificdedimitato, e quelli di servizio, nei quali sono
inseriti altri elementi come le possibilita di aumtiedi stipendio e carriera [Crompton 1998, 80].
Proprio in questo sta la differenza I'adozione chesmi di disuguaglianza sociale piuttosto che di
sola distribuzione diseguale di reddito.

Lo schema proposto da Erikson e Goldthorpe [199&]ieivisto per il contesto italiano da Cobalti e

!5 e critiche piu forti a questo approccio sostemgehe sia un approccio riduttivo che non tiene editaltre
importanti dimensioni sociali. In realta, come argmta Pisati (2000, 13-14) «si puo osservare dHatftd, il sesso,
la razza e altre caratteristiche ascritte come Iil gruppo etnico di appartenenza esercitatord effetto sulla
disuguaglianza sociale soprattutto attraverso Upezione, cioé influendo sulle opportunita deglividui di

accedere alle diverse posizioni occupazionali. [(Inpltre) il sesso e la razza — cosi come altrattanistiche
individuali ascritte — rappresentano attributi bigiti che, in genere, hanno un carattere permarental contrario
I'occupazione €& un attributo sociale che gli indivi acquisiscono e possono cambiare nel, corsa dimib vita,
migliorando o peggiorando la propria posizione aitpnzas.

16 Questo approccio si contrappone all’approccio ifumalista. Per approfondimenti si veda CromptordR]9
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Schizzerotto [1994] & una rappresentazione detlgtsta occupazionale suddivisa in sei posiZioni

1) borghesia: comprende gli imprenditori medio-glianliberi professionisti e i dirigenti; 2) class
media impiegatizia: comprende i lavoratori dipertdanon manuali a medio o medio-alto livello di
qualificazione; 3) piccola borghesia urbana: comgeei proprietari e i coadiuvanti di piccole
imprese industriali, commerciali e di servizio, particolare artigiani e commercianti; 4) piccola
borghesia agricola: comprende i proprietari e idooganti di piccole imprese operanti nei settori
dell’agricoltura, caccia, foreste e pesca; 5) dagseraia urbana: comprende i lavoratori dipendenti
manuali e gli impiegati esecutivi a basso liveliogdalificazione, occupati nelle imprese operanti
nei settori dell’industria, del commercio e deivsar 6) classe operaia agricola: comprende i
lavoratori dipendenti manuali occupati nelle imgregperanti nei settori dell’agricoltura, caccia,
foreste e pesca.

In questo lavoro considereremo le classi socialidda punti di vista. Nel paragrafo successivo
I'attenzione sara posta sulla classe sociale da@penza degli individui, o meglio delle famiglie,
identificata dalla posizione occupazionale piu aliinterno del nucleo familiare. Nel paragrafo
qguinto invece faremo riferimento alla classe secidi origine dei soggetti, ovvero la posizione
occupazionale del padre (o della madre se questac’eoa) quando l'individuo aveva 14 anni. La
classe sociale di origine e di particolare rilexamegli studi sui trasferimenti intergenerazionali.
Infatti, come vedremo meglio in seguito, nascereria famiglia borghese piuttosto che operaia apre
a differenti opportunita di accesso all'abitaziahgroprieta.

4. Classe sociale e casa

In questo paragrafo vedremo se e come la classalesali appartenenza delle famiglie italiane
influenzi la probabilita di vivere in proprieta o iffitto e le caratteristiche delle abitazioni di
residenza. Partiamo dal primo aspetto. La prolaldli essere proprietario dell’abitazione in cui si
vive, oggi come in passato, continua ad esserendigeneamente distribuita tra i soggetti di diversa
appartenenza sociafe Ad esempio, la classe operaia ha in generale rpestmbilita di diventare
proprietaria se confrontata con altre classi eifferénze maggiori sono rilevate nelle coorti piu
giovani [Bernardi e Poggio 2004]. Anche i nostritidaostrano chiaramente una distribuzione
diseguale del titolo di godimento dell'abitazioner glasse sociale di appartenenza. La proprieta e
maggiormente diffusa tra le famiglie che occupaeo plosizioni piu alte nella scala della
stratificazione sociale. Parallelamente gli affiifuardano in misura maggiore la classe operaia
urbana e la classe operaia agricola. Tuttavidfittafriguarda piu di una famiglia ogni dieci anche
nella borghesia, nella classe media impiegatizieléa piccola borghesia urbana. Infatti bisogna
considerare che, se da un lato le famiglie a besddito possono non essere in grado di accedere
alla proprieta, dall'altro le famiglie delle clasgiu elevate, soprattutto le piu giovani, possono
seguire percorsi di crescita lavorativa, acquisitthe tramite la mobilita geografica. Gli individui
che svolgono professioni socialmente elevate nogliMmmo essere legati a una casa o un
appartamento, e I'affitto puo riflettere una scaltastile di vita [Holdsworth 1998; Holdsworth e
Irazoqui Solda 2002].

" Nella sua versione pitl estesa lo schema di Erikes@oldthorpe si articola in undici classi . Netaggior parte
dei casi tuttavia viene utilizzato in una versiquia ristretta a sette posizioni che pud esserettada sei se si
considera il contesto italiano [Crompton 1998; &#i2@00].

'8 Si consideri che la rilevanza del tema propriéfit@ non deriva solo dal fatto che I'essere piefrio di un
immobile, come appena visto, € legato a miglioridimioni abitative, ma deriva anche dal fatto chevéstimento in
questa soluzione abitativa pud avere implicaziaffeignti sull’economia familiare, nella misura oui sottrae
risorse utili al soddisfacimento di altri bisogiigmeny 1981; Castles e Ferrera 1996]: un contogargaun affitto,
un altro € vivere in una casa di proprieta. Si viedaragrafo successivo per approfondimenti.
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Tab. 7 Titolo di godimento dell’abitazione attualeper classe sociale di appartenenza della
famiglia®®. Italia, circa 2005.

Proprieta Froppe_ta Affitto Altro Totale
amiliari

Borghesia 71,5 12,3 13,6 2,5 100
Classe media impiegatizia 70,3 119 15,7 2,2 100
Piccola borghesia urbana 68,9 15,9 13,5 1,7 100
Piccola borghesia agricola 72,5 15,0 5,0 7,5 100
Classe operaia urbana 62,8 12,2 21,4 3,6 100
Classe operaia agricola 54,9 17,6 21,6 5,9 100
Totale 67,1 13,0 17,1 2,8 100

Fonte elaborazioni su dati lIfi.

Concentrarsi unicamente sul possesso 0 meno dwladne in cui si vive, per quanto importante,
non esaurisce la definizione delle condizioni abiéadei nuclei familiari. E inoltre interessante
osservare, non solo le differenze tra chi e in pet e chi € in affitto, ma anche quelle delle
condizioni delle abitazioni. Dalle tabelle 8, 9 ©® ® possibile rilevare che le condizioni
dell'immobile in cui i soggetti vivono sono ampiante modulate in funzione della posizione che i
nuclei familiari occupano all'interno della stratéizione sociale. Lo stesso discorso non sembra
pero valere per le caratteristiche dell’ambiente cinconda I'immobile. Tali caratteristiche piutios
sembrano essere influenzate dalla dimensionedeati, vale a dire se I'abitazione é collocatarin
contesto urbano o rurale. Ma vediamo nel dettaglio.

In relazione al primo aspetto, si rileva che i sjgche appartengono alle classi sociali piu alte,
rispetto a quelle piu basse, lamentano in misucegsdmente minore disagi abitativi, quali vivere in
uno spazio ridotto, possedere impianti di riscaldaim inadeguati e avere problemi di umidita dei
muri o dei pavimenti. Osservando la tabella 9 ésijpile notare come la probabilita di non
possedere alcuno dei disagi abitativi rilevati dinisca costantemente al diminuire della classe
sociale di appartenenza: la stragrande maggiom&izaorghesi (85%) non dichiara alcun problema,
mentre si trovano nella stessa condizione solo pacaella meta degli operai impiegati nel settore
agricolo. Quest'ultimi, in generale, sono quelledtichiarano piu frequentemente di avere problemi
legati a tutte e tre gli aspetti indagati: il 26,4&menta uno spazio abitativo ridotto, il 27,4%
impianti di riscaldamento inadeguati e il 24,2% did nei muri e pavimenti. Al contrario, i
borghesi sono quelli che esperiscono le condiziomgliori: le stesse percentuali scendono
rispettivamente al 9,1%, al 2,3% e al 5,9%. Seosicentra I'attenzione sull'inadeguatezza dello
spazio abitativo sembra emergere una fratturaatreldsse operaia e gli altri gruppi sociali. Tra
questi dichiara di vivere in spazi ridotti in media soggetto su dieci, mentre si trovano in simili
condizioni una quota piu consiste non solo di opagaicoli, come gia visto, ma anche di soggetti
appartenenti alla classe operaia urbana: la perakenin questo caso e pari al 17,4%.

Per quanto riguarda i problemi legati al contestbquale e inserita I'abitazione, cio che sembra
discriminare, a differenza del primo aspetto, nola €lasse sociale di appartenenza - quindi le
risorse di cui gli individui dispongono - ma piugto la zona di residenza. In effetti, lamentano
situazioni di inquinamento o microcriminalita e dafismo in misura minore i soggetti che sono
impiegati nel settore agricolo e che presumibilmermivono in un contesto rurale. Questo e
particolarmente vero per quanto riguarda l'inquieato: dichiarano infatti di vivere in quartieri
inquinati circa I'8% di questi soggetti a fronteutia media complessiva del 17%.

9| a classe sociale di appartenenza della famigttata identificata come la posizione occupaziodalemaschio
pitu vecchio percettore di reddito all'interno deicteo. Nel caso che quest'informazione non fosspdiibile si &
considerata la posizione occupazionale della doonal reddito piu alto.
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Tab. 8Inadeguatezza delle condizioni abitative e problenrelativi al’ambiente circostante per
classe sociale di appartenenza delle famiglie. Ita] circa 2005.

Spazio Impianti di Umidita nei Inquinam. Microcriminal.

abitativo riscaldamento muri e nel e vandalismo

ridotto  inadeguati pavimenti quartiere  nel quartiere
Borghesia 9,1 2,3 5,9 18,1 21,2
Classe media impiegatizid 0,0 2,7 6,2 19,2 18,2
Piccola borghesia urbana 12,2 8,4 11,2 13,2 16,8
Piccola borghesia agricol8,5 14,9 8,5 8,5 14,9
Classe operaia urbana 17,4 10,6 12,7 17,4 19,8
Classe operaia agricola 26,2 27,4 24,2 8,1 9,7
Totale 13,4 7,3 9,9 17,0 18,7

Fonte elaborazioni su dati lIfi.

Tab. 9 Problemi relativi all'inadeguatezza delle codizioni abitative per classe sociale di
appartenenza delle famiglie. Italia, circa 2005.

Nessun un Due Tre

. . Totale
problema problema problemi  problemi

Borghesia 85,0 12,7 2,4 0,0 100
Classe media impiegatizia 82,4 16,4 1,2 0,0 100
Piccola borghesia urbana 76,9 16,0 5,7 1,3 100
Piccola borghesia agricola 74,5 19,2 6,4 0,0 100
Classe operaia urbana 70,7 20,6 6,3 2,4 100
Classe operaia agricola 54,1 23,0 14,8 8,2 100
Totale 76,6 17,7 4,4 1,3 100

Fonte elaborazioni su dati lIfi.

Tab. 10Problemi relativi al’ambiente circostante per clase sociale di appartenenza delle
famiglie. Italia, circa 2005.

Nessun Un Due
. Totale

problema problema problemi
Borghesia 70,3 20,5 9,2 100
Classe media impiegatizia 71,3 20,1 8,7 100
Piccola borghesia urbana 76,6 16,9 6,5 100
Piccola borghesia agricola 85,1 6,4 8,5 100
Classe operaia urbana 71,7 19,5 8,9 100
Classe operaia agricola 82,3 17,7 0,0 100
Totale 72,7 19,1 8,3 100

Fonte elaborazioni su dati lIfi.

Finora abbiamo sostanzialmente considerato la cas& cio che permette di soddisfare il bisogno
abitativo. L'abitazione, tuttavia, pud essere cqiteeda un altro punto vista. In effetti essa non é
solo un rifugio, ma e una vera e propria fonteickhezza posseduta e/o ereditata. Anzi, per molte
famiglie e la principale fonte di ricchezza e inagto tale contribuisce, spesso in modo rilevante,
allo strutturazione e alla riproduzione delle disagjianze sociali.

La casa puO essere connessa alla dimensione aellezza in due modi. Da un punto di vista
sincronico, quindi guardando alla condizione a#dwgli individui, € essa stessa una ricchezza. Da
un punto di vista diacronico, quindi guardando &igsmissioni intergenerazionali, il possesso e le
caratteristiche della casa dipendono in modo inspbet dai trasferimenti di ricchezza (monetaria o
immobiliare) da una generazione all'altra. Di qoestcondo aspetto ce ne occuperemo nel
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paragrafo successivo.

Nel primo caso l'abitazione viene vista come ricdse posseduta dal nucleo familiare che
interferisce con le altre forme di disuguaglianoagiale, in primis con quelle occupazionali. Da
questo punto di vista, la casa non influisce saltbescondizioni abitative, ma piu in generale
influisce sulle condizioni di vita della famigli&i tratta infatti di un bene dal valore non trastile

che e in grado di produrre un reddito in naturaale \a dire l'affitto che si dovrebbe pagare per lo
stesso immobile se questo fosse di proprieta di jifeadey 1978] — che integra i redditi che
derivano dal lavoro. Da questo punto di vista, rappnta quindi una risorsa economica che e
potenzialmente in grado di interagire con le risoerivanti dal mercato del lavoro nella
strutturazione delle disuguaglianze sociali. Dettaltro modo, il bene casa potrebbe compensare o,
al contrario, ampliare le disuguaglianze derivalai mercato del lavoro [Kurz e Blossfeld 2004].
Soprattutto se si considera che laffitto impligitovvero la misura del costo opportunita di
possedere invece che affittare una abitazione,aécaomponente non trascurabile del reddito delle
famiglie proprietarie; secondo alcune stime della@ d’ltalia vi incide in media per circa un 20%
[Banca d'ltalia 2008].

In realta si tratta di un tema poco esplorato sisatebbe interessante concentrare I'attenziona. No
considerarlo significa infatti sottostimare le djsaglianze, anche alla luce della considerazioee ch
la distribuzione della ricchezza e piu disegualgudlla del reddito [Shapiro 2001; Brandolatial.
2004F°.

Dunque, se € vero che, da un lato, la stragrandgioranza delle famiglie italiane vive in una casa
di proprieta, dall'altro, si deve considerare chernpangono comunque situazioni di ampia
diseguaglianza. Su questo, riportiamo alcuni datlasrelazione tra classe sociale e valore
dell'immobile. La tabella 11 mostra come le clapgi abbienti sono quelle che dispongono di
abitazioni piu costose e di dimensioni mediamerite grandi. Al contrario, la classe operaia
agricola e la classe operaia urbana posseggon@amedie immobili con un minor valore medio al
metro quadro. Quanto a coloro che appartengon@alémla borghesia agricola, da un lato, vivono
in abitazioni che hanno un valore inferiore a quell tutte le altre classi sociali, ma, dall’altro,
dispongono in media di un superficie piu ampia.

Tab. 11 Valore stimato al metro quadro e superficie media mcapite in metri quadri
dell’abitazione attuale per classe sociale di apptenenza delle famiglie. Italia, circa 2006.

Valore stimato Superficie media
al metro quadro pro-capite
dell'abitazione in euro in metri quadri

Borghesia 3014,8 60,3
Classe media impiegatizia 2360,3 50,4
Piccola borghesia urbana 2095,1 53,6
Piccola borghesia agricola 1281,5 68,6
Classe operaia urbana 1845,0 46,9
Classe operaia agricola 14125 52,0

Fonte  elaborazioni Teresio Poggio su dati Banca dat@ilandri 2009].

Questi dati riflettono, come detto, la distribuzodiseguale della ricchezza casa in Italia, ma
dall’altro anche diversstatusche caratterizzano le famiglie nelle varie classiali. La casa dunque
non ha a che fare solo con il soddisfacimento e&lifenza abitativa ma € anche fonte di ricchezza,
investimento e stile di vifA Questi temi, in generale ancora poco indagatitrepbero
auspicalmente essere oggetto di futuri approfondime

2 Dove per reddito si intende il flusso di risorserenti di cui si dispone per soddisfare i propsogni e quelli della
propria famiglia. Mentre per ricchezza si intendestock di risorse accumulate che possono essiizzate per
soddisfare questi stessi bisogni [Poggio 2009].

2L Per un'introduzione agli studi sulla casa nellaisiogia dei consumi, con riferimenti anche sullapdsizione
degli spazi interni e dell'arredamento, si vedasatdliet al.[2008].
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5. La riproduzione delle disuguaglianze tra generaani

5.1 La casa attuale

Se é vero che la casa rappresenta una ricchezzhigarpossiede, € anche vero che il suo possesso
e le sue caratteristiche (valore, tipologia, gradsispondenza alle esigenze familiari, ecc.) sono
influenzate, spesso in modo rilevante, dalle risatse derivano dalla famiglia di origine. Da questo
punto di vista nel bene casa si riproducono legliaglianze tra famiglie; in esso si riflettono itifa

le differenti capacita di controllo sulle risorseoaomiche da parte degli ascendenti e con esso Si
trasmettono tra generazioni. Abbiamo, infatti, ¢ato cenno a come il ruolo delle famiglie di
origine sia centrale nell’acquisto o acquisizioral'dbitazione. Ora cerchiamo di approfondire
questo tema e soprattutto di capire se e qualadispesistono tra i soggetti provenienti da défer
classi sociali nel contesto italiano.

Il regime diwelfare tipico del nostro paese e definito familista. &itta infatti di un regime nel
quale la famiglia, come gia detto, gioca un rudkvante sia per I'allocazione delle risorse siaipe
soddisfacimento dei bisogni. All'interno di questoadro non stupisce come la risposta al bisogno
abitativo, in quanto area del sistemaveifare sia per lo piu demandata alla famiglia, che initare
nelle modalita e nelle caratteristiche delle scaligative. Cio implica il lasciare ampio spazitaal
strutturazione delle disuguaglianze di condizidmtative in funzione della classe sociale, non solo
di appartenenza, ma anche di origine. Dall’altreggae in modo del tutto complementare, lo stato
gioca un ruolo residuale nel diretto soddisfaciroedél bisogno abitativo, cosi come del resto
avviene per molti altri bisogni. In questo quadeoplolitiche abitative hanno un ruolo marginale
nell’intervenire sulle disparita intragenerazioralintergenerazionali, nel colpire I'ereditarielld
ricchezza in generale e della ricchezza casa ticplare.

In un simile contesto e facilmente intuibile il taaei trasferimenti intergenerazionali nel riproeu

il sistema di disuguaglianze nella distribuziondladeicchezza abitativa. Si accede alla casa in
proprieta, infatti, in modo rilevante grazie a rs® messe a disposizione nell’ambito delle relazion
di parentela. Le risorse possono essere di vano {ii trasferimento a titolo gratuito di un immébi
che fa parte del patrimonio familiare, il terrenavd costruire, il lavoro volontario e da ultimo, ma
non per importanza, le risorse finanziarie neceéssdlifacquisto.

Tutti questi aiuti non avvengono pero casualmebfeersi studi mostrano come la probabilita di
ricevere donazioni per I'acquisto della casa siggrae tra coloro che provengono da famiglie piu
ricche e con una classe sociale piu elevata [Gaidappelli 2002; Barbaggit al. 2003; Bernardi e
Poggio 2004; Boehm e Schlottmann 2004; Kurz 20@&bnini 2004; Mencarini e Tanturri 2006;
Facchini 2008]. Per comprendere I'importanza dasfgrimenti intergenerazionali, inoltre, basta
pensare a come il titolo di godimento dell’abitagali differenti generazioni all'interno della stas
famiglia mostri un altro grado di similarita: moldelle caratteristiche sociali e economiche di una
generazione sono simili a quelle della generazsureessiva [Henretta 1984; Mulder e Smits 1999;
Helderman e Mulder 2007; Poggio 2008; Filandri 3009

Tuttavia questa similarita e, piu in generale,d&sso all'abitazione di proprieta non possono esser
ricondotti solo a ragioni di tipo economico. Comeggerisce Henretta [1984], la famiglia di origine
puo trasferire vantaggi ai propri membri attravedite meccanismi: gli aiuti economici e la
socializzazione. Il primo lo abbiamo appena citatesiguarda le eredita ricevute alla morte di
familiari e i trasferimenti monetari fatti dai gémni ancora in vita. Il secondo si riferisce
all'influenza della famiglia di origine sugli attggmenti, sulle preferenze, aspirazioni e aspe#ati
Le generazioni piu vecchie tendono dunque a trdeneetlle generazioni piu giovani all'interno
della famiglia sia le preferenze per il titolo didgmento dell’abitazione sia le risorse per accéder
[Poggio 2008]. Le preferenze non sono pero tuttessariamente verso la casa di proprieta. Infatti
se da un lato & vero che la proprieta della casgaesi occidentali € sia la maggior fonte di
accumulazione di ricchezza sia un simbolo di besress prestigio, dall’altra comporta anche aspetti
negativi. Il piu evidente, messo in luce da diversgerche, riguarda i maggiori costi di
trasferimento. Abitare in una casa in affitto pastb che in proprieta consente una maggiore
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flessibilita, soluzioni transitorie e mobilita geafica. Chi preferisce I'affitto, come gia accermat
nel paragrafo 4.1, non necessariamente esprimeaneaza di risorse ma, ad esempio, la scelta di
non radicarsi stabilmente in un luogo, almeno per certa fase del corso di vita [Mulder e Manting
1994; Jones 1995; Holdsworth e Irazoqui Solda 2002]

Abbiamo gia visto nella tabella 7 del paragrafocpdente la relazione tra titolo di godimento
dell'abitazione e classi sociali di appartenenzedidmo ora invece la relazione con la classe social
di origine.

Tab. 12 Titolo di godimento dell’abitazione attuale per clase sociale di appartenenza della
famiglia®. Italia, circa 2005.

Proprieta Frop'rle.ta Affitto Altro Totale
amiliari

Borghesia 68,1 12,5 17,7 1,6 100
Classe media impiegatizid@l,2 12,6 14,8 1,3 100
Piccola borghesia urbana 68,0 13,9 15,5 2,5 100
Piccola borghesia agricol@9,4 9,9 8,8 19 100
Classe operaia urbana 65,3 10,9 21,4 2,4 100
Classe operaia agricola 73,5 8,1 15,7 2,7 100
Totale 69,6 11,4 16,9 2,2 100

Fonte elaborazioni su dati lIfi.

In questo caso, si attenua la disuguaglianza mdgibuzione del titolo di godimento. Infatti le
percentuali di proprietari della classe operaiaangbe di quella agricola, se pur rimangono le piu
basse, non sono molto distanti da quelle delledhenprovenienti dalle altre classi sociali. Seutia
lato dunque era plausibile aspettarsi una certdasita tra la distribuzione del titolo di godiment
della casa per classe sociale di origine e peselasciale di appartenenza, in quanto vi € una fort
correlazione tra queste due variabili, dall'altrediamo che vi sono minori differenze anche per
I'affitto in base all’'origine sociale. Questo dapoid essere ricondotto alla forte diffusione della
proprieta della casa. Sono infatti molte le fangigh una posizione favorevole per aiutare i propri
figli, attraverso donazioni o eredita. In altre gdar la maggiore probabilita di essere figli di
proprietari di casa, diminuisce linfluenza delldasse sociale di provenienza e aumenta la
disponibilita di risorse da trasmettere.

L'importanza del ruolo della famiglia emerge chimente dalla tabella 13. Vediamo infatti che, per
guanto riguarda le modalita di acquisizione dedlsacin proprieta, le donazioni rappresentano per le
famiglie di tutte le origini sociali almeno il 40%e famiglie che provengono dalla borghesia sono
poi quelle che rispetto alle altre classi ricevopia aiuti: circa una ogni due. Il mutuo é
maggiormente diffuso tra i figli e le figlie deltdasse media impiegatizia che sono anche quelli che
ricevono meno frequentemente donazioni. Infinedecgntuale piu bassa di famiglie che ricorrono
ai risparmi come modalita di acquisto prevalent@sguelle originarie della borghesia.

%2 |La classe sociale di origine della famiglia éastdentificata come la posizione occupazionalegttia dei genitori
del maschio piu vecchio percettore di reddito @téino del nucleo. Nel caso che questinformazinoe fosse
disponibile si & considerata la posizione occuped®piu alta dei genitori della donna con il reédghit alto.
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Tab. 13Modalita prevalente di acquisto dell'abitazione attiale per classe sociale di origine
delle famiglie?®. Italia, circa 2005.

Donazioni  Risparmi Mutuo Altro Totale
Borghesia 51,5 21,3 24,9 2,4 100
Classe media impiegatizia 39,1 28,9 28,9 3,1 100
Piccola borghesia urbana 42,8 27,8 22,4 7,0 100
Piccola borghesia agricola 45,4 30,8 13,0 10,8 100
Classe operaia urbana 40,3 29,1 22,9 7,7 100
Classe operaia agricola 44,3 33,7 15,3 6,7 100
Totale 42,6 29,1 21,1 7,2 100

Fonte elaborazioni su dati lIfi.

Fig. 1 Differenza di probabilita delle famiglie di aver aquistato la casa attuale tramite
donazioni, risparmi o mutuo. Confronto tra borghesa e altre classi sociali di origine. Italia,
circa 2005.
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Fonte elaborazioni su dati lIfi.

La figura 1 mostra la differenza di probabilita n@edi aver acquistato la casa tramite donazioni,
risparmi 0 mutuo per le famiglie che provengondadabrghesia rispetto a quelle di tutte le altre
classi sociali. Questa figura conferma i dati gizeesi dalla tabella 13. E tuttavia interessantangot
come rispetto alle famiglie di origine borgheseeltgiprovenienti dalla classe media impiegatizia
ricevono, in maniera significativa, meno donaziemicorrono piu Spesso ai risparmi e al mutuo.
Finora abbiamo visto che la classe sociale di meighfluenza la modalita di accesso alla casa di
proprieta. Oltre a questo, la famiglia puo influerez anche le caratteristiche della casa. Vediamo
infatti nella tabella 14 se vi sono problemi relafll'abitazione o all’'area di residenza. Anche in
questo caso la classe sociale di origine piu edeeadssociata a condizioni abitative piu spesso
adeguate, come gia per la classe sociale di apeaza (tab.8), mentre per quanto riguarda le
condizione dell’area di residenza sono migliorctedizioni per le famiglie originarie della piccola
borghesia agricola e della classe operaia agricola.

2 Nella tabella le donazioni si riferiscono sia atedita sia ai trasferimerititervivos
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Tab. 14 Inadeguatezza degli spazi abitativi e probmi relativi all’'ambiente circostante per
classe sociale di origine delle famiglie. Italia,ica 2005.

Spazio Impiantidi  Umidita Inquinam. Microcriminal.

abitativo  riscaldam. nei murie nel e vandalismo
ridotto inadeguati pavimenti quartiere  nel quartiere
Borghesia 8,1 2,2 5,6 20,5 21,1
Classe media impiegatizia 9,0 3,8 6,2 19,7 20,6
Piccola borghesia urbana 12,6 8,9 11,2 17,6 19,5
Piccola borghesia agricola 8,6 12,1 15,8 10,8 15,4
Classe operaia urbana 15,5 10,1 11,7 17,8 20,5
Classe operaia agricola 16,8 21,9 19,7 12,4 15,4
Totale 12,8 9,7 11,7 16,8 19,2

Fonte elaborazioni su dati lIfi.

5.2 La prima casa

Dopo avere posto I'attenzione sulla casa attuassipmo ora a concentrarci sulla prima casa, vale a
dire su quella che permette ai giovani di acquisineropria autonomia abitativa. L'importanza della
prima casa dipende da una pluralita di fattori.ammtutto, si tratta di un fenomeno di grande
interesse sociologico in quanto, come gia anticipetl primo paragrafo, &€ fortemente connesso ad
altre scelte rilevanti nella vita degli individagjuali le scelte legate alla formazione di nuoveifgie

e le scelte di tipo riproduttivo. Da questo puntwidta, le difficolta di acquisizione dell’autonan
abitativa potrebbero influire, ritardandole, su speedue tappe fondamentali per l'individuo e per
lintera societ&®. In secondo luogo, le condizioni abitative dellinya casa potrebbero essere in
grado di influire sull’intera carriera abitativa dn nucleo familiare. In terzo luogo, e plausibile
aspettarsi che in corrispondenza di questa sceitatiga il ruolo della famiglia sia piu accentuato
in modo particolare nelle coorti piu giovani. Lerateristiche del mercato immobiliare, da una
parte, e le caratteristiche del mercato occupal@omiall’altra parte, rendono infatti determinante
l'intervento della famiglia per l'acquisizione dealitonomia abitativa e soprattutto per le
caratteristiche che questa assume. La mancanzmdewgienza a ricorrere all’affitto spinge anche i
giovani a preferire la proprieta, tuttavia, questiggetti spesso non possiedono le risorse necessari
per l'acquisto di una casa e spesso non possieldoraratteristiche per ricorrere ad un mutuo.
Questo e tanto piu vero se si considera, da unliatteregolamentazione del mercato del lavoro che
vede una percentuale sempre piu alta di giovanilaeoro precario e, dall'altro, la rigidita del
sistema immobiliare e del credito che abbiamo \aditmizio del capitolo. Tutto questo contribuisce
a rafforzare le difficolta incontrate dai giovamaliani nel loro percorso verso l'autonomia. E in
questo senso quindi che la famiglia gioca un rumiodamentale. A fronte di una crescente
precarieta occupazionale giovanile, si assiste ral arescente quota di giovani che acquisiscono
'autonomia abitativa in proprieta: basti pensane,ctra le coorti di matrimonio piu giovani, piu
della meta delle coppie ha una casa in proprietdecarima casa [cfr. Barbagdt al. 2003]. Quello
che in letteratura viene messo in luce, infattthe «il sistema italiano di accesso alla propréeeta
progressivamente passato dall’essere almeno ie paratterizzato da ummoprieta in carriera(si
diviene proprietari in fasi avanzate della vita fizame, dopo aver accumulato e/o ereditato le ssor
necessarie) al rafforzamento di un modello centsat@aproprieta in entratache prevede il ricorso
alla soluzione proprietaria gia al momento dellfiegso nel mercato abitativo» [Poggio 2009].

Cio ha due conseguenze: da una parte, aument&llblidelle risorse necessarie per I'acquisizione
dell’autonomia abitativa [Spilerman et al. 1993¢é&tani e Villa 2005] - con probabili effetti, sopra

24 La casa assume quindi una duplice importanza: datemappresenta un bene in quanto tale, portando con séidbetiretti; dall'altro € un bene strumentale rispetto alla

possibilita di acquisire altre condizioni (convivenza o matrimengenitorialita).
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richiamati, sui comportamenti matrimoniali e riputiivi [Mulder e Billari 2006f° - e, dall'altra
parte, aumenta I'importanza delle famiglie di angyi La mancanza di risorse che impedirebbe a
molti giovani di acquistare una casa viene infgesso supplita dallaccumulazione di ricchezza da
parte delle generazioni piu vecchie che aiutanigli & diventare proprietari [Facchini 2008]. A
parziale sostegno di cio, si osserva come i tresésti intergenerazionali di ricchezza sono sempre
piu di tipointervivose sempre meno di tipo ereditario. Si considetiniche il favorire I'accesso
alla casa in proprieta da parte dei discendenpresggnta in Europa la motivazione piu importante
per i trasferimenti di risorse economiche tra gameni [Attias-Donfutet al. 2005]. Elemento
guesto particolarmente vero nel contesto italiano.

Tra i pochissimi studi che in Italia indagano ldargone tra uscita di casa, titolo di godimento,
trasferimenti intergenerazionali e classi, il pigportante € quello di Mencarini e Tanturri [2006].
Questo studio si occupa espressamente della pasaadi destinazione dei giovani italiani. Secondo
le autrici & riscontrabile una influenza della sfieazione sociale, benché ridotta, stante la
diffusione generalizzata della proprieta. | figligenitori delle classi sociali piu elevate hanno p
comune accesso alla casa di proprieta rispettigladegli operai. In generale, inoltre, la decrsto

di andare in affitto e residuale e legata alla raaze di risorse familiari e non troverebbe conferma
quindi I'ipotesi delle diverse preferenze tra cigsdandri 2009]. Per quanto riguarda i trasfermtie
intergenerazionali vi sono due studi che analizziantelazione tra classi sociali e probabilita di
ricevere aiuti da parte della famiglia per le cepgi sposi [Barbaglet al. 2003; Poggio 2008f
Entrambi mostrano che la classe sociale di origifieenza la probabilita di ricevere aiuti per la
casa, in quanto coloro che provengono dalla borgheslalla piccola borghesia urbana e agricola
hanno maggiorchancedi ricevere trasferimenti dai genitori [Filand6@].

Le nostre analisi sui dati llIfi confermano quanadta sopra. Oggi infatti i giovani vanno a vivene i
affitto meno frequentemente rispetto ai loro gemimai loro nonrfi’. In particolare, sia per gli
uomini sia per le donne, per i nati dopo il 196fhsaumentate le percentuali di coloro che vanno a
vivere in proprieta e in proprieta familiari. Vicenga, la percentuale di giovani adulti che vanno a
vivere in affitto & passata da circa il 50% per irora donne nati prima del 1960, a solo circa umo s
tre nell’'ultima coorte.

Tab. 15 Titolo di godimento della prima abitazione per coote di nascita. Uomini, Italia

Proprieta Proprieta Affitto Altro Totale
familiari
Fino al 1945 27,4 13,2 54,3 51 100
1946-1960 27,9 19,0 49,2 3,8 100
1960 e oltre 38,6 25,2 32,7 3,5 100
Totale 31,0 18,9 45,9 4,2 100

Fonte elaborazioni su dati lIfi.

% Sebbene su questo aspetto manchino sistematicisstiicaso italiano.

%% |n realta i due studi partono da obiettivi di rice diversi, ma analizzano comunque entrambi laziehe tra la
classe sociale di origine e i trasferimenti familfger I'acquisto della casa. Inoltre i risultadir® tra loro congruenti.
Bisogna inoltre considerare che gli autori considersolo gli aiuti ricevuti per I'abitazione detteppie al momento
del matrimonio, mentre in questo lavoro si considergli aiuti ricevuti da tutti i giovani e le faglie per la prima
abitazione e per quella attuale.

" per queste analisi & possibile effettuare delkisirper genere e per coorte di nascita. In gdaele possiamo
vedere se e come & cambiata la relazione tra ergpeiale e titolo di godimento della prima abibaz. Invece,
rispetto a come fatto nel paragrafo precedentesirndati non consento di analizzare la relazivaelasse sociale
di origine e adeguatezza delle condizioni abitagiy@oblemi relativi allambiente.
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Tab. 16Titolo di godimento della prima abitazione per coote di nascita. Donne, Italia

Proprieta Proprieta Affitto Altro Totale
familiari
Fino al 1945 27,5 20,5 48,4 3,6 100
1946-1960 27,9 17,5 52,3 2,3 100
1960 e oltre 39,2 25,1 33,9 1,8 100
Totale 31,3 20,9 45,1 2,7 100

Fonte elaborazioni su dati lIfi.

Tab. 17Titolo di godimento della prima abitazione per coote di nascita e per classe sociale di
origine. Uomini, Italia

Proprieta Prop.ne.ta Affitto Altro Totale
familiari

Fino al 1945
Borghesia 40,0 4,0 56,0 0,0 100
Classe media impiegatizid9,1 9,5 61,9 9,5 100
Piccola borghesia urbana 31,5 13,3 51,1 4,2 100
Piccola borghesia agricol29,5 14,7 49,4 6,4 100
Classe operaia urbana 23,9 14,0 56,8 54 100
Classe operaia agricola 21,1 11,6 65,3 2,1 100

1946-1960
Borghesia 30,8 18,0 46,2 51 100
Classe media impiegatizid2,8 13,8 46,6 6,9 100
Piccola borghesia urbana 21,9 22,6 51,1 4,4 100
Piccola borghesia agricola9,5 21,4 43,8 54 100
Classe operaia urbana 26,7 18,5 52,2 2,6 100
Classe operaia agricola 34,4 17,2 45,3 3,1 100

1960 e oltre
Borghesia 37,2 23,3 34,9 4,7 100
Classe media impiegatizia0,0 10,7 37,5 1,8 100
Piccola borghesia urbana 36,4 31,4 29,3 2,9 100
Piccola borghesia agricol49,4 30,6 41,7 8,3 100
Classe operaia urbana 39,2 27,8 29,2 3,8 100
Classe operaia agricola 32,3 19,4 45,2 3,2 100

Totale 31,0 18,9 45,9 4,2 100

Fonte elaborazioni su dati lIfi.

Le tabelle 17 e 18 mostrano invece la relaziond treolo di godimento della prima abitazione per
coorte di nascita e per classe sociale di originegenerale non emergono grandi differenze di
classe. Si puo tuttavia notare che, tra i nati fahal945, coloro che provengono dalla piccola
borghesia agricola vanno a vivere in affitto memeqfientemente rispetto a tutti coloro che
provengono da altre classi, in modo particolarddane. Al contrario sono piu frequentemente in
affitto i figli della classe operaia agricola efiglie della classe operaia urbana. Per i natipeeiodo

dal 1946 al 1960, I'affitto & la scelta piu diffuga gli uomini e le donne della piccola borghesia
urbana e della classe operaia urbana, nonché d@niee della borghesia. Nell’'ultima coorte, vanno
invece in percentuale maggiore in proprieta coldre provengono dalla classe media impiegatizia
per entrambi i generi. L’affitto & invece la pertele piu bassa per i figli della piccola borghesia
urbana e della classe operaia urbana e per le figlila classe media impiegatizia e della piccola
borghesia agricola.
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Tab. 18Titolo di godimento della prima abitazione per coote di nascita e per classe sociale di
origine. Donne, Italia

Proprieta Frop'ne.ta Affitto Altro Totale
amiliari

Fino al 1945
Borghesia 22,0 19,5 51,2 7,3 100
Classe media impiegatizid@1,9 19,2 46,8 2,1 100
Piccola borghesia urbana 30,0 15,9 51,8 2,4 100
Piccola borghesia agricola2,2 27,5 35,6 4,7 100
Classe operaia urbana 20,7 16,3 59,1 4,0 100
Classe operaia agricola 27,9 22,5 46,0 3,6 100

1946-1960
Borghesia 31,0 7,1 59,5 2,4 100
Classe media impiegatizid6,9 14,3 44,1 4,8 100
Piccola borghesia urbana 23,2 16,7 58,3 1.8 100
Piccola borghesia agricola4,1 20,6 43,7 1,6 100
Classe operaia urbana 24,9 17,2 56,1 1,8 100
Classe operaia agricola 29,5 24,6 41,0 4,9 100

1960 e oltre
Borghesia 44,0 20,0 34,0 2,0 100
Classe media impiegatizi&3,5 15,8 29,1 1,6 100
Piccola borghesia urbana 36,1 28,4 33,9 1,6 100
Piccola borghesia agricola4,0 35,9 28,3 19 100
Classe operaia urbana 39,3 24,5 35,2 1,1 100
Classe operaia agricola 16,7 39,6 39,6 4,2 100

Totale 31,3 20,9 45,1 2,7 100

Fonte elaborazioni su dati lIfi.

Infine vediamo ancora la modalita di accesso aligieta per la prima casa. Da questi dati emerge
espressamente I'importanza della famiglia di oegnell’acquisizione dell’autonomia abitativa. Le
tabelle 19 e 20 mostrano la modalita prevalentecduisto della prima abitazione per classe sociale
di origin€®. Per gli uomini e le donne di tutte le origini & I'acquisto modale & rappresentato
dalle donazioni. L'unica eccezione e rappresent&#afigli della classe media impiegatizia. |
risparmi sono piu frequenti per i figli della classperaia urbana e della classe operaia agriquéa e

le figlie della piccola borghesia agricola e dallassi operaie urbana e agricola. Infine il ricoato
mutuo € maggiormente diffuso tra gli uomini prowsi dalla classe media impiegatizia e tra le
donne originarie dalla borghesia e dalla classeanatiegatizia.

Dunque anche i nostri dati confermano, in tutteclessi sociali, I'importanza del ruolo della
famiglia per accedere alla proprieta della casaguale - come abbiamo visto in precedenza -
rappresenta la soluzione abitativa piu diffusaenediorti piu giovani.

%8 purtroppo la scarsa numerositd campionaria noserae analisi per coorte di nascita e in generkégiari
approfondimenti.
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Tab.19Modalita prevalente di acquisto della prima abitazone per classe sociale di origifé
Uomini, Italia

Donazioni  Risparmi Mutuo Altro Totale
Borghesia 55,3 21,1 21,1 2,6 100
Classe media impiegatizia 32,5 20,5 45,8 1,2 100
Piccola borghesia urbana 50,0 17,5 24,6 7,9 100
Piccola borghesia agricola 54,7 22,1 10,5 12,8 100
Classe operaia urbana 43,1 28,2 20,2 8,4 100
Classe operaia agricola 50,0 36,5 13,5 0,0 100
Totale 45,9 24,6 22,6 7,0 100

Fonte elaborazioni su dati lIfi.

Tab.20 Modalita prevalente di acquisto della prima abitazone per classe sociale di origifie
Donne, Italia

Donazioni  Risparmi Mutuo Altro Totale
Borghesia 45,5 11,4 31,8 11,4 100
Classe media impiegatizia 47,4 16,7 29,8 6,1 100
Piccola borghesia urbana 46,8 26,9 18,0 8,3 100
Piccola borghesia agricola 60,3 19,1 6,6 14,0 100
Classe operaia urbana 44,2 24,1 24,4 7,3 100
Classe operaia agricola 64,9 22,8 5,3 7,0 100
Totale 49,4 22,0 20,0 8,6 100

Fonte elaborazioni su dati lIfi.

6. Considerazioni conclusive

In questo capitolo siamo partiti dalla consideragiocche la casa come oggetto di attenzione
sociologica puo essere analizzata da una molt&plicipunti di vista. La nostra attenzione si edper
principalmente focalizzata sulla dimensione abitatall'interno del framework definito dalla
stratificazione sociale.

Abbiamo sostanzialmente visto che, nonostante rte fdiffusione della proprieta in tutte le classi
sociali e nonostante un generale miglioramentoedetindizioni abitative negli ultimi decenni,
permangono comunque disparita tra i diversi stchg caratterizzano la societa italiana. Tali
disparita sono relative non solo alla probabilitactesso alla proprieta, la quale € in generddega
migliori standardabitativi, ma anche alle caratteristiche degli iotili in cui i soggetti vivono. Da
questo punto di vista la modalita di soddisfazidakbisogno abitativo varia considerevolmente tra i
soggetti — abbiamo visto — sia di differente apg@hza sociale, sia di differente origine sociale.
Dunque, le classi che occupano le posizioni pivagte all'interno della stratificazione sociale piu
probabilmente sono proprietari della casa in cwiond e generalmente esperiscono migliori
condizioni abitative. Vivono cioe in abitazioni pispaziose, prive di problemi particolari e
caratterizzate da un piu elevato valore in terngoonomici. Interessante sarebbe capire se la
ricchezza legata alla proprieta immobiliare si apyone o interagisce, e in che modo, con le risorse
derivanti dal mercato del lavoro nella strutturag@elle disuguaglianze sociali. Ma, come messo in
luce, mancano gli studi che approfondiscono quaspetto.

Abbiamo anche visto che lehancedi vivere in case che soddisfano pienamente lgeage
abitative dei soggetti non sono equamente distebiwa le famiglie che provengono da differenti
classi sociali. Infine sia per la casa attualepgiala prima casa, dopo aver lasciato la famiglia d
origine, troviamo sempre un ruolo fondamentaleadfgmiglia e dei trasferimenti intergenerazionali

29 Nella tabella le donazioni si riferiscono sia atedita sia ai trasferimerititervivos
30 Nella tabella le donazioni si riferiscono sia atedita sia ai trasferimerititervivos
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per I'accesso alla proprieta.

Dato questo quadro, rimangono, tuttavia, ancomanalioterrogativi aperti su stratificazione sociale
e condizioni abitative in lItalia, specialmente sambiamenti di lungo periodo. Ad esempio
considerando il fatto che le disparita tra individugruppi non riguardano solo i punti di arrivo e
quelli di partenza, bensi anche la configuraziohe @urata delle traiettorie che connettono questi
punti [Schizzerotto 2002], e ragionevole ipotizzelne anche le modalita e i tempi tipici del divenir
proprietario non siano equamente distribuite saggetti di differente appartenenza socraldon &
possibile, purtroppo, ad oggi effettuare analigrafondite sulla transizione di accesso alla casa d
proprieta in quando non vi sono dati longitudinelie lo consentano. Sarebbe allora auspicale
approfondire la ricerca su questi temi in modoidastruire non solo la situazione abitativa attuale
guella sulla prima casa, ma possibilmente lintemriera abitativa dei soggetti, mantenendo
I'attenzione sul ruolo della famiglia e dei trasfeenti intergenerazionali.
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Il social housing in Europa

di Marta Federici

Introduzione

Un’analisi del mercato abitativo deve necessarideneiconoscere il ruolo centrale giocato dallo
Stato. Le politiche governative, a livello sia mamle sia locale, condizionano in qualche misura la
domanda e l'offerta abitativa, anche se, tra I&ipbe di welfare state, proprio le politiche ahia
sono state quelle che probabilmente hanno avawmibr successo.

Gli argomenti teorici che possono giustificaredlrsrolgimento pubblico fondano su considerazioni
di efficienza e di equita. Il mercato alloca leorise in modo efficiente solo se reggono le ipodesi
informazione perfetta, di concorrenza perfetta asdienza di fallimenti di mercato quali esternalita
beni pubblici o rendimenti di scala. Non € il cakd mercato abitativo. L’allocazione determinata
dalle sole forze di mercato si rivela inefficierdd iniqua. Lo Stato puo quindi intervenire con
politiche regolative, tax-expenditure e monetamea anche producendo e allocando risorse
abitative.

Le politiche abitative pubbliche assumono per loatura i caratteri propri dei programmi selettivi,
per i quali cioé si determina la platea dei bernafice il valore della prestazione, o I'eventuale
compartecipazione al costo, tramite una prova detzanche assicuri il rispetto dei criteri di
efficienza e di equita orizzontale e verticale. Trservizi di welfare prodotti e offerti a livello
pubblico — nazionale e locale — la locazione dbgdi pubblici a canone agevolato € la politica
abitativa maggiormente improntata ad un’'impostaziselettiva.

I motivi per i quali in materia abitativa si fac@pesso ricorso a trasferimenti in kind piuttodie a
trasferimenti monetari sono essenzialmente trearinitutto si tratta di una forma di paternalismo da
parte dello Stato, che con un trasferimento direlitservizi abitativi vuole assicurarsi che gli
individui ne consumino una quantita minima, dagginslard qualitativi minimi. Al contrario, un
trasferimento monetario di integrazione al redgitio finire con I'essere speso in altri beni, in mod
non conforme alla valutazione pubblica dei bisagitativi dell’individuo. A cio si lega I'idea dell
casa come bene di merito. Questa caratteristicaseta di meritorieta sociale riconosciuta alla
casa fa si che anche i contribuenti tendano anmefen’assistenza direttamente legata a tale bene
piuttosto che un generale trasferimento monetaiiee potrebbe essere utilizzato per consumi
ritenuti meno prioritari. Infine, esistono esteitéaldi consumo: una casa che e visibilmente in
cattive condizioni o fatiscente nuoce all'immaguhel’isolato o del quartiere, alla qualita di vita
propria e altrui, e anche al valore della propri&siste anche il rischio che induca altri a tras

il proprio bene abitativo. Si puo inoltre riteneriee una cattiva sistemazione nuoccia alla salute e
alla produttivita della forza lavoro.

Il presente lavoro vuole concentrarsi sull'anatlsi social housing in Europa. Il social housing é
uno degli strumenti con cui I governi perseguompoopri obiettivi in materia abitativa, e le recenti
dinamiche economiche e sociali ne hanno fatto ugettg dell’agenda politica dalla crescente
importanza. Negli ultimi decenni la difficolta ddstenere le spese abitative € aumentata: si &iinfat
assistito ad un forte e continuo incremento dexzirdegli immobili — e in misura ancora maggiore
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degli affitti effettivi —, cui perd non e corrisgasuna crescita altrettanto significativa dei réddi
reali. Al tempo stesso in molti Paesi é stato pregivamente ridotto I'intervento pubblico, dando
crescente fiducia alle forze di mercato per il ssiddimento della domanda abitativa. A cio si
aggiunga che alcuni fattori demografici, in parféce I'aumento dellimmigrazione e
l'invecchiamento della popolazione, contribuisconoesporre la domanda abitativa a nuove
pressioni. Di conseguenza, i bisogni abitativimiétlei familiari poveri e vulnerabili sono affrotita

e soddisfatti in maniera spesso inadeguata.

In questo senso il ruolo del social housing silawd fondamentale importanza. Esso si puo fare
forte di alcuni argomenti: pud garantire una maggiaccessibilita ed una qualita abitativa piu alta
rispetto ad un proprietario locatore privato, pumntdbuire ad evitare discriminazioni ed aree
polarizzate, puo sostenere il tenore di vita faandi Questo quando il social housing € per cosi dir
virtuoso. Tuttavia il social housing puo al tempgesso andare nella direzione opposta: lo stigma
associato alle aree dove negli scorsi decennirsd soncentrate le costruzioni di social housing —
aree prive di adeguate infrastrutture economiclseaali —, e i problemi correlati di alienazione,
segregazione e vandalismo ne offrono un esempgstiema attualita. La sua residualizzazione,
infine, rappresenta un’ulteriore sfida. E' quinditremamente importante che, sulla base delle
esperienze passate e alla luce delle nuove dinamecbnomiche e sociali, il social housing si
trasformi e si rinnovi, integrandosi con una se@iie vasta di politiche pubbliche. Al tempo stesso e
importante che il social housing, che si trova agleare il proprio ruolo, implementi programmi
anche sperimentali e ne effettui una valutazionkase comparativa — non solo a livello nazionale —
, realizzando uno scambio di esperienze e di know-tha Paesi.

Il resto del lavoro € organizzato come segue:ithprparagrafo vuole innanzitutto definire cosa si
intende per social housing, e fornire alcuni datiesso relativi. Nel secondo sono brevemente
passati in rassegna gli sviluppi storici del sotialsing. Successivamente ci si concentra sugli
obiettivi e sul ruolo del social housing (paragr&jp sui criteri di ammissione (4), sui soggetti
coinvolti nell'offerta (5), e sulle modalita di tamziamento (6). Nel settimo paragrafo si analizzano
invece gli effetti che le dinamiche sociali, demadgrthe e di mercato hanno avuto sul social
housing, e nell'ottavo paragrafo si esaminano @finrecenti sviluppi delle politiche di social
housing e 'ampliamento delle sue aree di intervent

Seguono alcune schede sintetiche sui Paesi eucbpepresentano un settore di social housing
particolarmente interessante e significativo: Fianioghilterra, Paesi Bassi e Svezia.

1. Il social housing: definizione e dati statistici

Innanzitutto, quale significato attribuire al temaisocial housing La risposta non &€ immediata. |
Paesi membri dell'Unione Europea si caratterizzpepo |'eterogeneita delle situazioni abitative
nazionali e delle politiche adottate: il concettasdcial housing tende quindi a variare da un Paese
all'altro. La mancanza di una definizione comurlezello europeo puo rendere difficile un‘analisi
comparativa.

I CECODHAS — Comitato europeo per la promozioné digtto alla casa — definisce il social
housing come " le soluzioni abitative per quei pudamiliari i cui bisogni non possono essere
soddisfatti alle condizioni di mercato e per le lgqusistono regole di assegnazidtie Tale
definizione — sulla quale vi € ormai consenso -dfosu quelle peculiarita del social housing che
sono comuni ai diversi Paesi:

- il ruolo specifico che gli & attribuito, e chedessere generalmente espresso come quello di
soddisfare i bisogni abitativi delle famiglie inrm@ni di accesso e permanenza in abitazioni
dignitose e a prezzi accessibili;

- I'obiettivo di aumentare tale offerta di alloggiprezzi accessibili, attraverso la costruzione, la

%2 “Housing for households whose needs are not mehbypen market and where there are rules for aliiog
housing to benefiting household&a definizione di social housing adottata dadd@has a Salonicco nel Novembre
2006.
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gestione, I'acquisto e l'affitto di alloggi sociali
- la definizione di criteri di assegnazione e dig& groups, sia in termini socio-economici sia
relativamente ad altri tipi di vulnerabilita.

E’ importante notare che il concetto di social hogs- per quanto spesso identificato con gli allogg
sociali dati in affitto — comprende anche quelletastioni in vendita a prezzi accessibili per la
proprieta, privata o cooperativa, delle famiglie.

Nel complesso, le diversita tra i settori di sodialising dei Paesi membri si realizzano invece in
termini di:

- dimensione del settore, misurata come percentiglle stock di alloggi sociali dati in affitto sul
totale dello stock abitativo;

- forme legali ed organizzative, cui corrispondatigersi operatori — associazioni e fondazioni
senza scopo di lucro, societa pubbliche o privatea scopo di lucro, organizzazioni cooperative e
investitori privati;

- forme di diritto di occupazione — affitto, proptd, forme di occupazione cooperative, proprieta
condivisa;

- contesto delle politiche abitative — a livellozrenale, regionale, o locale — nel quale gli attori
operano e che determina la disponibilita di allcgmgiali.

La tassonomia dei sistemi di welfare proposta dairgsAndersen (1990) — nel tempo ripresa e
raffinata — fornisce una prima utile classificagoper definire schematicamente il ruolo delle
politiche per la casa nei diversi Paesi.

I modello liberale di welfare state — proprio deaesi anglosassoni — fonda sulla fiducia nelle
capacita del mercato di allocare efficientementaderse. L'intervento pubblico — e cosi il social
housing — e riservato ai piu poveri e a quei sdggbké non sono in grado di inserirsi adeguatamente
nei meccanismi di mercato, individuati sulla basegide prove dei mezzi. A questo ruolo residuale
dell’edilizia pubblica corrisponde un alto effettostigma sociale.

Il regime socialdemocratico — proprio dei Paesdiwr— si distingue invece per l'universalita delle
prestazioni. La disponibilita di un’abitazione adatp € considerata come un diritto sociale, e come
tale non prevede prove dei mezzi per I'accesso.

Il regime corporativo — tipico dei Paesi dellEusopontinentale — si distingue per un approccio
conservatore, basato su 3 pilastri: Stato, Chidamélia. Se da un lato lo Stato tende a seguire u
principio di categorialita, che privilegia occupatdipendenti statali, dall’altro la famiglia svelgn
ruolo rilevante nel provvedere alle esigenze akigat

Il ruolo di Chiesa e famiglia & ulteriormente eifaato nel modello mediterraneo. Nei Paesi
dell’lEuropa meridionale le politiche pubbliche darcasa hanno da sempre occupato un ruolo
marginale nel contesto della spesa per il welféagese piuttosto che sostenere lo sviluppo di un
mercato dell’affitto sono andate nella direziondaliorire I'accesso alla proprieta. In tali Padsi s
registra infatti una diffusione molto bassa deliglobousing e di famiglie in affitto. E’ in larga
misura grazie alle reti familiari e a trasferimemiergenerazionali che una quota significativa di
famiglie viene in possesso dell’abitazione.

Non solo pero esiste una pluralita di modelli difew® tra i Paesi europei, ma anche all'interno dei
singoli regimi possono osservarsi forti differemedle scelte di politiche per la casa.

Anche il CECODHAS (2007) ha suggerito una clasa#fione per identificare i diversi approcci dei
Paesi europei in termini di politiche abitative.lel@lassificazione segue due assi di analisi: la
dimensione del settore di social housing da un &tariteri di allocazione dall’altro.

Sulla base dei criteri di allocazione sono indiatidue modelli principali:

- i modello universalistico considera il bene abito — di qualita dignitosa e a prezzi accessibili
come una responsabilitd pubblica nei confronti’idédira popolazione. A fornirlo sono societa
municipali (come in Svezia e Danimarca) o orgardkma senza scopo di lucro (Paesi Bassi,
Danimarca). L'assegnazione avviene attraverso tist#esa con o senza criteri di priorita, mentre
gli enti locali riservano un certo numero di alloggcanti per quei nuclei familiari che presentano
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un urgente bisogno abitativo. In tale approccioaffiitti sono determinati in base ai costi, e per |
famiglie piu disagiate esistono garanzie d’affétsmdennita abitative;

- il modello “targeted” fonda invece sull’assunzzoche gli obiettivi delle politiche abitative siano
realizzati in misura prevalente dal mercato, enmosze come beneficiarie del social housing solo
guelle famiglie per le quali il mercato non e imdo di provvedere un’abitazione dignitosa a prezzi
accessibili.

All'interno di questo approccio esistono alcuneedsita, che Ghekiére (2007) sintetizza con la
definizione di due sotto-gruppi: “Generalista” e€$duale”.

- L'approccio “Generalista” assegna gli allogginaiclei familiari che ricadono al di sotto di una
certa soglia di reddito, e segue la tradizioneodiad housing propria dell’Europa Occidentale — che
si rivolgeva ai lavoratori e ai percettori di retilanedi —. In quest’approccio gli affitti socialahno

un livello massimo fisso, e le famiglie beneficiatioindennita abitative che sulla base del reddito
coprono parte dell’affitto;

- l'approccio “Residuale” si concentra invece suauoategoria piu ristretta di beneficiari,
tipicamente i nuclei familiari piu disagiati — disk, disoccupati, anziani, genitori soli, etc. —.
Generalmente a tale approccio corrisponde 'assegma diretta di una sistemazione da parte delle
autorita locali in base al bisogno. Gli affitti s@lcsono determinati in base ai costi o al reddito

Se da un lato i Paesi che ricadono nella categgarigersalistica tendono ad avere una minore
percentuale di stock in proprieta rispetto ai Pakeeihanno un approccio targeted, dall’altro giitiSt

di tipo “Generalista” presentano un settore privaegli affitti piuttosto ristretto mentre quelli tipo
“Residuale” mostrano un mercato privato degli affiti dimensioni maggiori rispetto a quello
sociale. Fanno eccezione i nuovi Paesi membrikkglleuropeo, che a seguito della privatizzazione
di massa degli anni '90 hanno raggiunto percentaliésime di case in proprieta a scapito dei
settori dell'affitto, privato e sociale.

Tabella 1
TIPOLOGIA DEGLI APPROCCI AL SOCIAL HOUSING NEGLI STATI MEMBRI DELL'UNIONE EUROPEA
Criteri di assegnaZiﬂne TARGETED
Dimensioni del UNIVERSALISTICO
S . “GENERALISTA” “RESIDUALE"
settore dell'affitto sociale
Paesi Bassi
>20% Danimarca Austria Regno Unito
Svezia
Rep. Ceca
- - Francia .
11% - 19% Hiilardia Francia
Polonia
Irlanda
Belgio Belgio
5% - 10% Germania Estonia
Italia Germania
Malta
Ungheria
Cipro
Slovenia Portogallo
0% - 4% Lussemburgo Bulgaria
Grecia Lituania
Lettonia
Spagna

Fonte: CECODHAS Social Housing Observatory, 2007.

Come mostra la tabella 1, esistono dunque graffi@ireinze tra i Paesi europei per cio che riguarda
le dimensioni del settore dell’affitto socidlell Paese che presenta il pili grande settorefitioaf
sociale sono i Paesi Bassi, con una percentualeapdb6%. Si puo notare che i Paesi dellEuropa

% La dimensione del settore di social housing érdeteta — sulla base dei dati disponibili — comecpatuale dello
stock in affitto sociale all'interno dello stockitdtivo totale in ciascun Paese (CECODHAS, 2007).
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settentrionale e occidentale tendono ad avere tiorsesociale di dimensioni maggiori rispetto ai
Paesi mediterranei. Nei Paesi in transizione deil&uropeo, quello che era un vastissimo settore
abitativo pubblico si & sostanzialmente dissolton da caduta dei regimi comunisti e la
privatizzazione di massa che ne e seguita. RebGlkeca e Polonia rappresentano delle eccezioni.
A sua volta, la percentuale di abitazioni in affigociale sul totale delle nuove costruzioni varia
ampiamente da un Paese all'alfrSulla base dei dati disponibili al 2005, taligentuali vanno dal
30% dell’Austria e dal 20,7% dellBanimarca, al 6% del Belgio e addirittura allo @®2ella
Lettoni&>. Nei Paesi in transizione, la drastica riduziore sostegno pubblico per le nuove
costruzioni ha determinato una caduta dell’outpaitasivo. Per quanto negli ultimi anni le risorse
pubbliche siano state sostituite da investimentighrr essi tendono a concentrarsi sulla costruzion
di abitazioni private per i nuclei familiari gia festanti. La costruzione di alloggi sociali a prezz
accessibili e quindi molto bassa e limitata, imqiluogo per il fatto che il finanziamento pubblico
per questo scopo e scarso.

Infine, anche gli affitti medi si diversificano tdaro, riflettendo le condizioni economiche dei
diversi Paesi. Gli affitti regolati sono pari in dia al 5% del valore di mercato in Lituania, 16% in
Irlanda, 26% in ltalia, 71% in Francia, fino al 948dSvezia.

Il peso delle spese abitatffesul bilancio familiare va dai valori pitl bassi Mialta e Cipro
(rispettivamente 8,7% e 12,9%) al piu alto dell@Ba (28,2%). Nella maggior parte dei Paesi tale
incidenza si attesta tra il 20% e il 25%.

In base a dati Eurostat, la percentuale di personschio di povertd nel’Europa dei 15 risultava
nel 2000 pari al 23% se stimata prima dei trasfeniinsociali, e invece pari al 15% a seguito di tal
trasferimenti. Nello stesso anno, si stima che dacgntuale di nuclei familiari con difficolta
economiche dovute ai costi abitativi sia stata pa34,8%, e che per il 18,6% delle famiglie tali
difficoltda economiche siano state gravi. La peroal@ piu alta di queste ultime €& presentata
dall'ltalia (44%), mentre la piu bassa si attesth39 dei Paesi Bassi. Distinguendo per diritto di
occupazione, in tutti i Paesi europei i nuclei figami a basso reddito tendono a concentrarsi nel
settore dell’affitto.

2. Breve storia del social housing

Il problema dell'intervento pubblico nel settordldeasa inizia a porsi nei Paesi europei dallaamet
del XIX secolo, con I'evoluzione economica spintaiddustrializzazione e urbanesimo. Nei primi
tempi il social housing non si afferma come ungoesabilita dello Stato ma piuttosto come
un’iniziativa privata per provvedere alle precarndizioni abitative della popolazione e soprattutt
dei lavoratori.

Una nuova fase dello sviluppo del social housihg, \eede i governi nazionali attivamente coinvolti,
si apre dopo la Seconda Guerra Mondiale, quand@ningrisorse vengono destinate alla
ricostruzione. Questo sviluppo puo essere divisdrénfasi (Priemus, Kleinman, Maclennan e
Turner, 1993):

1. la prima fase, dal 1945 al 1960, e definita daef della “ripresa” perché finalizzata alla
ricostruzione e ad affrontare il problema dellaeoaa di alloggi. L'attivita principale era costitui
dalla costruzione di immobili residenziali, cheStato provvedeva a finanziare e sovvenzionare in
misura cospicua; piu trascurati erano invece gfietts gestionali. In questo periodo il social
housing, con canoni inferiori al livello di mercatairava soprattutto alla classe lavoratrice estb ¢

% Le statistiche riportate d'ora in avanti sono estafaborate nel 2006 da Federcasa e dal Ministete d
Infrastrutture su dati Eurostat, e pubblicate imtiding statistics in the European Union, 2005/2006”

% per alcuni Paesi del’Europa dei 25 non vi sonib diaponibili: Cipro, Estonia, Grecia, Ungherigalia, Lituania,
Lussemburgo, Malta, Repubblica Slovacca e RegntoUQuanto agli altri, le percentuali presentateosdel 20%
per la Repubblica Ceca, del 16% per la Sveziapgoese tra il 13,7% e il 9% quelle dei restantidPae

% per spese abitative si intendono I'affitto — realemputato —, ma anche i lavori di manutenziorle bollette di
acqua, luce e gas. E’ I'affitto, tuttavia, a ragenetare generalmente la componente principaldi dgip@se abitative.
37 La soglia di poverta é fissata pari al 60% detliedmediano nazionale equivalente.
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medio;

2. la seconda fase e la fase della “crescentediia®f1960-1975), durante la quale si afferma una
maggiore attenzione alla qualita edilizia e al owaimento urbano. | governi devono confrontarsi
con un calo della domanda di alloggi sociali, deieata dal maggiore benessere economico e da
alcune delle conseguenze negative dei programnsodial housing post-bellici, quali la bassa
qualita e l'inefficiente gestione degli immobili.eNagenda politica, programmi finalizzati alla
proprieta si affiancano al social housing;

3. la terza fase (1975-1990) fa seguito alla receeseconomica di fine anni '70, quando obiettivo
dei governi diventa la riduzione dell'inflazionalella spesa pubblica. E’ questa la fase delle “euov
realta per la casa”, che vede un progressivo desgm@ economico da parte dello Stato e lo sviluppo
di un settore abitativo maggiormente “orientatararcato, concorrenziale e aperto alle pressioni
economiche” (Priemus, Kleinman, Maclennan e Turd®93). Conseguentemente, si riduce la
guota percentuale di alloggi sociali e soprattsitestringe il campo dei beneficiari.

Significativamente diverso € stato il percorso #egdai Paesi dell’Europa orientale dopo il 1945,
quando I'Europa divenne politicamente ed econom@amdivisa. | regimi comunisti di tali Paesi
basavano su una economia collettivizzata, cui esaggette anche le politiche abitative. Il sistema
che si sviluppo si distinse per uno stock abitativgroprieta pubblica e di scarsa qualita, nonché
per inefficienza ed onerosita.

Tale sistema ha subito grandi cambiamenti dod®89, quando questi Paesi hanno iniziato la
transizione da una politica abitativa pianificatusma piu orientata al mercato. Le principali nifer
hanno avuto come obiettivo il ridimensionamentd’idétrvento pubblico e la liberalizzazione in
primo luogo dei prezzi. In particolare, un impot&artambiamento si € realizzato in termini di
struttura del diritto di occupazione: la percenéudi famiglie proprietarie ha raggiunto percentuali
altissime a seguito del processo di privatizzazierd restituzione dello stock abitativo pubblico.
Cio e pero avvenuto in mancanza di una normative @ regolasse chiaramente gli aspetti
finanziari, legali e organizzativi e in particoldra determinato il problema dei “proprietari poveri
che non sono in grado di sostenere le spese chmjaieta — e la scarsa qualita degli alloggi —
necessariamente comportano. Al tempo stessoareett social housing ha dovuto confrontarsi non
solo con uno stock abitativo ridotto, ma anche bonitate risorse pubbliche. Di conseguenza i
programmi di social housing hanno finito col rigiare soprattutto i piu disagiati, creando il rischi
di segregazione sociale.

3. Obiettivi e ruolo del social housing

Lo scopo fondamentale di ogni politica abitativajeello di garantire a tutta la popolazione un
alloggio adeguato per qualita, dimensioni e cdgi non solo, perché le politiche abitative si
pongono ulteriori obiettivi qualitativi, definitegondo un ordine di priorita che puo variare dideae
in Paese. Ad esempio possono proporsi di combak&eselusione sociale, di sostenere il mix
sociale, di contribuire all’equilibrio del mercaatitativo, di promuovere il risparmio energetico, o
di offrire sufficienti garanzie agli affittuari ctno lo sfratto. Il successo di tali politiche dipkn
dalla combinazione di strumenti diversi.

Il social housing € uno di questi strumenti. LaZione specifica affidata al social housing nei
diversi Paesi europei puo essere definita comelagudl soddisfare i bisogni abitativi della
popolazione in termini di accesso e permanenzabitazzaoni adeguate e a prezzi accessibili. In
particolare, il social housing si rivolge a queickau familiari i cui bisogni abitativi non possono
essere soddisfatti alle condizioni di mercato, Ipéral di sotto di certe soglie di reddito o in
condizioni di vulnerabilita.

Il ruolo del social housing non si limita pero guardare la carenza quantitativa di alloggi e il
problema dell’'onerosita. Particolare attenzione edgorre anche alla qualita degli alloggi e
dellambiente circostante, nell’'ottica di evoluzeodelle esigenze della popolazione. Per questo una
priorita € quella di restaurare e rinnovare in beséandards piu attuali o stock esistente, cmsiec

88



quella di migliorare I'efficienza energetica degtifici. Alcuni sviluppi recenti — il decentramento
delle politiche per la casa, la privatizzazione ldedjoggi di proprieta pubblica e i tagli ai
finanziamenti pubblici — hanno interessato paréiomlente il social housing, contribuendo ad
estendere il campo delle sue responsabilita oadutarne le priorita. In quei Paesi membri dove le
politiche di vendita degli alloggi sono state impkntate in larga scala, ad esempio, il settore del
social housing € diventato sempre piu residuateymatizzato. Si € quindi affermata per esso anche
la priorita di incrementare il mix sociale e promare la coesione sociale. A tali politiche viene
inoltre assegnata la responsabilita di contrib@lle sviluppo di “comunita sostenibili” locali,
attraverso un approccio integrato con partnerslilogeli imprese, scuole, polizia, rappresentative
locali e fornitori di servizi. L'obiettivo e quellai rendere tali aree luoghi in cui sia piacevole
risiedere, che conoscano uno sviluppo economicaldoe soddisfino i bisogni emergenti dei nuovi
nuclei familiari.

4. | criteri di ammissione e i gruppi sociali inteessati

| gruppi “target” del social housing variano da $&a@ Paese. Sono infatti le normative nazionali
(Francia) o regionali (Germania) a stabilire ietitper 'accesso al social housing in ciascun @aes
europeo. Nei Paesi in cui e lo Stato centrale &ilsta i criteri per I'accesso, in genere le
amministrazioni locali o i proprietari locatori @eminano chi risponde a tali criteri e procedono
all'assegnazione degli alloggi.

Si € gia detto che i Paesi scandinavi come SveBiargmarca hanno un approccio universalistico,
che si rivolge all'intera popolazioffe In questi Paesi, dove I'assegnazione degli ailagene
determinata dai proprietari locatori, un sistemgubte riserva una percentuale degli alloggi vacant
agli enti locali per la loro assegnazione a firgiab.

In altri Paesi — in particolare in quelli che pnetsgo un approccio “Generalista” — sono invece
definiti dei livelli massimi di reddito in cui dewo rientrare i nuclei familiari che intendono
accedere al social housing; il limite formale pugrdprivelarsi abbastanza alto da comprendere
buona parte della popolazione, come ad esempia@adodrancia.

In Grecia, dove non esiste un settore sociale @ffii, I'unica organizzazione che fornisce sdcia
housing — OEK — e finanziata con i contributi drdeatori dipendenti e datori di lavoro — secondo
uno schema che puo ricordare le esperienze itatianea-casa e Gescal — . Tali lavoratori che
contribuiscono finanziariamente diventano poi idfesari degli alloggi costruiti.

Il social housing si rivolge infine anche ai nucfamiliari in maggior bisogno abitativo e piu
vulnerabili — tipicamente gli anziani, i disabiti)i immigrati che soffrono di discriminazione, i
genitori soli, i giovani, famiglie con bambini, ete.

Una volta definiti i criteri per I'accesso — e appte le scale di equivalenza previste per la
comparazione di nuclei familiari dalle carattedke diverse —, I'effettiva assegnazione degli @iog
avviene generalmente sulla base di liste d’attes@texi di priorita, che possono essere cronoliogic
— il momento dell’iscrizione nelle liste — 0 so@oenomici. La legislazione inglese, ad esempio,
prevede che beneficiari del social housing siamaciei familiari in maggiore bisogno abitativo. Gli
enti locali devono pubblicare uno schema per I'gsaeione degli alloggi sociali, nel quale indicano
le procedure e le priorita che saranno applicateale schema sono quindi definite le categorie
“ragionevolmente preferibili” per 'assegnazion&ecategorie dai “bisogni prioritari”. Rientrano in
queste ultime quelle persone che sono vulnerabpereta o background — e per le quali una
situazione di “senza casa” puo rivelarsi partioolkante rischiosa: nuclei familiari con figli a caric
donne incinte; chi € vulnerabile a causa di digabmhentali o fisiche, o per I'eta; chi lo e a sikgu

di periodi in servizio alle forze armate, in cucain stato detentivo, e chi per aver abbandonato la

% La legislazione dell'Unione Europea riconosce lisimg come un servizio di interesse economico gémer
(SGEI), per il quale & concesso il finanziamentopdate degli Stati membri. Poiché la sistemaziohawtlei
familiari dal reddito medio-alto non si qualificaroe tale, i Paesi con approccio universale hanmatddornire una
prova della sua compatibilita con le norme europeando una netta divisione tra i servizi che hameguisiti per
ricevere sussidi pubblici e quali no.
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propria casa per violenze.

Un sistema innovativo per I'assegnazione degligglie stato invece introdotto per la prima volta
dalla citta di Delft, nei Paesi Bassi, ed e oraligpfp anche in Inghilterra. Esso vuole essere un
sistema basato sulle preferenze degli utenti, cligesu criteri di bisogno: le Heing Associations
pubblicano su giornali o siti internet specializzata lista dei propri alloggi vacanti, e i candida
per il social housing — o locatari di social hogstohe desiderano trasferirsi — possono presentare
domanda per l'alloggio — tra quelli — che piu dd&e alle loro esigenze. L'effettiva assegnazione
avviene poi sulla base di criteri di priorita, daedi tempo — quello passato in lista di atteda o
durata dell'occupazione del precedente alloggiochewuole trasferirsi —.

5. | soggetti coinvolti nell'offerta

Se da un lato il contesto istituzionale di cias®aese € unico, dall’altro & possibile distinguere
alcuni elementi comuni all’interno dell’area eurapper cio che riguarda la ripartizione delle
responsabilita di social housing. Si é detto cls®dial housing nacque nel 20° secolo come risposta
ai bisogni abitativi emersi con l'industrializzam® e I'urbanizzazione. Inizialmente si sviluppo
come un’iniziativa privata, per poi rientrare pitineamente nell’ambito delle politiche pubbliche
dopo la seconda Guerra Mondiale. Attualmente intinfRalesi europei si sta assistendo ad un ritorno
verso il coinvolgimento di attori privati.

Gli operatori attivi nel settore del social houssano responsabili di diverse attivita, necesgagie
I'erogazione finale del servizio: la scelta del padore incaricato della costruzione di alloggi
sociali, la costruzione materiale, il finanziamenta proprieta legale delle strutture di social
housing, la loro gestione, e la pianificazione i strategia.

Oggi in Europa il concetto di social housing teadsomprendere oltre allo stock abitativo pubblico
— posseduto e gestito dallamministrazione pubbhaaionale o locale, a seconda dei Paesi — una
serie di associazioni e fondazioni volontarie ezaescopo di lucro, di societa pubbliche o private
senza scopo di lucro, di organizzazioni cooperatianche investitori privati che forniscono social
housing.

Negli ultimi anni si & assistito in Europa ad urogressivo decentramento delle competenze e
responsabilita in campo abitativo dallo Stato adatalle amministrazioni regionali e locali. Il fao

di queste ultime é determinato nello specifico elalituazioni legali e costituzionali esistenti nei
diversi Paesi. Lo Stato centrale resta comunquesponsabile della strategia abitativa nazionale,
che viene poi implementata dai Lander — Austriaeen@nia —, dagli enti locali — Francia e Paesi
Bassi — e dalle Regioni — ltalia —. Il Belgio érioo Paese europeo dove il decentramento e
pienamente realizzato, vale a dire che vi & ungpteta autonomia di ciascuna Regione — Bruxelles,
Fiandre, Vallonia — per quanto riguarda le poliéigier la casa.

Il settore privato risulta sempre piu coinvolto rseicial housing, in particolare nelle attivita di
costruzione e di finanziamento. In Germania il@etiprivato si occupa anche dello sviluppo, della
proprieta e della gestione, rivestendo un ruoloivadente a quello che le habititations a loyers
modérés hanno in Francia.

Le organizzazioni volontarie senza scopo di luche hanno I'obiettivo di migliorare il benessere
sociale piuttosto che quello di massimizzare eritliste profitti — sono riconosciute come un
valido strumento per la fornitura di social housingostituzione a quella statale. Il ruolo di goes
settore quale costruttore, proprietario e gestetie gtrutture di social housing € diffuso sopitadtu
nellEuropa occidentale, nel Regno Unito e nei Passandinavi. Un vantaggio di queste
organizzazioni consiste nel fatto che spesso soatituite da comunita locali in risposta a specific
bisogni abitativi locali.

Le cooperative hanno un ruolo importante nell’dtiedi alloggi — per l'affitto e/o I'acquisto — a
prezzi accessibili o per particolari esigenze. didello cooperativo pud essere interessante ladidove
residenti di una comunita o di una struttura diadeousing desiderano acquisire la proprieta delle
proprie abitazioni su una base collettiva. Il cetdestorico e politico di ciascun Paese contrilmiisc
alla diffusione di questo modello, che si e patiomente affermato nei Paesi in transizione dell’'Es
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europeo quali la Polonia e la Repubblica Ceca. Anam Svezia vi sono due principali
organizzazioni cooperative nazionali — HSB e Rikgjgn — che si occupano di produrre alloggi per
la proprieta cooperativa.

Infine il ruolo dei nuclei familiari € principalménquello di affittuari o proprietari di social h&ing.

Gli affittuari sono essenzialmente consumatoriadia housing, mentre attraverso le cooperative
alcuni nuclei rivestono un ruolo anche nella pregrie nella gestione. Altri nuclei sono invece
diventati proprietari con il processo di privatizemne dello stock pubblico di social housing. Nei
Paesi dell'Est europeo tale privatizzazione ha permportato il trasferimento delle responsabilita
di finanziamento e gestione a famiglie che spesso possiedono le risorse necessarie per la
manutenzione della propria abitazione e per camteba quella degli edifici condominiali. Nel
Regno Unito, invece, le famiglie che in base ahgpio del right-to-buy sono diventate proprietarie
del proprio alloggio in palazzi condominiali condieno con il proprietario locatore dei rimanenti
alloggi la responsabilita del finanziamento deioladi manutenzione comuni, mentre responsabili
della gestione restano generalmente la local aityhor’housing association. Nel Regno Unito e
diffusa anche la proprieta condivisa del socialdimog, che comporta che siano condivise le attivita
di proprieta e di gestione. Secondo questo schemanhiglie acquistano una quota del valore
dell’abitazione da una housing association — Inghié — 0 da una local authority — Irlanda —, e in
seguito pagano un affitto scontato su quella poeialel valore dell’abitazione trattenuto
dall’housing association o local authority.

Nel complesso, in termini di fornitura di socialusing, la pit importante distinzione puo essere
tracciata tra i Paesi — Regno Unito, Paesi Babtamda — nei quali i proprietari e gestori deltock
restano formalmente nel settore sociale ma utiiaztinanziamenti privati, e quei Paesi — come
Germania e Austria — dove operatori privati songpiamente coinvolti nello sviluppo e nella
proprieta (Whitehead e Scanlon, 2007).

6. Il finanziamento del social housing

Il finanziamento del social housing si presta atemici soluzioni, che vedono ai propri estremi
'impegno pubblico e quello privato. | Paesi Bafsiniscono I'esempio di un settore di social
housing reso finanziariamente indipendente dal gmveentrale: a partire dal 1995, quando con
I'approvazione del cosiddetto “brutering” il goverannullo i prestiti pendenti e cancello i sussidi,
gli investimenti delle housing associations sonmafiziati da prestiti ottenuti sul mercato dei
capitali. L’eliminazione dei sussidi alle housirgsaciations é stata possibile perché nei Paesi Bass
il settore degli alloggi sociali dati in affitto garticolarmente ampio e le housing associations
presentano una solida struttura finanziaria, chheseote loro di ottenere prestiti a tassi di intsges
inferiori di circa un 1% rispetto ad altri istituquali gli ospedali, che a loro volta richiedonedito

ai mercati finanziari.

Fino agli anni ‘80, nei Paesi Bassi come neglii &tesi del’Europa occidentale, il finanziamento
dei nuovi investimenti nel settore del social hagst+ riguardanti nuove costruzioni ma anche
I'acquisto di proprieta gia esistenti — avvenivadoe per la maggior parte attraverso prestiti lstata
o piu generalmente “off-markets”. Il settore degdloggi sociali per I'affitto richiede infatti prés a
lungo termine, spesso con un alto rapporto loavatae, e solo il finanziamento pubblico poteva
garantire bassi tassi di interesse sul prestit@t&ib con lo sviluppo del settore finanziario auue
negli ultimi decenni che si sono infine ampiameattiermati i prestiti resi disponibili sul mercato
dei capitali. In Francia, tuttavia, la maggior padiel credito per il finanziamento del settoreatiial
housing & ancora “off-market”.

Un importante contributo al finanziamento degliastimenti viene anche dalla mobilitazione dei
risparmi, istituzionali e privati. Per quanto rigda i primi, gli attori piu importanti sono
rappresentati dai fondi pensione e dalle compadnassicurazione. Quanto alla mobilitazione dei
secondi per il social housing, il sistema franceéskta Caisse des dépbts ne fornisce un esempio: i
depositi a breve termine vengono utilizzati — cpa garanzie pubbliche — per il finanziamento di
prestiti a lungo termine. Per quanto ben funziogailt modello francese non puo pero essere
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raccomandato (UNECE, 2006).

Un altro strumento per generare risorse a bassto @sappresentato dai “revolving funds” —
Francia, Austria — Questi fondi ricevono sussigie successivamente sono convertiti in prestiti a
lungo termine e a basso tasso di interesse pesciblshousing. Il rimborso del prestito va ad
aumentare le risorse del fondo, cosicché i supsistono essere ridotti ed eventualmente soppressi.
Infine, il ruolo dei sussidi. Dal lato dell'offertantervengono i cosiddetti “object subsidies”cili
scopo € quello di ridurre i costi per la costruei@i costi operativi. Essi possono essere distribu
in forma monetaria oppure in kind. Tuttavia, unadenza di lungo periodo nei Paesi dell’Unione
Europea vede uno spostamento dai sussidi “alldgbedi sussidi “al soggetto”, o housing
allowances, che hanno il vantaggio di essere “betegeted” — perché legati (pit 0 meno
direttamente) al reddito e ad altre caratteristideé nucleo familiare — e piu flessibili — poiché
possono diminuire o aumentare quando si modifidarexditi o le dimensioni del nucleo —. Al
tempo stesso pero presentano anche alcuni svanpagegndo determinare effetti inflazionistici e di
poverty trap.

Esiste un’ampia varieta di schemi di housing allogea Cosi, ad esempio, in Francia vi e un’alta
percentuale di beneficiari, mentre nel Regno Usitdove minori sono i beneficiari — si ha il piu
alto ammontare di indennita media per abitanté(fnig, 2002).

In Francia I'Aide Personnalisée au Logement e tovalgli affittuari che rientrano nei programmi
convenzionati — caratterizzati cioé da un accordatoSocatore — ma anche ai proprietari. |l
contributo e stabilito tenendo conto delle risofamiliari, della zona geografica, dei soggetti a
carico e dell’entita di affitto o mutuo. Anche larmativa tedesca prevede uno strumento —
Wohngeld — per la parziale copertura delle spegatate di affittuari e proprietari.

Nel Regno Unito invece I'Housing Benefit rivolto soli affittuari. Il suo ammontare dipende dalle
caratteristiche del nucleo familiare e dal tipgdiprieta occupata. Nel 2003 un sistema alternativo
di Local Housing Allowance é stato introdotto im\@perimentale in alcuni Comuni: in questo caso
il beneficio e pari ad indennita fisse, calcolatélasbase degli affitti privati per alloggi di dixse
dimensioni in ciascuna zona. Nella maggioranza adsi, sono i richiedenti stessi — e non il
proprietario dell’alloggio — a ricevere tale impmrti_'obiettivo della riforma e stato da un lato tjoe

di semplificare il sistema e dall’altro creare si@azione per la quale i richiedenti hanno maggior
responsabilita per il pagamento delle proprie s@dsmtive e al tempo stesso possono avere un
guadagno se trovano una sistemazione che costa risgmito a quanto prevedono le indennita
fisse.

L’Housing Benefit previsto dalla normativa olandesgvolto ai soli affittuari con redditi bassi — e
invece strutturato per soglie. Tutti i nuclei faianil pagano parte del proprio affitto, pari al
cosiddetto “standard rent”; oltre tale livello,cibntributo € pari al 100% fino alla prima soglia, a
75% tra prima e seconda soglia, e al 50% tra secsndlia e quello riconosciuto come “limite
massimo di affitto”. Per gli affitti che superanocae quest'ultima soglia non & piu pagato alcun
sussidio.

| sistemi di rent allowances sono inevitabilmenégalti alle modalita per la determinazione
dell’affitto sociale. In molti Paesi I'affitto somie viene determinato sulla base dei costi — @bnet
degli eventuali sussidi all'offerta — a livello diomplesso residenziale o di organizzazione
proprietaria. Gli affitti dei singoli alloggi posso poi essere determinati sulla base delle
caratteristiche presentate — Paesi Bassi, Regnio Yo del reddito degli affittuari — Irlanda —. In
Svezia gli affitti sono invece decisi all'interne nlegoziazioni tra proprietari locatori e affittuar
mentre in Polonia sono fissati come percentualeaere di rimpiazzo.

In tutti i Paesi sono inoltre previsti strumentisdistegno pubblici per I'accesso alla proprietauAl

non dipendono da limiti di reddito, come gli sgréscali degli interessi sui mutui ipotecari, dPitét
Conventionné francese — con il quale si ottien¢éagso di interesse favorevole sulla base di accordi
tra Stato e Istituti di Credito —. Le famiglie fiasi che invece superano il test dei mezzi possono
accedere ad un mutuo convenzionato sociale conaasera piu favorevoli. Negli altri Paesi le
misure di sostegno alla proprieta sono selettigeresistono alternativamente in contributi monetari
— Germania —, in garanzie pubbliche sul mutuo -sPBassi — o in sconti sul valore di mercato —
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Regno Unito —.

7. Le principali dinamiche demografiche, sociali €li mercato e i loro effetti sul social housing

Il settore del social housing si trova a doversifoantare con i processi di cambiamento che stanno
interessando il mercato e la societa. La domandalldggi sociali € esposta innanzitutto alle
pressioni delle dinamiche demografiche e sociali.

La speranza di vita si € allungata, il tasso dilfiér € diminuito, e di conseguenza la popolazione
europea sta invecchiando — secondo stime Eurastaércentuale di ultraottantenni € destinata a
triplicare nel 2050 —. Una popolazione piu anzihaabisogno di maggiore assistenza sociale, e di
abitazioni adeguate per standards di sicurezzaenaa di barriere architettoniche. Questo aspetto e
particolarmente importante soprattutto alla lucefd#o che una grande percentuale degli anziani
vive sola — Eurostat stima che nel 2010 vivra soca un terzo degli ultrasessantacinquenni —.

La dinamica che vede la riduzione della dimensideienuclei familiari non riguarda pero solo gli
anziani, ma la societa nel suo complesso: aumenpeicentuale di nuclei composti da una sola
persona, e parallelamente aumenta il numero dieng@miliari che domandano un alloggio. Cio
indipendentemente dal fatto che la popolazione atioediminuisca.

All'aumento della popolazione — o0 a controbilano&fa diminuzione — contribuisce l'alto livello di
immigrazione verso i Paesi europei, in particoldel’'Europa meridionale e occidentale. La
disponibilita di un alloggio adeguato diventa p@olcondizione essenziale per evitare un destino di
esclusione sociale nel Paese straniero. Gli immigree minoranze etniche esprimono quindi a loro
volta nuove domande abitative, che finiscono cesdicitare pressioni sul settore abitativo sociale.
Sulla base di queste dinamiche demografiche elsamanbia dunque il profilo degli utenti di social
housing: ci si allontana dal modello tradizionalie faimiglia, mentre aumentano le cosiddette
famiglie allargate o i nuclei di un solo componeatéi genitori soli, e si registra una forte presen

di immigrati. Sempre piu spesso le giovani famigiali anziani rientrano nei gruppi target del
social housing.

Il social housing deve quindi rispondere a quesiava domande e bisogni. Gli anziani o i disabili
necessitano di alloggi adeguati alle loro condigziamonché di servizi tali da poter restare
indipendenti nelle proprie abitazioni. Per quanguarda gli immigrati, al bisogno abitativo si
affianca il problema dell'integrazione: cosi mdfaesi hanno cominciato a implementare politiche
per il mix sociale anche nel settore del socialshaoy

Se da un lato la domanda per il social housingneébé@ta, dall’altro si tratta di una domanda che é
fortemente sbilanciata rispetto all'offerta. Sonoltini Paesi — tra cui I'ltalia — nei quali la donda
eccede di gran lunga l'offerta. Alcuni dei fatt@splicativi di un tale eccesso di domanda sono
quelli di natura demografica e sociale analizzatprecedenza, ai quali si aggiunge un livello di
nuove costruzioni che é insufficiente a soddisferecrescente domanda di alloggi a prezzi
accessibili.

All'interno di ciascun Paese questo disequilibeade a corrispondere con la divergenza tra offerta
abitativa e lavorativa a livello regionale. Anchiedesi che mostrano un certo equilibrio tra domanda
e offerta abitativa a livello nazionale — come lal&ndia — si trovano a fronteggiare un’offerta
insufficiente nelle aree — soprattutto le granttac a maggior sviluppo economico. E’ infatti &di t
aree che si concentra la popolazione, attirata aadlggiori opportunita di lavoro, dai servizi eléal
universita. Cio determina un aumento dei prezziatii oltre le possibilita dei nuclei familiari a
basso reddito, diventando un’ulteriore barriera &tlro integrazione nel mercato del lavoro dal
momento che la mancanza di una casa nelle lorebildasrende difficile la loro presenza nelle aree
dove il lavoro e disponibile. Anche un settore ’défitto non sufficientemente sviluppato
contribuisce ad aggravare la situazione in alcaeisP ostacolando la mobilita della forza lavoro.

Nei Paesi dell’'Unione Europea tendono quindi a iste&® due mercati: da un lato le regioni
sviluppate economicamente e con un eccesso di ditareditativa, dall’altro le regioni dove invece
I'economia ristagna e il mercato abitativo € depoexon alte percentuali di alloggi vacanti e un
processo di deterioramento della loro qualita.
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Negli ultimi anni, la liberalizzazione degli affitt il conseguente aumento dei costi abitativi lsann
messo molti nuclei familiari di fronte al problengell'onerosita della casa, cosi come la
precarizzazione del mercato del lavoro ha contigba determinare situazioni di vulnerabilita
abitativa.

Un’altra caratteristica comune ai mercati abitatlei Paesi membri dell’lUnione Europea € l'alta e
crescente percentuale di case in proprieta. Salardia e Irlanda sono andate in controtendenza
nell'ultimo decennio (CECODHAS, 2006). Le politicipeibbliche hanno certamente giocato un
ruolo importante: in parte per la necessita dimelda spesa pubblica, in parte nell’ottica di un
sistema di welfare “asset-basét’e in parte per ragioni di consenso, hanno infattenuto
'accesso alla proprieta attraverso la venditalldiggi sociali, politiche fiscali favorevoli, e adt
misure pubbliche volte a ridurre i costi dell’acsfoi Tra queste, le piu comuni sono gli sgravi
fiscali degli interessi sui mutui ipotecari e I'ezéone da tasse sul reddito imputato. Il crollo dei
tassi di interesse reali, almeno fino all’esplosiaiella bolla immobiliare negli Stati Uniti nel 200

ha contribuito a rafforzare questa tendenza. Rdaaliente, pero, si € assistito ad una crescita
continua dei prezzi, ed € aumentato il rapportovatare del prestito e valore dell'immobile. Questo
aspetto rende piu preoccupante ancora una vofisulazione dei nuclei familiari a basso reddito —
per i quali € maggiore I'onerosita delle speseadibit — e di quei nuclei che la fluttuazione deist

di interesse e la precarizzazione del mercato aleirb rende piu vulnerabili. Anche altri aspetti
sono da considerare: se da un lato I'espansiofe st#lizione proprietaria puo risultare inevitalale
necessaria nell'ottica neo-liberale che perseguediazione delle tasse e della spesa pubblica,
dall'altro la proprieta puo avere effetti negatisulla mobilitd, che € a sua volta una delle
determinanti delle cosiddette trappole di povétaling, 2006). Ma soprattutto, la diffusione della
proprieta rischia di esacerbare le disuguagliarezehi possiede o meno I'abitazione di residenza.

8. Gli sviluppi recenti delle politiche di social lbusing e 'ampliamento delle aree di intervento

A partire dagli anni '80 si € assistito ad un cottee generale riassetto delle politiche, caraitatd
principalmente da una riduzione dell'intervento plitdb — “retreat” — Decentramento delle
politiche abitative, riduzione del finanziamentobplico e privatizzazione dello stock abitativo
pubblico - accanto all'implementazione piu in geerdi politiche di sostegno alla proprieta — sono
| fatti principali che negli ultimi decenni hannatéressato il social housing nei Paesi europei.

Il processo che ha visto il cambiamento del ru#tio Stato si € affermato a partire dagli
anni '80, e ha comportato il trasferimento — ingdgro parziale — delle competenze e responsabilita
in materia abitativa dal livello centrale al liveltegionale o locale. Si intendeva in questo modo
rendere le politiche abitative piu flessibili epigdenti alle esigenze locali, stabilendo intenaizio
piu strette tra attori locali e famiglie beneficear Le housing associations inglesi e olandesi
forniscono un esempio di istituti senza scopo didiche possono essere piu adatti a rispondere alle
nuove domande abitative. Per quanto le politichtate siano quindi una competenza nazionale
e/o locale, e non dellUnione Europea, esse devos@ essere compatibili con le normative
comunitarie. Cosi, non tutti gli alloggi e le ait#v delle housing associations possono essere
considerati Servizi di Interesse Economico GenerAlequesto proposito nel 2005 il governo
olandese ha proposto una distinzione tra attivot@ai e commerciali delle housing associations,
identificando come attivita sociali quelle rivolila sistemazione abitativa dei nuclei familiarnco
un reddito inferiore a 33000 €. Se gli aiuti pubbjier il social housing non possono essere uditizz
a vantaggio delle attivita commerciali, gli utili dueste ultime possono viceversa finanziare le
attivita di social housing.

Ancora dagli anni '80 si & affermata anche la dilcandi privatizzazione dello stock abitativo
sociale. Tale privatizzazione puo avvenire con idi@enodalita. Una di queste e il trasferimento di
tutti i diritti di proprieta agli affittuari residgi. Nel Regno Unito il principio del “right-to-bly-

%9 Quest'ottica vede la casa come un bene economtigopud mettere gli individui in condizione di predere piu
autonomamente a quei bisogni che sono tradiziomabmresponsabilita del welfare state (Malpass, 007
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introdotto nel 1980 e ampiamente diffuso — previedpossibilita per gli affittuari di acquistare a
prezzi scontati gli alloggi di housing sociale gaali risiedono da un sufficiente periodo di teffipo
Cio ha due effetti particolarmente rilevanti e comérsi. Innanzitutto, si puo avere un effetto di
lungo periodo sull'offerta di alloggi di social h&ing disponibili per nuovi affittuari: la vendita a
prezzi particolarmente scontati dello stock esisteletermina una bassa capacita finanziaria per la
costruzione di nuovi alloggi. In secondo luogo, puéarsi una situazione per la quale il diritto
all'acquisto é esercitato soprattutto dagli affitiupiu benestanti e/o che risiedono nelle areeamen
degradate. In tempi piu recenti una privatizzazidneassa ha avuto luogo nei Paesi in transizione:
la maggior parte di essi ha venduto ai residentbi95% dello stock abitativo pubblico in affitto
(Whitehead e Scanlon, 2007). Nel passaggio dastansa abitativo socialista ad uno orientato al
mercato, con la vendita dello stock abitativo pidablsi intendeva ridurre la spesa pubblica,
realizzare entrate, e liberarsi delle passivitaitlleterioramento delle abitazioni rappresentdna.
controtendenza va invece la Finlandia dove, puereks prevista, la vendita degli alloggi agli
affittuari residenti non si & mai davvero affermata

Alternativamente sono previste forme di propriegadivisa — Regno Unito, Irlanda, Finlandia —. In
base a questi schemi I'individuo acquista una pdetéabitazione, e sulla restante paga un affitto
scontato all’organizzazione responsabile — spelsading association —. Nel tempo, quote ulteriori
possono essere acquisite fino alla completa pridpriell’abitazione. La legislazione olandese
prevede un altro diritto di occupazione intermedigto “tight ownership”: gli alloggi sono venduti
con uno sconto del 25-30% sul prezzo di mercatoinncambio di tale sconto I'acquirente dividera
ogni futuro incremento (o decremento) di prezzo Boousing association. L’alloggio inoltre non
potra essere rivenduto sul mercato aperto, belftsd@asing association stessa.

La privatizzazione € infine stata realizzata ancbe operazioni di trasferimento dello stock
pubblico ad altre entita legali, quali housing assions — Regno Unito — 0 cooperative —
Repubblica Ceca —. Per coprire le passivita dnbil® in Germania diversi Comuni hanno venduto
il proprio stock abitativo a fondi di investimentaplti dei quali stranieri.

La privatizzazione dello stock abitativo pubbliqoiando volontaria, avviene principalmente per due
ordini di motivi: per realizzare entrate che samdrsponibili per una sussidiazione incrociatage p
perseguire I'eterogeneita del diritto di occupaeien“mix tenure” — (Brandsen, Farnell e Cardoso
Ribeiro, 2006).

Parallelamente alla privatizzazione — che ha dowitio a restringere il settore del social housimg i
molti Paesi negli ultimi decenni —, il sistema abito si & progressivamente aperto alle pressioni
economiche e al mercato, diventando piu competitiveussidi all'offerta sono stati affiancati e
talvolta sostituiti da sussidi alla domanda. Il eélgicamento delle politiche e la riduzione dei
finanziamenti pubblici hanno nel complesso sigaificmaggiori libertd e responsabilita per molti
operatori di social housing, ma anche la sfida efiseguire i propri obiettivi sociali con minori
risorse pubbliche (Gruis e Nieboer, 2004). A partiagli anni ‘80 il controllo gerarchico e la
produzione standardizzata che caratterizzavanmadiak housing hanno lasciato il posto ad un
numero crescente di rapporti contrattuali tra ofperandipendenti e le autorita competenti.

Negli ultimi tempi, tutte queste dinamiche hannat@o i governi dei Paesi europei a rivedere le
proprie priorita in materia abitativa. La necessltaidurre i crescenti costi abitativi ha portao
concentrare la fornitura di alloggi sociali sui gpiicon bisogni speciali — come disabili, anziani e
giovani nuclei familiari — o con redditi bassi. tancentrazione delle famiglie piu disagiate negli
alloggi sociali puo avere pero alcune conseguepgative, come l'effetto di stigma sugli utenti o la
presenza di barriere all’effettiva integrazioneial@ca causa dell’esclusione dai principali setvizi

Per fronteggiare l'insufficiente offerta di allog@iprezzi accessibili i governi hanno quindi previs
nuovi finanziamenti e programmi per promuoveredatazione di questo tipo di alloggi. Non solo
perd nuove costruzioni, ma anche il restauro enhavamento dello stock esistente. In questa
direzione si sono mossi ad esempio il Piano p€desione Sociale adottato in Francia nel 2004, o
il Piano Abitativo per il 2005-2008 sottoscritto 8pagna. Ancora maggiore deve essere I'impegno

0 Cinque anni per i contratti di affitto stipulatpartire dal 18 gennaio 2005, due anni per i ctinfreecedenti.
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dei Paesi dellEst europeo, per sviluppare di fatosettore affittuario che rappresenti una reale
alternativa alla proprieta.

Gli operatori di social housing hanno infine risfgogai cambiamenti sociali, economici e politici
degli ultimi decenni diversificando la propria atfe L’obiettivo di fondo € quello di accrescere la
propria efficienza economica e ottimizzare le s&orper ovviare alla riduzione dei finanziamenti
pubblici. Diversi operatori di social housing —esdetto — ricorrono alla vendita di parte del pr@pr
stock come strumento per generare nuove risoraefiarie per le proprie attivita, oppure a fusioni
per realizzare economie di scala e avere piu potergrattuale. Sviluppano anche attivita
profittevoli, utilizzando gli utili per sussidiade attivita tradizionali legate agli alloggi sogiabi
allarga il campo d’azione degli operatori di sodialising, che in misura crescente diversificano il
loro portafoglio e intraprendono le cosiddette “Aandlord activities” (NLAS), attivita cioe che
vanno oltre la fornitura tradizionale di social Bog ed i servizi che ad essa sono associati.

Su due aspetti in particolare si concentrano le BtL\i bisogni specifici di alcuni gruppi di utenti
in termini di assistenza e sostegno, e sulla simazdel territorio urbano in cui I'organizzazione
interviene. Questi sviluppi sono conseguenti ddatm alla residualizzazione del settore del social
housing — nel quale attualmente tendono a conasntrauclei familiari a basso reddito e piu
disagiati — e dall’altro ai problemi sociali e unistici legati alla produzione abitativa di masea t
gli anni ’50 e '70. Gli edifici di social housingpstruiti in larga scala in quegli anni per la skas
lavoratrice tendono infatti a concentrarsi in anelgane dove le infrastrutture economiche e sociali
sono scarse o inesistenti, e lI'inserimento nel moael lavoro difficile. La concentrazione di tal
edifici — generalmente omogenei per struttura, zdendiritto di occupazione — € spesso associata a
problemi di alienazione, segregazione spaziale otalgp vandalismo — in Francia sfociati nelle
rivolte delle banlieues nel 2005 —. La partenzéedeamiglie che per un miglioramento delle proprie
condizioni hanno la possibilita di trasferirsi alte contribuisce a stigmatizzare ulteriormente tpies
aree.

| servizi alla persona forniti dagli operatori dicgal housing mirano a migliorare la qualita defita
degli utenti. Innanzitutto si rivolgono a queglieati — anziani e disabili — che hanno bisogno di
assistenza e sostegno. Cio puo significare forasgistenza domiciliare, facilitare 'accesso ai
servizi sanitari, o organizzare attivita ricreatile Paesi come Regno Unito e Paesi Bassi spesso
sono gli stessi operatori responsabili degli allogriali a provvedere a tali servizi in partnepshi
con altre organizzazioni specializzate; tuttavia;hee laddove non si occupano personalmente della
fornitura del servizio, le organizzazioni di hougioperano per crearne le basi, adeguando le
condizioni strutturali degli alloggi alle esigendegli utenti — presenza di ascensori, assenza di
barriere architettoniche — o prevedendo ad esem@e comuni dove tali servizi possano essere
forniti.

Oltre all'assistenza, gli operatori di social hawgsoffrono o facilitano anche altri tipi di servizila
persona, che sommariamente possono essere distitrte gruppi (Brandsen, Farnell e Cardoso
Ribeiro, 2006). Il primo comprende servizi cosididdt lusso, rivolti agli affittuari piu benestanti
per accrescere lattrattiva dell’'unita abitativaon8 questi servizi piuttosto recenti, presenti
soprattutto nei Paesi Bassi — dove la quota diendamiliari a medio reddito nel settore del social
housing € maggiore —. Ne sono un esempio i sep@érigli acquisti. Il secondo tipo di servizi
persegue invece l'inclusione sociale, aiutandaiginti a superare i problemi che ostacolano la loro
partecipazione alla vita sociale attiva. Cio comgee la fornitura di servizi per l'infanzia, o di
sostegno all'inserimento nel mercato del lavording nel terzo gruppo rientrano quei servizi che
rendono possibile una minore spesa per gli affittdal social housing: ad esempio contratti
collettivi per energia o per assicurazioni, e samdi lavanderia e pulizie.

| servizi al territorio mirano invece a migliorake condizioni dell’area o della comunita all'intern
della quale le associazioni di social housing operdla tali associazioni stanno rivestendo un ruolo
crescente anche nel rinnovamento del territoricamob e in collaborazione con altri enti locali e
regionali lavorano alla sua gestione efficiente eghb Unito, Paesi Bassi — Queste attivita
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riguardano I'ambiente, la sicurezza e soprattatooesione socidte

In questo senso si interviene per migliorare lditpua I'aspetto dello stock abitativo, ma anche pe
migliorare I'efficienza energetica degli edificinel rispetto del protocollo di Kyoto per la riduae
delle emissioni di C®e prevenire i cambiamenti climatici —. | serviitarritorio — come ad
esempio un circolo ricreativo, un centro ambulalerio progetti per le attivita dei bambini —
possono essere forniti da operatori esterni su tasirattuali, oppure da squadre di specialisti
istituite dagli operatori stessi di social housing.

Negli ultimi decenni la societa europea e cambiataimensioni dei nuclei familiari si sono ridgtte
si vive piu a lungo, 'immigrazione e cresciuta, feemiglie si rompono piu facilmente. | prezzi
abitativi sono aumentati, cosicché anche i nueleiiliari con redditi medi hanno difficolta a troear
un'abitazione a prezzi accessibili, e i cosiddgtey-workers” — coloro, cioe, che svolgono un
servizio di pubblica utilita come gli assistenthgari, gli insegnanti, le forze di polizia — spesmon
possono permettersi una sistemazione appropriataoval luogo di lavoro. Al tempo stesso una
persistente condizione di disoccupazione contrdauialle disuguaglianze e alla polarizzazione.
Questi sono aspetti che minacciano la coesionealsocGli operatori di social housing e i
policymakers possono intervenire in direzione cmirfornendo abitazioni di buona qualita e a
prezzi accessibili in aree prossime alle opporéuévorative; riducendo le disuguaglianze nel
reddito e nella ricchezza attraverso una redistitne che passa per affitti piu bassi e |l
miglioramento della qualita della vita dei nuclanfiliari piu poveri; favorendo la formazione di
comunita eterogenee per le caratteristiche sodali componenti — o anche per diritto di
occupazione —; fornendo servizi sociali agli indiii che presentano bisogni meritevoli di
particolare attenzione; stimolando la partecipazienl’iniziativa sociale al fine di sviluppare un
senso di appartenenza.

Per realizzare tutto il proprio potenziale, petosocial housing deve essere integrato con altre
politiche pubbliche riguardanti 'occupazione, agporti, la salute, l'istruzione e la pianificazion
urbana: cio € necessario per soddisfare i bisogealil di ciascuna area urbana. Un approccio
integrato, quindi, per quanto riguarda diversi gnd®lle politiche, ma un approccio integrato anche
a livello attori: tali iniziative richiedono infattl coinvolgimento di attori locali pubblici e prati,
quali enti ed associazioni locali, forze dell’oréjimprese e servizi, scuole nonché la partecipazio
dei singoli privati cittadini. Dalla cooperazionedal coordinamento di tutti questi attori dipende
buona parte del successo delle azioni implementate.

“L || Consiglio Europeo definisceoesione social8a capacita di una societa di assicurare il bseesdi tutti i suoi
membri, minimizzando le disuguaglianze ed evitapdtarizzazioni. Una societa coesa € una comunitadilidui
liberi che con aiuto reciproco persegue obiettornaini con mezzi democratici”.
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FRANCIA

Il sistema di social housing

La Francia ha una lunga storia e cultura di sdomlsing. Il concetto a cui si lega oggi il social
housing € quello di HLMHabitations a Loyer Modéjéintrodotto dalla legge quadro del 7 agosto
1957. Esiste un testo legislativo specifico perstmsettore: il Codice dell’Edilizia e dell’Abitame
(Code de la Construction et de I'Habitation, CCH

Tale codice stabilisce che gli organismi di HLM paiso essere pubblici o privati, registrati come
tali dallo Stato. Essi costruiscono, acquistanmavano e gestiscono alloggi destinati all’affittio
nuclei familiari in condizioni modeste, ma operaarhe al fine di favorire la coesione sociale ed
evitare fenomeni di segregazione. In cambio devizedi interesse generale prestati, lo Stato
accorda loro esenzioni fiscali e aiuti specifici.

Il ruolo dello Stato e centrale. Oltre a garanfirestiti attraverso la Cassa Depositi e Presstpe
definisce i bisogni abitativi, approva i progeti,determina 'ammontare dei sussidi destinati al
social housing. Tuttavia, sta crescendo ancheolorgiocato dagli enti locali: essi controllano i
proprietari locatori del settore sociale, co-finanop i programmi di social housing, e sono incdrica
della pianificazione urbana. Le normative dipartmadi determinano le regole da rispettare e i
criteri di priorita per 'assegnazione degli allogg parte delle autorita locali.

Al finanziamento del social housing provvedono quilo Stato, gli enti locali e gli attori social
interessati. Anche le imprese con piu di 10 lavmtatipendenti contribuiscono al finanziamento del
social housing con una tassa abitativa sui salastinata a favorire la sistemazione abitativa dei
loro dipendenti. Chiamatdl% logemerit dal 1992 ad essa corrisponde in realta il veesamdello
0,45% dei salari. Questi fondi sono utilizzati g&x prestiti che per sovvenzioni volte a favorirau
sistemazione affittuaria o 'accesso alla proprieta

Allo Stato, agli enti locali e alle imprese che tdwuiscono al finanziamento degli organismi di
HLM o portano loro garanzie finanziarie viene nisga la possibilita di proporre propri candidati
per una certa quota di alloggi. In ogni caso, Basmzione degli alloggi resta competenza
dell’'apposita commissione di ciascun organismo ldviH

Chi desidera ottenere un alloggio sociale devestegie la propria domanda presso gli organismi
competenti, e si vedra assegnato un numero dipamtate unico.

Dal 2007 gli organismi pubblici di HLM precedentemt esistenti sono stati unificati nell’agenzia
pubblica dell’abitazione(ffice Public de I'Habitat, OP) mentre sono quattro i tipi di organismi
privati di HLM riconosciuti dal codice: le impreseciali per I'abitazioneEntreprises sociales pour
I'habitat, ESH; le societa anonime cooperative di produzione edcieta anonime cooperative di
interesse collettivo per HLM; le societa anonimecdidito immobiliare $ociétés Anonymes de
Crédit Immobilier, SAQI e le fondazioni di HLM. Tali organismi rientranoel campo di
responsabilitd del Ministero dell’Abitaziondipistére du Logemepte la conformita delle loro
attivita rispetto agli obiettivi sociali definitiadlo Stato e controllata.

A livello locale sono attive societa di economiastai Sociétés d’économie mixte, SENI cui
azionisti di maggioranza sono enti locali.

Nel complesso, sono piu di 800 gli organismi di Hiffdncesi. Di questi, il 34% sono OPH, il 36%
sono ESH, il 10% SACI e il 20% cooperative. Esstigeono oltre quattro milioni di alloggi sociali,
nei quali vivono circa dieci milioni di persone arpa 450000 nuclei familiari %.

Le HLM sono distinti in cinque categorie, in badke aaratteristiche tecniche e alle modalita di
finanziamento: HLMO [fabitations a Loyer Modéré Ordinaiye PSR Programme Social de
Relogement PLR Programme a Loyer RédyiiLM (Immeuble a Loyer Moygrme ILN (Immeuble

a Loyer Norma(*®. Tale classificazione incide sul calcolo del candraffitto, poiché il canone deve
rientrare all'interno di una forbice che varia sedo la categoria.

2 Tali dati sono aggiornati al 31 agosto 2007 e fioht) da “L’union sociale pour I'habitat”.

43 Questi ultimi costituiscono una categoria a peeke HLM: i loro canoni non rientrano all'interrth una forbice,
non € necessario rientrare in particolari condizidinreddito per accedervi, e i locatari non sorasgbili di
maggiorazioni sul canone di affitto.
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Per accedere agli alloggi HLM e necessario essitadini francesi — o risiedere in maniera
permanente e regolare in Francia — e superarerona pgei mezzi. Le soglie di reddito sono fissate
in funzione del numero di persone componenti il l@acfamiliare, del finanziamento cui sono
soggetti gli alloggi suscettibili di essere asséignsale nucleo, e della loro posizione geografid
esempio, per l'affitto sociale il reddito imponibitli una famiglia di due componenti senza persone
a caricd* nell’area di Parigi e comuni limitrofi non devepsware i 21120 euro per un alloggio in
regime PLAI, i 35200 euro per un alloggio in regiRleUsS e infine 45760 euro in regime PLS.

PLAI (Prét Locatif Aidé d’Intégratiopy PLUS Prét Locatif a Usage Sociak PLS Préts Locatif
Socia) sono solo alcuni degli aiuti finanziari per alloggssi sono applicabili agli alloggi in affitto
gestiti dagli organismi di HLM, con lo scopo di eescerne I'offerta. Nell’'ordine, il primo consiste
nel finanziamento di alloggi “molto sociali”, dasiti quindi ai nuclei piu disagiati; il secondo
finanzia alloggi sociali considerati “standard”;tédrzo infine finanzia alloggi destinati ad ospitar
nuclei familiari le cui risorse eccedono quellehrgste per I'accesso agli alloggi finanziati dai
prestiti PLUS, ma che tuttavia incontrano delleficiita nella ricerca di una sistemazione,
soprattutto nelle aree ad alta domanda abitatieh.priodo tra il 2000 e il 2004 le percentuali di
alloggi sociali distinti per tali tipi di finanziaemti erano rispettivamente del 9%, 65,5% e 25,580. U
confronto con gli anni precedenti mostra un elexatmento della proporzione di alloggi “piu che
sociali”. Nel 2006, inoltre, e stato introdotto umuovo incentivo fiscale noto come “Borloo
populaire”, volto a stimolare gli investimenti reeltostruzioni destinate al mercato affittuario piu
che sociale. In cambio di una deduzione fisGalénvestitore si impegna ad affittare I'alloggjer
almeno nove anni a nuclei familiari il cui redd&anferiore alle soglie fissate per gli alloggi tipi
che sociali”. L’affitto deve essere del 30% infeei@l valore di mercato.

In generale, il livello degli affitti nel settor@&ale € piu basso rispetto al libero mercato,irdicil
30-40%. La differenza tra questi due settori € auata contestualmente all'incremento dei prezzi
abitativi a partire dal 1997. Cio ha reso ancotadifficile per gli affittuari lasciare il settorgociale
per quello privato, riducendo cosi il turnover rselttore sociale. Si consideri, tra l'altro, che
I'affittuario sociale ha diritto a mantenere l'ogazione dell’alloggio senza limiti di durata se
rispetta il suo contratto.

L’ammontare del canone di affitto € determinato tipitando il prezzo al metro quadrato per la
superficie dell’alloggio. Il prezzo al metro quatdra fissato dall'organismo di HLM all'interno di
una forbice determinata amministrativamente, obreetia sua volta conto della posizione geografica
e della categoria dell’alloggio. Nel 2005 nella agrarigina tale prezzo andava in media dai 4,82
euro al metro quadro per un alloggio “molto socigleLAl), ai 5,43 euro per uno “standard”
(PLUS), fino agli 8,14 euro per un alloggio “un gml che sociale” (PLS). Quanto alla superficie
dell’'alloggio, viene fatta una distinzione tra @dp non convenzionati o convenzionati prima del 1°
giugno 1996, e gli alloggi convenzionati dopo qaedata. Per i primi, si fa riferimento alla
“superficie corretta” dell’alloggio, che tiene condella superficie reale dell’alloggio ma anche del
suo equipaggiamento — luminosita, illuminazioneattaristiche delle stanze — poi tradotto in metri
quadrati; per i secondi invece si fa riferimentta disuperficie utile”, vale a dire la superficie
abitabile alla quale si aggiunge la meta delle digtg@nnesse come balconi e cantine.

Un alloggio convenzionato € un alloggio per il quallocatore ha concluso una convenzione con lo
Stato, spesso in occasione di opere di migliorra @mntributi statali. Lo Stato si impegna a coprire
una parte delle spese di affitto dei locatari adrao l'aiuto personalizzato all'alloggicAide
Personnalisée au Logement, APE, in contropartita, il locatore si impegna apeitare la
convenzione.

Ogni anno, il consiglio di amministrazione dell’argsmo di HLM determina gli aumenti dei canoni
per I'anno successi¥® E’ infine prevista una maggiorazione del canotaffitto per quei nuclei

4 Escluse le giovani coppie — sposate o di fatterg@quali la somma degli anni & inferiore a 55.

> Gli investimenti che rientrano nel programma possessere ammortizzati al 6% per i primi 7 anni,gh@% per
2 anni e infine al 2,5% per 6 anni: nel compleds@% pud essere ammortizzato su 15 anni.

“® Tre limiti devono perd essere rispettati: tali @mtih non devono superare le soglie previste dal Q@Hpossono
superare il 10% per semestre, né la percentuakgdiogni anno dal Ministero responsabile dell@iploé abitative.
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residenti in alloggi sociali che nel corso delladrione hanno visto aumentare il proprio reddito
fino a superare le soglie fissate per I'assegnazdmil’alloggio.

All'interno degli organismi di HLM, le cooperativeono le specialiste per I'accesso sociale alla
proprieta. Le modalita proposte sono tre.

Innanzitutto la vendita allo stato futuro di contpleento Yente an l'état futur d’achévement,
VEFA): essa consiste in un contratto in base al qubleenditore cede immediatamente
all'acquirente i propri diritti sul terreno cosiroe la proprieta delle costruzioni esistenti. Lerepe
successive diventano invece di proprieta dell’asqie a mano a mano che vengono completate:
'acquirente € tenuto a pagarle in base allavarerdm dei lavori, mentre il venditore resta
responsabile dei lavori fino al ricevimento delléyp.

In secondo luogo € previsto I'affitto con possthildi riscatto lpcation-accession che permette ai
nuclei familiari con redditi al di sotto di detemaite soglie di diventare progressivamente progrieta
del proprio alloggio.

Infine, le cooperative possono impegnarsi nelldraagone di una casa indipendente su un terreno
che il futuro proprietario possiede gia o che lapmrativa contribuisce a trovare.

Le cooperative di HLM sono anche firmatarie del#ta “case a 100000 euro”, con cui il governo si
propone di dare la possibilita a nuclei familiaoncrisorse modeste di accedere alla proprieta di
alloggi di qualita con 100000 euro. Le misure psipoal riguardo si differenziano in base alla
localizzazione degli allogdf.

Gli sviluppi recenti

La popolazione francese € aumentata molto velocerazagli anni '90, e si stima che continuera a
fare altrettanto nei prossimi anni. Aumenta sopttdtil numero di immigrati e di appartenenti a
minoranze etniche, che rappresentano una parteriampe degli utenti di social housing.

Diminuisce la dimensione ma aumenta il numero delei familiari che ricercano una sistemazione
abitativa. L'invecchiamento della popolazione enmgaggior numero di nuclei familiari di single e di
coppie senza figli esprimono una domanda cresgentalloggi di piccole dimensioni.

A partire dal 1997 i prezzi abitativi hanno avutoincremento continuo, superiore alla crescita dei
salari. Negli ultimi decenni € cosi aumentata lacemtrazione di famiglie povere nel settore sociale
Nel 2006 il 35% dei nuclei familiari soddisfaveequisiti di reddito per accedere agli alloggi “neolt
sociali”, il 71% per accedere agli alloggi sociatiandard” e '89% per gli alloggi “piu che sociali
(Whitehaed e Scanlon, 2007). Ne consegue un turnuoefesettore molto basso. Esistono inoltre
forti differenze tra gli alloggi in affitto socialeelle zone urbane e quelli nelle zone perifericloee

gli edifici sono meno attraenti, la concentrazioiéamiglie povere piu alta e quindi dove maggiori
sono i problemi legati alla segregazione spaziaeotle.

Livelli di costruzione insufficienti hanno da paifteo determinato una crisi abitativa, che colpisce
soprattutto le famiglie a reddito medio-basso enita urbani. La costruzione di nuovi alloggi sdicia

e diminuita percentualmente dalla meta degli aB@j & anche se ora sta aumentando nuovamente
resta controbilanciata da opere di demolizione.

Il Piano per la Coesione Sociale adottato nel giudel 2004 interviene quindi per sviluppare
I'offerta di alloggi in affitto a prezzi accessiibdia nel settore pubblico che privato, per pronarev
I'accesso sociale alla proprieta, e per contraskarsegregazione spaziale e sociale che affligge
alcune aree, in particolare quelle in cui si coti@eih social housing.

A tale segregazione é stata indubbiamente legatevdfia delle banlieues del 2005, cui ha fatto
seguito un’intensificazione delle politiche di rovamento urbano. Un’apposita agenzia nazionale

" Nei quartieri in “rinnovamento urbano” I'acquirenpud beneficiare sovvenzione fino a 10000 eurandirestito
a interessi zero o di un tasso IVA ridotto pari, %% (invece di 19,6%);

nei comuni che non sono in “rinnovamento urbama’dove il costo dell'imposta fondiaria resta matie, le case
a 100000 euro possono essere realizzate nel cotelgpbrogramma di affitto con possibilita di ritoa

negli altri comuni infine i nuclei familiari corisorse modeste avranno la possibilita di divenamoprietari del
proprio alloggio senza dovere, almeno in un prigmfo, acquistare il terreno.
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(Agence Nationale de Rénovation Urbaine, ANRilbccupa di programmi quali la demolizione e |l
rimpiazzo di almeno un quarto del milione di allogpciali nelle peggiori condizioni, e il
rinnovamento di altre 400000 unita. L'obiettivo chaesti programmi si pongono € quello di
accrescere e migliorare il mix sociale demolendicastruendo lo stock abitativo non piu adeguato,
migliorando gli impianti pubblici, e incoraggiant®attivita commerciali locali.

Da parte loro, gia nel 2003 gli operatori di sodiausing si erano impegnati per accrescere e
valorizzare la qualita dei servizi forniti ai residi.

Una legge del marzo 2007 infine istituisce I'oppmit& del diritto all’alloggio. Si prevede che i
titolari del diritto all’alloggio possano ricorref@la giustizia amministrativa qualora il loro dio

non venga soddisfatto. La legge riconosce titaltartale diritto a partire dal 1° dicembre 2008
alcune categorie prioritarie — senza tetto, sofitatte, in sistemazione temporanea, inadeguata o
insalubre, e nuclei familiari con figli minori inssemazioni inadeguate —; dal 1° gennaio 2012 si
prevede invece di estenderlo a tutti coloro che, gdaggibili per un alloggio sociale, dopo un
intervallo di tempo sufficientemente lungo non Bnho ancora ottenuto. L’'autorita amministrativa,
accettando il ricorso, potra ordinare la sistemazjda risistemazione o I'accoglienza in un’apposit
struttura, accompagnate da un risarcimento mowogaibblico.
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Tab. 1: FRANCIA

settore di social

housing

Dinamiche di
mercato

Sviluppi delle
politiche
abitative

Dinamiche
Socio-
demografiche

Obiettivo

Dare sistemazione abitativa ai nuclei familiari
di sotto di certe soglie di reddito e aumentare
mix sociale

2l
I

Criteri di assegnazione

Soglie di reddito

Sistema di registrazione con numero unico di
registrazione

Commissione per I'assegnazione

Sistema di quote gestito dai comuni, dallo Sta
e dagli organismi di social housing

Forma giuridica dei providers

Organismi pubblici e privati

Organizzazioni senza scopo di lucro e
cooperative

Diritto di occupazione cooperativo, per affitto ¢
proprieta: le cooperative partecipano alla
fornitura di alloggi sociali in affitto (nel grafica
fianco, gli alloggi forniti dalle cooperative song
inclusi in "affitto sociale”)

h

Finanziamento

Banche pubbliche

Fondi di investitori

Sussidi pubblici, garanzie pubbliche o prestiti
IVA ridotta

Esenzioni fiscali

Aiuti pubblici agli affittuari di
social housing

Indennita abitative

56% proprieta
25% affitto privato
W 19% affitto sociale

Stock abitativo totale 29 495 00(Q 2004
: : = 3
St(_)ck_ln affitto sociale come % dello stock 19% 2005
abitativo totale
. . . - - - o
Stock di social housing Stc.)ck.m gfﬁtto' sociale come % dello stock 43% 2005
abitativo in affitto
Nu_merp di alloggi sociali in affitto ogni 1000 71 2005
abitanti
— - —
Produzione di social housing Alloggi .d' spual housing in % delle nuove 9% 2005
costruzioni
Disponibilita Numero di alloggi ogni 1000 abitanti 513 2004
Consumo abitativo come percentuale del
consumo totale dei nuclei familiari 23,5% 2000
Accessibilita (media europea = 21,2%)
- 3 e :
Evolu.2|on(.e.dellla % del consumo abitativo dei 1.3% 1995-2004
nuclei familiari sul consumo totale
Costi di costruzione Evoluzione dei costi di cosone +28% 2000-2006
Evoluzioni nelle percentuali di:
Evoluzione del mercato proprieta +4%
abitativo affitto privato 0% LR
affitto pubblico/sociale 0%
. s % di alloggi con bagno/doccia sul totale dello 0
Qualita dello stock abitativo stock abitativo 98% 2002
Priorita per le politiche Rilanciare le costruzioni nel settore dell’affitto
orta p P sociale e rinnovamento urbano delle aree di 2007
abitative nel 2007 . .
social housing depresse
- ——— 3
|§||0Lesa pubblica per sussidi abitativi come % de'1,63% 2004
| llo Stat : e
SRl LI Spesa pubblica per prestiti abitativi come % d
PIL 0,3% 2004
Crescita della popolazione +12,7% 1980-200
Popolazione Numero medio di persone per nucleo familiarg
- ~ 2,3 2003
(media eur = 2,4)
Disoccupazione Tasso di disoccupazione 9,5% 2005
Immigrazione Immigrazione netta sul totale della popolazion| 4,4%o 2004
% < 15 anni (media eur = 16,4%) 18,6%
Struttura d’eta % 15-64 anni (media eur = 67,1%) 65,1% 2004
% > 64 anni (media eur = 16,5) 16,4%

La tabella é tratta dalla pubblicazione del CECODHAS European Social Housing Observatory “HOUSING EUR®E 2007".
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INGHILTERRA

Il sistema di social housing

Gli enti locali e leHousing AssociationfHAS) — organizzazioni indipendenti e senza sadidacro

— sono gli attori che operano nel settore di sdemalsing inglese. Fino al novembre del 2008 le HAs
erano regolate dalla Housing Corporation, I'agermpiaernativa che assegnava anche i sussidi
pubblici. Le HAs registrate al’lHousing Corporatiggrendono il nome diRegistered Social
Landlords(RSLs), e su di esse gli enti locali non esercitalomun controllo. Con I'Housing and
Regeneration Act é stata sancita la chiusura dédlasing Corporation, e sono state create due
nuove agenzie: [&enant Services Authoriff SA) e laHomes and Communities Ager(e{CA). La
prima regola le locazioni di social housing, figgastandard di gestione per le HAs, da voce alle
esigenze degli inquilini e interviene per snellaeburocrazia per i RSLs; la seconda media tra le
esigenze dei diversi operatori affinché lo sviluphonuove costruzioni sia sostenibile in termini
economici, sociali, architettonici e ambientalgi@ccupa anche delle strategie di riqualificazione
Nel 2007 il settore era cosi diviso (dati CECODHAZ)07): 1938615 alloggi gestiti da
organizzazioni senza scopo di lucro, e 2087456ggilaagli enti locali, direttamente o tramite
ALMOs*® (Arm’s-Length Management Organisatidpnslel complesso, HAs e enti locali nel Regno
Unito gestivano nel 2005 circa il 21% dello stobitativo totale del Paese.

Le dimensioni del settore delle HAs si sono ant@liaolto dall'inizio degli anni 80 ad oggi: se
nel 1979 esso rappresentava solo I'1% dello stdmtataso totale, nel 2005 raggiungeva invece
I'8% (Whitehead e Scanlon, 2007). Cio e stato dowaltfatto che dalla fine degli anni '80 si é
affermata in larga scala una politica di trasfenth@olontari dagli enti locali alle HAs — quasi il
10% delle circa 2000 HAs attuali sono nate a sediliitali trasferimenti —, e al tempo stesso anche
le nuove costruzioni destinate all’affitto sociade sono concentrate nel settore delle HAs. La
proporzione del settore relativo agli enti localinece destinata a ridursi ancora — in termini
assoluti e percentuali — se le politiche non sasanodificate. Sono circa 200 gli enti locali cheano
hanno trasferito tutto il loro stock abitativo aHés.

Il settore di social housing comprende alloggi ffitta sociale, schemi di proprieta condivisa, e
schemi per i lavoratori del settore pubblico impieegelle aree dell’educazione, salute o sicurezza
i cosiddetti key-workers—. Ma la grande peculiarita del sistema di sotialsing inglese e
rappresentata d&ight to Buy il diritto all’acquisto: introdotto nel 1980, csiste nel diritto, per i
locatari degli enti locali e di alcune HAs, di atsjare a prezzi scontati I'alloggio in cui risiedoda

un sufficiente periodo di tempo (cinque anni petoleazioni iniziate dal 18 gennaio 2005 in poi,
solo due anni in precedenza).

Il social housing vuole fornire una sistemazioniadiva che sia nelle possibilita dei nuclei famuili
con redditi bassi. | fattori discriminanti per deténare I'assegnazione o meno di un alloggio secial
sono la disponibilita di tali alloggi — che varil'iaterno del Paese: nella zona di Londra, ad
esempio, la domanda supera di gran lunga l'offeréal’eleggibilita del richiedente — non possono
essere utenti di social housing gli immigrati il status non comporta pieni diritti, e chi (pur asle
pieni diritti) ha vissuto per un lungo periodo aefitero —. Gli enti locali sono liberi di determiade
proprie politiche per I'assegnazione, ma restaritimtarno di alcune linee guida. Per legge, essi
devono rendere pubbliche le procedure e le prianitdase alle quali effettueranno I'assegnazione.
Ad alcuni gruppi sociali deve essere garantita tragionevole preferenza”. i senzatetto o chi
rischia di diventarlo, le persone che vivono in diaioni insalubri, insoddisfacenti o di
sovraffollamento, e coloro che devono trasferiesi motivi di salute o altri bisogni particolari. In
genere i candidati sono classificati sulla basendsistema a punti, che considera il tempo passato
lista d’attesa per il social housing — nel cositlWeggistro abitativo —, il livello di bisogno aaiivo

e altre priorita. Le HAs hanno le proprie listettéaa e politiche locative, ma si prevede che una
percentuale dei loro alloggi sia resa disponibileandidati approvati dagli enti locali. E’ infine

“8 Una ALMO & una societa creata per la gestionaréglioramento dello stock abitativo pubblico. Egsposseduta
dall'ente locale ma opera separatamente da edtopage di un accordo di gestione.
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previsto un accesso preferenziale al social hoysengoloro che si trovano in “bisogno prioritagio”
come ad esempio le donne incinte, i nuclei famitian figli a carico, le persone vulnerabili a caus
di disabilita mentali e fisiche, o per I'eta (inrpeolare tra i 16 e i 21 anni), e le persone imagin
prigione o in servizio nelle forze armate.

Un nuovo approccio per l'assegnazione degli alloggstato introdotto nel 2000, sul modello
olandese della citta di Delft. Nell’aprile del 2086 applicato nel 32% degli enti locali, in genere
per i tre-quarti dei propri alloggi. L'obiettivoquello di estenderlo su tutta la scala nazionatmeéh
2010. Questo sistema Ghoice-Based Lettings e strutturato cosi da tenere in consideraziene |
preferenze degli utenti, oltre ai criteri di pridri Esso prevede che i candidati per il social imgus

o i locatari di social housing che desiderano &nasi — possano presentare domanda per I'alloggio
che meglio risponde alle loro esigenze tra quellaeanti — che le HAs pubblicano su giornali e siti
internet specializzati. Per I'effettiva assegnaeian utilizzano criteri di priorita e, se possibde
necessario, si considera il tempo di attesa nistie. |

Dal 2002, i canoni di affitto di enti locali e HAg i loro aumenti) sono fissati sulla base di una
formula nazionale —rént restructuring —, che considera il valore della proprieta, ilas® medio
locale, e la dimensione delle camere da letto. &dimallora le HAs erano libere di fissare i propri
canoni d’affitto, coi quali coprivano i costi e acaulavano riserve tali da consentire loro di ottene
prestiti a tassi di interesse relativamente ba3aila fine degli anni ‘80 tali affitti erano aumaiit
ben di piu dell'inflazione. Il governo inglese hdrodotto questa formula con 'obiettivo di rendere
piu trasparente la determinazione dei canoni dtaffdi eliminare le differenze tra i canoni diitif
degli enti locali e delle HAs in un periodo di dienni, e — in generale — di assicurare affittiiglbc
piu bassi degli affitti privati.

Nel 2007 Whitehead e Scanlon hanno stimato chefflerehza tra gli affitti medi sociali e privati
(senza distinguere per posizione e qualita dedigglio) e di circa il 40% nel settore delle HAs e di
quasi il 50% nel settore degli enti locali. Talffdrenze, perd, si ampliano o si riducono nelle
diverse aree: in alcune regioni dell'Inghilterral ddord esse sono relativamente piccole, mentre
nelle aree ad alta pressione abitativa come Lopolsaono superare il 60%.

Il governo inglese accorda sussidi monetari agérafori di social housing — enti locali, HAs, e un
numero poco elevato di cooperative — per il lortugypo e il pagamento di una parte dei costi. Cosi,
le nuove costruzioni nel settore delle HAs sonarfiziate sia dai prestiti ottenuti sul mercato gova
sia dalle sovvenzioni statali, che arrivano a aepfino al 50% circa dei costi. Di fatto il sussidi
consiste in un prestito subordinato all’assunzidneun prestito presso le istituzioni finanziarie
private, e verra ripagato solo quando la propseta rivenduta. Cio consente da un lato di ridurre
costi del prestito sul mercato privato, e dall@alla possibilita per il governo di recuperare |l
sussidio. | sussidi agli enti locali coprono invexgmi differenza tra le spese sostenute e i redditi
locazione stimati.

Attualmente la politica abitativa inglese e definital Piano per le comunita sostenibili del 2003, i
cui sono esposti i provvedimenti del governo ingleffinché tutti gli alloggi sociali soddisfino i
Decent Homes Standarentro il 2010. | sussidi dal lato dell’'offerta aginti locali sono cosi
aumentati negli ultimi anni per conformare a téinglard lo stock esistente, invertendo il trend che
li aveva visti diminuire fin dagli anni '80.

Nel complesso, tuttavia, i sussidi pubblici tend@nooncentrarsi sui locatari a basso reddito. Essi
beneficiano del cosiddettdousing Benefjtsussidio volto a ridurre I'onerosita del canoreffito.

I suo ammontare dipende da una serie di fattarcti: il reddito familiare e i risparmi, il numedd
persone a carico, e 'ammontare del canone di@flitnuclei familiari con redditi e risparmi piltia
ricevono un Housing Benefit piu basso: oltre undaceoglia di reddito il sussidio si riduce del 65%
e si riduce anche per risparmi superiori alle 6@@ino in genere ad annullarsi per risparmi
superiori alle 16000 £. L'Housing Benefit e pagatagli enti locali, che quindi lo scalano
direttamente dall’affitto dovuto dai propri locatar

Per i giovani single al di sotto dei 25 anni siizzia un sistema dettSingle Room Systerbhasato
sull’assunzione che essi condividano il propriegdjio indipendentemente dal tipo di sistemazione
in cui effettivamente vivono. Cio significa che giovane con meno di 25 anni che beneficia
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dell’'Housing Benefit e sceglie di vivere solo —eskmpio in un monolocale — difficilmente riuscira
a coprire i propri costi abitativi.

Nel 2003 un nuovo sistema di indennita — la costddercal Housing Allowance € stato introdotto

in via sperimentale in nove Comuni (altri nove eng aggiunti nel 2005); dall’aprile del 2008 é
diventato il sussidio destinato ai locatari privati questo caso il beneficio € pari ad indenrigaef
calcolate sulla base degli affitti privati in cias@a zona, distinguendo per dimensione dell’alloggio
numero di occupanti, e dimensione del nucleo famli Nella maggioranza dei casi sono i
richiedenti stessi — e non i proprietari dell’aliig — a ricevere tale importo. L’'obiettivo del nwov
sistema € da un lato quello di semplificare la giraes dall’altro creare una situazione per la quale
richiedenti hanno maggiori responsabilita per jgnr@ento delle proprie spese abitative e al tempo
stesso possono avere un guadagno se trovano temadsone che costa meno rispetto a quanto
prevedono le indennita fisse.

Per i locatari di enti locali e HAs, peikey-workerse per chi acquista la prima casa sono inoltre
previsti alcuni schemi volti a dare sostegno netle&sso alla proprieta. Si € gia accennatigiht to
Buy: i locatari degli enti locali — ma tale dirittoene mantenuto anche per i locatari degli alloggi
trasferiti dagli enti locali alle HAs — hanno ilriio di acquistare a prezzi scontati I'alloggiodui
risiedono da almeno due anni (oppure da cinque, @enil contratto di affitto € successivo al 18
gennaio 2005). Lo sconto dipende dalla durata dalladizione di affittuario nell’alloggio che si
vuole acquistare: si va dal 35% di sconto dal eattirmercato per chi vi risiede da cinque anni fino
al 50% di sconto per chi vi ha vissuto venti afmiogni caso sono fissati dal Segretario di Stato d
livelli di sconto massimo applicabili in ciascun@a, che sono stati modificati nel tempdRight to
Acquire — introdotto nel 1996 — e I'analogo del Right tayBper i locatari dei Registered Social
Landlords.

Gli schemi di proprieta condivisa che prendonooitne diHomeBuysono i piu recenti introdotti dal
governo inglese per favorire I'accesso alla prdgridi quei nuclei familiari che non possono
permettersi I'acquisto di una casa sul libero mierce particolare: locatari sociakey-workerse
coloro che acquistano la prima casa. Esistonoigredi HomeBuy: New Build HomeBuyyOpen
Market HomeBuy Social HomeBuy

I New Build HomeBuyprevede la condivisione della proprietd con una: HA acquirenti
acquistano almeno il 25% di una nuova costruziengagano un affitto — pari al 3% del valore —
sulla restante parte posseduta dalla HA. E' pravetche la possibilita di acquistare quote
aggiuntive in tranches pari ad almeno il 10% débreadella proprieta.

In base allOpen Market HomeBuyyacquirente acquista il 75% della proprietargéndo ai propri
risparmi e contraendo un prestito sul mercato deitali, mentre il restante 25% é finanziato a
condizioni piu favorevoli. Fino all’'ottobre del 260questo 25% e stato finanziato con risorse
pubbliche attraverso la HA, che agisce cddmmeBuy AgentNon erano previsti interessi, né rate
mensili: il prestito veniva ripagato quando l'alipg veniva rivenduto, in misura pari al 25% del
valore corrente della proprieta in quel momentoll'@itobre del 2006 — sotto il cosiddetto
Expanded Open Market HomeBuyHomeBuy Agent finanzia il 12,5% del prezzoatiquisto alle
condizioni precedenti, e l'altro 12,5% é finanzidoun prestatore qualificato e riconosciuto. $ ta
prestito non vi sono interessi per i primi cinqumia dopodiché possono raggiungere il 3% fino ad
essere pari al normale tasso variabile del prastakopo dieci anni.

Il Social HomeBuyappresenta invece una nuova opportunita per lggatari che non possono
beneficiare del Right to Buy o Right to Acquire €le non possono permetterselo —. Essi possono
cosi acquistare una quota iniziale minima pari%®o2iella loro casa, mentre sulla restante parte —
che il proprietario locatore continua a possedepagano un affitto pari in genere al 3% annuo. Gli
acquirenti godono di uno sconto — il cui ammontaré andare dalle 9000 £ alle 16000 £ a seconda
della zona, come per il Right to Acquire — soldasguota iniziale. L'utilizzo dei livelli di scontdel
Right to Acquire significa che il Right to Buy offrcondizioni migliori per coloro che sono
eleggibili e hanno la possibilita di esercitarla] thomento che lo sconto € maggiore in quasi tatte
aree — va dalle 16000 £ alle 38000 £ — ed e catrsldl’'intero valore della proprieta, non sololaul
prima quota acquistata. | locatari di proprietadivisa in case indipendenti sono responsabili di
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tutta la manutenzione, mentre nei condomini devpravvedere alla manutenzione del proprio
appartamento e contribuire finanziariamente a quelégli spazi esterni comuni curata dal
proprietario locatore. Qualora il locatario di prigpe condivisa apporti migliorie all’alloggio tadia
aumentare il suo valore, ci0 sara tenuto in comaiene quando vorra acquistare ulteriori quote
dell’'alloggio.

Gli sviluppi recenti

Si é detto che in Inghilterra la missione del sbbieusing € quella di fornire una sistemazione
abitativa ai nuclei familiari che ne hanno maggiente bisogno, in genere quelli con redditi bassi.
Non deve quindi sorprendere che nel settore diakdwiusing tendano a concentrarsi — piu che in
ogni altro diritto di occupazione — nuclei famili@on componenti molto giovani o molto anziani,
pensionati 0 economicamente inattivi, immigratiemitpri soli. Cio € conseguenza anche del Right
to Buy, che ha messo i nuclei familiari piu econcemiente attivi nella condizione di acquistare il
proprio alloggio. Tra il 1979 e il 2006 circa 16®@0alloggi di enti locali sono stati venduti in
guesto modo. Il settore sociale & cosi passatoagaresentare circa un terzo dello stock abitativo
totale all'inizio degli anni 80 all'attuale 20% rca. L'aumento dei prezzi abitativi degli ultimi
decenni e la carenza di alloggi a prezzi accessibitno per6 aumentato la pressione sul settore
sociale e le liste di attesa si sono allungate.

Da un’analisi delle caratteristiche dello stoclksdcial housing, emerge che esso si distinguermper u
maggiore sovraffollamento e un minore spazio pes@®. Vi sono forti differenze regionali nella
percentuale di alloggi vacanti, alta nelle vecauoae industriali e nulla nelle zone ad alta domanda
abitativa. Le politiche si sono quindi concentratg recupero e rinnovamento in particolare delle
aree urbane del Nord, a bassa domanda abitativgli dl@mi dieci anni vi sono comunque stati
grandi miglioramenti per cio che riguarda gli startidegli alloggi sociali. Il governo inglese ha
infatti fissato alcuni standard minimi di decenzdecent Homes Standard che gli alloggi sia
pubblici sia privati devono soddisfare entro il QDfrevedendo a tale proposito alcuni sussidi.

Il professor John Hills, nella sua pubblicaziong@rafondita sul social housing inglese (2007), ne
riconosce il miglioramento in termini di qualitaaecessibilita, ma sottolinea anche i punti su cui
necessario intervenire con efficacia. In partiemlan € la necessita di implementare politiche per
promuovere la creazione di comunita sostenibiked-incomgcosi come di recuperare e rinnovare
le aree degradate.

In questa direzione si muove la programmazione @odica e finanziaria piu recente, per il 2008-
2011, in cui sono stanziate somme per il finanzrameli: la costruzione di 45000 alloggi all'anno
entro il 2011 (6,5 miliardi £); la realizzazionelldanfrastrutture nelle aree di crescita (1,7 aniii

£); le sovvenzioni per incentivare gli enti locall aumentare I'offerta abitativa (550 milioni £);
programmi per il rinnovamento urbano e la realikzmae di comunita miste (2 miliardi £);
programmi per la promozione della integrazione &smme sociale (50 milioni £). La nuova agenzia
nazionale per I'housing e il rinnovamento creata20@7 lavora a come realizzare questi obiettivi.
Le HAs, da parte loro, alla fornitura di alloggi affitto a prezzi accessibili affiancano I'offertia
abitazioni per le persone vulnerabili 0 anzianegatie in proprieta a prezzi accessibili e, in naisur
crescente, di case destinate alla vendita sul neeraperto. Le HAs stanno facendo ingenti
investimenti per il rinnovamento di alcune areeee fa fornitura di una vasta gamma di servizi
locali come asili, doposcuola, e centri di riquaizione professionale. L'obiettivo € quello di
contribuire al successo dei percorsi educativi vriaivi di chi risiede nelle aree in cui esse
operano, di promuovere l'integrazione e di rendaliearee un luogo salubre e sicuro in cui la gente
desidera vivere.
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Tab.2: REGNO UNITO

Dare sistemazione abitativa alle persone che $i  69% proprieta

Obiettivo L : _
trovano in situazioni di bisogno 10% affitto privato

Liste d’attesa con criteri di priorita gestite dagl| ™21 affitto sociale

enti locali
Assegnazione da parte delle organizzazioni dei
proprietari locatori

Comuni

ALMOs

Proprietari locatori sociali approvati
Forma giuridica dei providers| Societa private e investitori (in misura
marginale)

Diritto di occupazione cooperativo, per affitto ¢
proprieta: No

Criteri di assegnazione

settore di social o
housing Banche commerciali

Finanziamento Sussidi pubblici (50% dei costi)
Esenzione da IVA

Aiuti pubblici agli affittuari di

- X Indennita abitative personali
social housing

Stock abitativo totale 25617 00Q 2004

. - . 3
Stc.)cklln affitto sociale come % dello stock 21% 2005
abitativo totale

Stock di social housing Stock in affitto sociale come % dello stock

0,
abitativo in affitto 68% 2005

Numero di alloggi sociali in affitto ogni 1000

abitanti e s

Alloggi di social housing in % delle nuove

Produzione di social housing costruzioni 11% 2005

Disponibilita Numero di alloggi ogni 1000 abitanti 430 2000

Consumo abitativo come percentuale del
consumo totale dei nuclei familiari 18,7% 2004
Accessibilita (media europea = 21,2%)

Evoluzione della % del consumo abitativo dei

. S +1,6% 1995-2004
. . . nuclei familiari sul consumo totale
Dinamiche di

mercato Costi di costruzione Evoluzione dei costi di cosone +72% 2000-2006

Evoluzioni nelle percentuali di:
Evoluzione del mercato proprieta +4,5%
abitativo affitto privato +11%

affitto pubblico/sociale -12,5%

1990-2005

% di alloggi con bagno/doccia sul totale dello 99% 2001

Qualita dello stock abitativo stock abitativo

Riforma del mercato abitativo e accesso alla
proprieta; migliorare la qualita abitativa e
Priorita per le politiche I'efficienza energetica. Raggiungere stano[arq
abitative nel 2007 decenza (Decent Homes Standard), favorllre !I 2007
Sviluppi delle recupero urbano e rurale, promuovere abitazig
politiche a prezzi accessibili, costruire una comunita pit
abitative solida, fornire migliori servizi pubblici

Spesa pubblica per sussidi abitativi come % de

PIL n. d. 2004

Impegno dello Stato

= T 3
|§|IoLesa pubblica per prestiti abitativi come % d nd. 2004

Crescita della popolazione 6,7% 1980-200

OT

Popolazione Numero meijlo di persone per nucleo familiare 24 2004
(media eur = 2,4)

DI Disoccupazione Tasso di disoccupazione 4,6% 2005

Socio-

demografiche Immigrazione Immigrazione netta sul totale della popolazion| +4,4%o 2004

% < 15 anni (media eur = 16,4%) 18,2%
Struttura d’eta % 15-64 anni (media eur = 67,1%) 65,6% 2004
% > 64 anni (media eur = 16,5) 16%

La tabella é tratta dalla pubblicazione del CECODHAS European Social Housing Observatory “HOUSING EUR®E 2007".
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PAESI BASSI

Il sistema di social housing

In nessun altro Paese europeo il settore di sboasing arriva a rappresentare il 35% del mercato
abitativo come nei Paesi Bassi (dati CECODHAS, 200%le percentuale corrisponde ad un
numero di circa 2,4 milioni di alloggi, forniti darca 500housing associations fondazioni. Solo
una parte residuale degli alloggi sociali € di pieta pubblica: nel corso degli anni '90 infatti iteo
compagnie abitative municipalizzate sono stategpidzate.

Le housing associations- in lingua olandes€‘corporaties”, “toegelaten instellingen” o
“woningbouwverenigingen”™— sono associazioni private senza scopo di luitrtoro numero e
destinato a diminuire per via delle fusioni, sempi@ frequenti per ragioni di efficienza e di
economie di scala.

Da un lato lehousing associationdevono essere riconosciute a livello governatimme attori nel
settore dell’housing sociale, e operano sotto lpesusione del Ministero dell’Abitazione. Il
riconoscimento sancisce le responsabilita dellocasioni: esse devono avere la priorita di
alloggiare quelle persone che — a causa del propddito o di altre circostanze — si trovano in
difficolta nel trovare una sistemazione dignitosaparticolare anziani e disabili; devono garantire
gli standard qualitativi del proprio stock abitatjvassicurare la propria solidita finanziaria;
provvedere alla consultazione dei propri affittuaricontribuire alla vivibilita delle aree in cui
operano.

Dall’altro lato — e questa e sicuramente la pedtdigprincipale del sistema olandese di social
housing — le organizzazioni di social housing sdmanziariamente indipendenti dal governo
centrale: nel 1993, siglando un accordo che divantiegge nel 1995 e conosciuto col nome di
“Brutering’, il governo da il via ad un’imponente operaziditeanziaria che prevede I'estinzione
tutta in una volta dei prestiti pendenti e dei glisga Stato e organizzazioni di social housing,
rompendo cosi la relazione finanziaria che intema@ tra essi. Alldhousing associationgestano
riconosciuti solo benefici fiscali, come I'esenzéodall'imposta sulle societa e dall'lVA.
L’indipendenza finanziaria ha comportato quindi unaggiore responsabilita nella gestione dei
capitali e del rischio da parte delleusing associationghe non hanno piu la copertura dei sussidi
pubblici e per il finanziamento delle proprie attivdevono rivolgersi al libero mercato dei capital
Tuttavia, per il settore dell’housing sociale esist due organismi di sicurezza in grado di attirare
prestiti ad un tasso di interesse inferiore dajE?®all’1,5% rispetto a quello ottenuto sul mercato
dei capitali da altri istituti quali ad esempio gpedali: il Fondo di garanzia per gli alloggi isdic-
WSW - e il Fondo centrale dell’abitazione — CFV —,

I WSW €& un’organizzazione senza scopo di lucrariziariamente indipendente dal governo che
agisce come garante per i prestiti &disingassociations: nel 2004 partecipava al WSW il 93% di
tali associazioni. Qualora unhousing associationssi ritrovi in una situazione finanziaria
incompatibile con le esigenze del Fondo e sia gatdirischiosa, puo rivolgersi al CFV.

I CFV € un ente pubblico che fornisce assistenmantiaria alle associazioni in difficolta, con
I'obiettivo di ripristinarne la solidita e contirtaifinanziaria, e permettere loro di tornare apiarte

del WSW. Il CFV riferisce inoltre al Ministero débitazione della situazione di tali associazioni.

Il governo centrale non opera quindi da garantetiiy sebbene sia prevista da parte sua e dei
Comuni una “contro-garanzia” nel caso in cui i Fostéssi incorrano in difficolta finanziarie. Se da
un lato il sistema olandese puo essere considestitemamente solido, tanto da poter considerare la
“contro-garanzia” come uno strumento solo teorial)'altro € grazie soprattutto a questa stessa
“contro-garanzia” che il rating dei Fondi e molitoae lehousing associationsescono ad ottenere
tassi di interesse piu favorevoli.

Gli alloggi gestiti dallehousing associationsono destinati ad ampi gruppi della popolazionda. Ne
Paesi Bassi infatti il settore di social housing ha un carattere residuale, e cio implica trarbaa
positiva assenza di un effetto di stigma per chisiede. Lehousing associationstesse gestiscono

il processo di assegnazione degli alloggi, basandaol considerazioni relative alla dimensione
dell'alloggio e del nucleo familiare, oltre cheligkllo di reddito. In particolare, poiché gli afjgi a
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basso costo sono ancora un numero limitato nonestancremento delle nuove costruzioni, le
housing associationsanno la responsabilita di assegnarli a chi praseffiéttivamente i redditi piu
bassi. Anche i Comuni possono intervenire per @ggofassegnazione di tali alloggi. In genere, si
richiede che i candidati soddisfino criteri di reddmassimo e dimostrino I'esistenza di legami
economici o personali nella Regione.

Nella pratica, 'assegnazione viene effettuatadneba liste d’attesa o tramite un sistema di @fert
Le liste di attesa tradizionali prevedono l'iscome dei richiedenti presso gli enti locali o il
proprietario locatore stesso, e la reiscrizioneigugaivolta si modifichi la loro situazione persomal
La posizione all'interno della lista & determindea un sistema di punti basato sulle caratteristiche
dei richiedenti, con criteri di priorita.

Il sistema di offerte, oggi ampiamente diffusobasa invece sul modello di Delft, che prevede che
le housing associationgubblichino su un giornale specializzato gli arciuelativi ai propri alloggi
vacanti. Successivamente, i candidati potranno oocate la sistemazione preferita via internet,
telefono o posta. L'obiettivo € dunque quello dilizzare un sistema basato non solo su criteri di
bisogno, ma anche sulle preferenze degli utenturil alloggi sono riservati per gruppi specifici
come ad esempio gli anziani e i disabili, 0 anablero che entrano nel primo alloggio e coloro che
vogliono disporre di un alloggio migliore. Qualorasiano piu candidati per uno stesso alloggio, i
criteri per l'effettiva assegnazione possono essireta — come nel caso di chi € al suo primo
alloggio — o di durata delloccupazione — nel cado chi desidera il trasferimento -.
Alternativamente, l'alloggio vacante puo esseree@sato in base ad un sistema di punti che
consideri anche la durata della registrazione. Sowaitre riconosciute alcune situazioni di
emergenza temporanea, per le quali &€ assegnatartagrioritaria e garantita 'assegnazione di un
alloggio entro 3 mesi. Nel caso il beneficiariouii, perde il diritto di priorita.

Non meno del 95% degli alloggi in affitto ricadd settore regolato. Sono, questi, gli alloggi con u
affitto mensile inferiore alla soglia conosciutare® “limite di liberalizzazione”, pari a 621,78 euro
nel 2007. Al di sopra di questa soglia, gli affgtno invece considerati “liberalizzati”, deterntina
individualmente da locatore e locatario in base @dhole del mercato.

“Regolato” significa che i livelli di affitto soncegolati dal governo centrale, cosi come gli aument
massimi — legati ora al tasso d'inflazione —. Nelio di affitto considerato ragionevole per
un’abitazione indipendente e determinato da uremiatdi valutazione a punti. Il totale dei punti
utilizzati per valutare i diversi aspetti dell'admione pud andare da 40 a 250: nel 2006, la tradezi

in valore monetario di 40 punti era pari a circ& £diro, mentre un alloggio da 250 punti aveva un
affitto mensile di circa 1107 euro. In media, untabione olandese ottiene attorno ai 131 punti, cui
corrisponde un affitto mensile di circa 570 eutd:0% dei punti assegnati riguarda la superficie de
vani — compresi bagno e cucina — mentre il restdf® viene dalla valutazione di riscaldamento,
isolamento termico, servizi sanitari e cucina, sgterni privati, tipo di abitazione, posizione —
prossimita a parchi, fermate di mezzi pubblici, deu negozi, etc. —, ma anche di condizioni
sfavorevoli — come il degrado del quartiere o liimamento acustico e dell’aria — e di servizi come
la presenza di sistemi di allarme o di attrezzapee disabili. Al contrario, non sono considerati
aspetti quali l'efficienza energetica e 'ammontategli investimenti effettuati per migliorare
I'alloggio: in questa direzione vanno quindi i tati¢i di modernizzazione del sistema.

Questo sistema di valutazione ha un ruolo ancheleterminare le indennita di affitto per i nuclei
familiari a basso reddito — piu di un milione dirfiglie nel 2007, pari a circa il 30% degli affittua

—. L'indennita di affitto puo essere ottenuta dadfittuari dellehousing associationgna anche da
quelli del settore privato. Per individuarne i bigciari, sono fissate innanzitutto soglie massine d
reddito e ricchezza, che distinguono per numeroodiponenti del nucleo familiare e per eta: ad
esempio, per un nucleo familiare di piu personeroeno di 65 anni tali soglie sono rispettivamente
pari — nel 2007 — a 27575 euro e 32850 euro. Ssive@sente, per determinare 'ammontare delle
indennita, si applica una struttura per soglie.eTatruttura prevede che tutti gli affittuari —
indipendentemente dal reddito — siano in grado atjape una parte del proprio affitto: nessuna
indennita e quindi riconosciuta per i livelli difigo fino a 199,52 euro (nel 2007). Per i livedli
affitto che ricadono tra questa soglia e la sudeass fissata a 339,08 nel 2007 — é prevista un
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indennita del 100% dellammontare che ricade alino di questo margine. Analogamente, le due
soglie successive determinano il diritto ad indgnmpari al 75% e al 50% dellammontare
dell’affitto all'interno dei rispettivi margini. e il cosiddetto “limite di liberalizzazione” — paa
615,01 euro nel 2007 — non é piu riconosciuta @dadennita. Queste regole sono valide a livello
nazionale. Tuttavia, in alcuni Comuni (pochi, acrapio Amsterdam e Zoetermeer) esiste un
sistema di indennita aggiuntivo, finanziato da facwmunali.

Gli sviluppi recenti

Se dopo la Seconda guerra Mondiale il problema fttandéare con priorita era la scarsita di
abitazioni da un punto di vista quantitativo, oenho invece acquistato crescente importanza gli
aspetti qualitativi. E nel complesso, la qualitulia buona: un’indagine del 2000 stima che il 92%
degli alloggi sia di qualita “buona” o “molto budna solo il 2% “cattiva®. Pit della meta degli
alloggi in affitto sociale sono abitazioni monofédiari, spesso a schiera, e in generale lo stock
abitativo é piuttosto giovane rispetto a quell@ltti Paesi europei.

Le housing associationghe originariamente si occupavano della costne® della gestione degli
alloggi in affitto sociale, sono ora attive anchedlan costruzione di alloggi destinati alla propaiet
diversificano la propria offerta sviluppando “namtllord activities” (NLAs) nel campo
dell'occupazione, dell’istruzione e dell’assisteratia persona, e operano per migliorare la vivibili
delle aree in cui sono presenti. L'obiettivo e ¢ueli favorire la coesione sociale e migliorare la
qualita della vita degli utenti e di chi vive nebeee interessate. Negli ultimi anni € in corso di
implementazione un ampio programma di recupereeidri cittadini e delle periferie degradate.
L’indipendenza e la solidita finanziaria deHeusing associationfanno infatti si che esse possano
sviluppare le proprie politiche, concentrandosilesupriorita a livello locale. Esse possono
intraprendere anche attivita commerciali nel libevercato, a condizione che restino ben distinte
dalla attivita sociali, non interferiscano con essmntribuiscano al loro sviluppo. In particolaper

la compatibilitd con le norme europee che riconnscbhousing come un servizio di interesse
economico generale (SGEI), nel 2005 il Ministrol'ddlitazione ha definito il gruppo target delle
attivita sociali come quei nuclei familiari con teddito inferiore ai 33000 euro.

Le dinamiche demografiche di aumento del numerondelei familiari e di invecchiamento della
popolazione portano nuovi bisogni nel mercato &biae influenzano le attivita di costruzione e
ristrutturazione, volte a far si che gli anziansgano restare indipendenti nelle proprie abitazloni
piu a lungo possibile. Un altro importante svilupjguarda gli immigrati e i richiedenti asilo: nel
2007 il governo olandese ha approvato un’amnigtieecple per quelli tra loro che hanno vissuto per
un certo numero di anni nei Paesi Bassi senzasstagiale. Cio ha importanti implicazioni per il
mercato abitativo e Irousing associationghe devono fronteggiare la domanda espressaeatdequ
persone ma anche contribuire al processo di irtegra. A questo proposito, l@ousing
associationgartecipano attivamente all’organizzazione di aldastival a carattere multiculturale,
ad esempio, e in alcuni quartieri di Amsterdam sekcato di adattare i progetti di costruzione alle
preferenze di determinati gruppi etnici: € quektaso del quartiere di Zuidoost, dove i palazricso
stati costruiti con la forma di un recinto all'int® del quale si trovano gli spazi comuni, perché g
abitanti africani avevano mostrato una preferenzguiesto senso. Il coinvolgimento degli utenti del
social housing riveste un ruolo fondamentale sigdato di vista dell’integrazione sia da quelld de
miglioramento dei servizi offerti. Il rapporto cls¢ cerca di instaurare € bilaterale: da un lato le
housing associationgalvolta anche in partnership con agenzie spezgtke, forniscono servizi volti

a migliorare la qualita della vita dei propri utenrine sono esempio gli sportelli di aiuto all'iegso

nel mondo del lavoro, i centri per I'infanzia o papprendimento, i servizi di assistenza domicdia
—, ma dall'altro gli utenti si fanno parte attivgpepositiva per contribuire al decoro e alla staza

del quartiere, e al buon funzionamento dei servizi.

“® Dati del Ministero dell’Abitazione, Pianificaziomtl| Territorio, e Ambiente, 2000.

110



Tab. 3: PAESI BASSI

Obiettivo

Dare sistemazione abitativa alle persone con
redditi bassi e ai gruppi intermedi

Criteri di assegnazione

Liste d'attesa con criteri di priorita gestite dall
organizzazioni dei proprietari locatori
Sistema di quote per I'assegnazione da perte
Comuni (1%)

Forma giuridica dei providers

Societa abitative
Diritto di occupazione cooperativo, per affitto ¢
proprieta: No

dei

h

Finanziamento

settore di social
housing

Banche commerciali

Fondi propri di investitori

Garanzie pubbliche sui prestiti

Esenzione da IVA e imposta sulle societa

Aiuti pubblici agli affittuari di
social housing

Indennita abitative

54% proprieta
11% affitto privato
35% affitto sociale

Dinamiche di
mercato

Sviluppi delle

politiche
abitative

Dinamiche
Socio-

demografiche

Stock abitativo totale 6 811 000 2004
- : : 3
Stc.)cklln affitto sociale come % dello stock 3506 2005
abitativo totale
. . . . - - 0
Stock di social housing St(_)ck_m e_affltto_ sociale come % dello stock 77% 2005
abitativo in affitto
Nu.mer.o di alloggi sociali in affitto ogni 1000 147 2005
abitanti
— - —
Produzione di social housing Alloggi .d' spcnal housing in % delle nuove 12,8% 2005
costruzioni
Disponibilita Numero di alloggi ogni 1000 abitanti 422 2000
Consumo abitativo come percentuale del
consumo totale dei nuclei familiari 23,2% 2005
Accessibilita (media europea = 21,2%)
- 3 e :
Evolu_zmnc_e_de_lla % del consumo abitativo dei +25% 1995-2005
nuclei familiari sul consumo totale
Costi di costruzione Evoluzione dei costi di costng +18,5% 2000-2006
Evoluzioni nelle percentuali di:
Evoluzione del mercato proprieta +20%
abitativo affitto privato -21% eI
affitto pubblico/sociale -15%
YT - -
Qualita dello stock abitativo % di aIIo_ggl_ con bagno/doccia sul totale dello 100% 2002
stock abitativo
Garantire prezzi abitativi accessibili e
Priorita per le politiche promuovere la ristrutturazione e la 2007
abitative nel 2007 rivitalizzazione delle aree centrali e dei quaitig
decaduti
- —— 3
ﬁﬁ_esa pubblica per sussidi abitativi come % delO,G% 2004
Impegno dello Stato : e
peg Spesa pubblica per prestiti abitativi come % d
PIL 0% 2004
Crescita della popolazione +15,7% 1980-200
Popolazione Numero medio di persone per nucleo familiare
- - 2,3 2003
(media eur = 2,4)
Disoccupazione Tasso di disoccupazione 4,7% 2005
Immigrazione Immigrazione netta sul totale della popolazion| +1,2%o 2004
% < 15 anni (media eur = 16,4%) 18,5%
Struttura d’eta % 15-64 anni (media eur = 67,1%) 67,6% 2004
% > 64 anni (media eur = 16,5) 13,8%
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SVEZIA

Il sistema di social housing

Nel periodo del dopoguerra le politiche abitativie adfermano in Svezia come importante
componente del sistema di welfare state. Esse hBolmettivo di garantire un alloggio di buona
qualita all'intera popolazione, piuttosto che appuspecifici. Il principio alla base di tale appom
universalistico vuole che migliorando la situazi@igtativa nel suo complesso, anche le condizioni
dei gruppi piu vulnerabili migliorerebbero. Piuttoshe di social housing, per quanto riguarda la
Svezia puo essere appropriato parlare di publisinguil termine svedesalmannyttasignifica in
senso letterale “utile per tutti”.

Un importante cambiamento nell’ambito delle poligcabitative € intervenuto all'inizio degli anni
'90, con la riforma fiscale che taglio le sovvenmipubbliche e al tempo stesso ridusse I'imposta su
reddito. Cido ha determinato un aumento dei costatibi e ha modificato la posizione dei diversi
attori: da una parte lo Stato, che non deve pitesese gli alti costi di un tempo e per il qualeiah
settore abitativo si e trasformato in una fonteedidito grazie al gettito proveniente dalle imposte
legate agli immobili, e dall'altra i nuclei familiacon reddito basso o nullo, che si trovano ad
affrontare maggiori difficolta.

Attualmente il governo centrale definisce le polig abitative nel loro complesso — fissando le
regole legali e finanziarie che devono essere ttigi@ge—, mentre i Comuni sono responsabili della
pianificazione e dell'offerta di alloggi a livellmcale. Per creare le condizioni affinché colore ch
risiedono nel territorio possano vivere in un afjimgdi buona qualita a costi ragionevoli, quasii fut
Comuni possiedono una propria compagnia abitativa.

Tali compagnie abitative pubbliche affiancano ghiepria responsabilitd sociale altre attivita
commerciali, ma con alcune restrizioni: esse devaguardare la fornitura di beni o servizi per i
residenti nel territorio, e soprattutto — essenoddeta senza scopo di lucro — gli eventuali priofitt
devono essere reinvestiti per il consolidamenttadscieta.

Nel complesso le compagnie abitative pubbliche spigodi 300, gestiscono il 20% dello stock
abitativo totale — pari a circa 830000 unita —leggjiano 1,4 milioni di persone (dati SABO, 2007).
L’associazione che le rappresenta a livello nazeada SABO.

Fino agli anni '90 le compagnie abitative pubblichelividevano pit 0 meno equamente tra societa
a responsabilita limitata e fondazioni, ma i cami®ati intervenuti nel mercato hanno fatto si che
molte fondazioni comunali fossero trasformate iciest@ a responsabilita limitata. Oggi restano solo
una trentina di fondazioni, molte delle quali dtqole dimensioni.

| capitali per la costruzione di unita abitativenscacquisiti sul mercato finanziario, e non piu con
prestiti statali di lungo periodo come invece avvarprima della riforma. In genere il prestito — di
40 anni o piu — copre 1'80-90% dei costi di costone, mentre le risorse proprie della compagnia
abitativa coprono il resto. Per quanto siano priederti differenze regionali, la situazione diital
compagnie € economicamente solida.

La riorganizzazione del sistema di finanziamento actata tuttavia priva di problemi, tanto che lo
Stato ha lanciato nel 2001 e nel 2003 dei progradimiuto finanziario con I'obiettivo di aumentare
il numero di nuove costruzioni destinate alla lacae di 2000-5000 unita ogni anno.

Poiché la politica abitativa svedese vuole garantin alloggio dignitoso a tutta la popolazione,
I'allocazione degli alloggi delle compagnie pubhicnon si basa su soglie di reddito bensi su liste
di attesa: e data sistemazione a tutte le catedoa#ittuari, cercando piuttosto di evitare fenemn

di segregazione sociale.

Le famiglie con redditi bassi possono tuttaviarmdte un aiuto finanziario individuale cosi da poter
vivere a prezzi ragionevoli in un alloggio di buanaalita e dagli spazi adeguati. Il sistema svedese
di indennita abitative comprende tre diversi scheralidi sia per l'affitto che per la proprieta: il
primo si rivolge ai nuclei familiari con figli, $econdo ai giovani nuclei familiari — nei qualittut
membri hanno meno di 29 anni — anche senza figkrzo infine si rivolge ai pensionati. L'OCSE
ha stimato che nel 2007 la percentuale del canba#itio coperta dalle indennita abitative andava
dal 20% al 33%, e che circa un terzo dei nucleiilfamin locazione ne beneficiava. Gli elementi
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considerati per determinare il massimo ammontalle delennita sono le caratteristiche del nucleo
familiare — componenti ed eta —, 'ammontare desticabitativi e del reddito familiare. Sono inoltre
posti dei limiti massimi alla dimensione degli gtp per i quali 'indennita viene richiesta.

Il canone di affitto degli alloggi viene fissatollf@mbito di negoziazioni — locali e collettive ratle
compagnie abitative pubbliche e le associazionli @gfittuari presenti nel territorio. Solo nel @as

in cui non si riesca a raggiungere un accordo civsigera alla SABO e alle associazioni degli
affittuari a livello centrale. Innanzitutto nelleegoziazioni si fissa un livello di canone di afitt
complessivo tale da coprire i costi sostenuti, aessivamente si definiscono i canoni delle singole
unita dello stock abitativo in base alle loro ctmastiche, come qualita e posizione. Il principio
secondo cui alloggi con uguali caratteristiche devavere lo stesso canone d’affitto porta ad un
altro turno di contrattazioni tra le associaziaradli degli affittuari e le associazioni dei pragtari,
nelle quali i livelli dei canoni d’affitto nel sefte pubblico sono utilizzati come benchmarks per gl
affitti privati: questi ultimi possono essere supgragli affitti pubblici al massimo in misura del
5%. Nel complesso, le differenze principali tresdttore affittuario pubblico e privato stanno nel
fatto che lo stock in affitto privato tende ad esspiu vecchio ma meglio posizionato, e nelle
responsabilita sociali. La legislazione enfatizzagni caso il diritto di occupazione degli affaty

e prevede che il proprietario locatore non possaesmtare I'affitto di un livello irragionevole per
indurre il trasferimento del locatario.

Sebbene ogni tipo di nucleo familiare possa risedeegli alloggi delle compagnie abitative
pubbliche, il profilo sociale degli affittuari dekttore pubblico si differenzia da quello di cleintra
negli altri diritti di occupazione. Nel settore folico tendono ad essere maggiormente presenti
nuclei composti da un solo genitore, anziani solmigrati, e nel complesso nuclei il cui reddito
ricade sotto la soglia di poverta (Whitehead e ®tar2007).

In Svezia esiste infine un importante sistema caap®, che ha i suoi principali attori nelle sdeie
Riksbyggere HSB Gli alloggi che fanno capo a tali cooperativesairca 700000, vale a dire il
17% dello stock abitativo totale (dati CECODHASQZD

Coloro che risiedono negli alloggi cooperativi ganembri della cooperativa stessa: insieme, essi
ne possiedono e gestiscono le proprieta e gli sgamuni. Il diritto di occupazione di cui godono é
illimitato, e le quote — cioe la condizione di memb- possono essere vendute, ereditate o trasferite
cosi come altri beni economici. La cooperativa dewprire i propri costi, che annualmente il
consiglio di amministrazione provvede a ripartieitvari membri in base alle quote possedute.

Gli sviluppi recenti

Il mercato abitativo svedese, cosi come quello dlitimaltri Paesi europei, € messo sotto pressione
dalle recenti dinamiche demografiche. La piu impote € rappresentata dall’'incremento
percentuale degli anziani e dei pensionati, cheatwlano alloggi adeguati alle proprie necessita.
Non a caso, la costruzione di case protette peargliani € oggi la sola a ricevere sussidi puhblici
Le case protette sono soluzioni abitative pensategh anziani che possono avere bisogno di
assistenza generica, e a questo scopo prevedéooikara di una serie di servizi e spazi comuni.
Una seconda importante dinamica riguarda le migraanterne dalle aree rurali a quelle urbane,
che hanno determinato squilibri nel mercato alitata livello regionale. Poiché la popolazione
tende a concentrarsi dove le opportunita in terwhinstruzione e lavoro sono maggiori, nelle grandi
citta tende ad esservi un'offerta abitativa ingidfinte e di conseguenza prezzi piu alti. Per ieiucl
familiari con reddito basso cio rappresenta unfidte barriera all’integrazione, poiché I'assenta d
un alloggio a prezzi accessibili ostacola la loresgnza in tali aree. Al contrario, nelle areelrara
depresse tende ad esservi un eccesso di offeatbpdgi pubblici: circa 50000 sono quelli vacasti,

I costi ad essi legati stanno diventando insostien¢irca 5000 alloggi vengono demoliti ogni anno
(dati CECODHAS, 2007).

Le preferenze abitative sembrano non aver subgesgicambiamenti negli ultimi anni, e ricadono
per la maggior parte sulla proprieta e sugli allaggpperativi. Il trasferimento a livello comunale
molti poteri decisionali in ambito abitativo ha dahizio ad un processo di privatizzazione dello
stock abitativo pubblico: i Comuni decidono autoronente se vendere la propria compagnia
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abitativa — tutta o in parte — a investitori privata nuove societa cooperative. Spesso, pero, le
famiglie povere non dispongono delle risorse neresper riscattare I'alloggio in cui risiedono in
affitto quando questo viene messo in vendita. imege inoltre, gli investitori acquistano gli altpg
pubblici a prezzi favorevoli e li rivendono a pregii alti, aumentando il rischio di speculaziored n
mercato abitativo.

Il governo di centro-destra eletto nel 2006 ha tmjuromuovere l'uscita dei nuclei familiari a basso
reddito dal settore affittuario, attraverso la ps@ne di un sistema di garanzie pubbliche al ¢oedi
Gli schemi piu popolari per il passaggio alla pregr sono quelli attraverso i quali gli alloggi in
affitto sono trasformati in cooperative. Il goverha negli ultimi anni affermato che particolare
importanza deve essere riservata al passaggi@fdigit alla proprieta cooperativa nei quartiernco
meno attrattive. L’obiettivo &€ quello di combattésesegregazione e favorirgénure-mix

L’aumento dei costi abitativi degli ultimi anni hafatti reso piu netta la distinzione tra famiglie
agiate e povere. |l rischio € che alcune aree tiversempre piu depresse, se ogni famiglia di
reddito medio-alto che se ne va viene rimpiazzatairth famiglia con reddito basso e spesso con
maggiori difficolta sociali.

Il ruolo degli attori che operano nel settore a@bitaé ora piu attivo per cio che riguarda la creae

di una “societa sostenibile”. Benché gli standargcnici degli alloggi svedesi siano
comparativamente molto alti, i proprietari locatoestono nella manutenzione e nel rinnovamento
al fine di mantenere gli edifici e le aree in buaimndizioni e assicurare il valore dei loro beni
immobili. Gli aspetti su cui e attualmente prioritaintervenire riguardano le modifiche strutturali
necessarie per i bisogni espressi da disabili @anzosi come le misure per il risparmio enegeti

e la tutela dell’'ambiente. Particolare attenzioreme riservata anche agli aspetti qualitativi, dtimo
attori del settore abitativo sono sempre piu cdinvella fornitura di servizi nelle aree piu espos

al rischio di segregazione sociale e spaziale. disésnza domiciliare a anziani e malati — si €
accennato prima alle case protette per gli anzianservizi di pulizia sono tra i piu diffusi.
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Tab. 4: SVEZIA

Dare a tutti una sistemazione abitativa decente € 540, proprieta
Obiettivo a prezzi accessibili 22% affitto privato
Politica sociale che riguarda I'housing B 21% affitto sociale
Liste d’attesa 3% altro
Assegnazione da parte delle organizzazioni di
Criteri di assegnazione proprietari locatori
Sistema di quote per I'assegnazione da parte dei
Comuni
Societa municipali
Cooperative
Forma giuridica dei providers| Diritto di occupazione cooperativo, per affitto e
proprieta: nel grafico a fianco, gli alloggi forinit
dalle cooperative sono inclusi in "proprieta”
settore di social i
housing* . . Banche_ comme_rC|aI|
Finanziamento Garanzie pubbliche
Esenzione dall'imposta sulle societa
Aiuti pubblici agli affittuari di || 0w Dpiaiive
social housing
Stock abitativo totale 4 351 000 2004
= : : 3
St(_)ck_ln affitto sociale come % dello stock 21% 2005
abitativo totale
. . : - - - o
Stock di social housing Stock in affitto sociale come % dello stock 48% 2005
abitativo in affitto
Nu_mer_o di alloggi sociali in affitto ogni 1000 95 2005
abitanti
— - —
Produzione di social housing Alloggi .d' s_oual housing in % delle nuove 16% 2005
costruzioni
Disponibilita Numero di alloggi ogni 1000 abitanti 486 2000
Consumo abitativo come percentuale del
consumo totale dei nuclei familiari 28,2% 2005
Accessibilita (media europea = 21,2%)
- 5 o :
Evollu'zfloneflldellla IA) del consumoI abitativo dei +12% 1995-2005
Dinamiche di - . nuclei familiari sul consumo .totae
N— Costi di costruzione Evoluzione dei costi di cosone +29% 2000-2006
Evoluzioni nelle percentuali di:
Evoluzione del mercato proprieta -2,5% )
abitativo affitto privato +10% OIS
affitto pubblico/sociale +5%
s s % di alloggi con bagno/doccia sul totale dello o
Qualita dello stock abitativo stock abitativo 100% 2005
Priorita per le politiche Sviluppare soluzioni abitative per giovani e
o A 2007
Sviluppi delle abitative nel 2007 anziani
- —— 3
politiche ﬁﬁ_esa pubblica per sussidi abitativi come % de|0,64% 2004
abitative Impegno dello Stato : T P
peg Spesa pubblica per prestiti abitativi come % d
PIL 0% 2004
Crescita della popolazione +8,5% 1980-200
Popolazione Numero medio di persone per nucleo familiare
- - 2 2004
Dinamiche (media eur = 2,4)
——— Disoccupazione Tasso di disoccupazione 6,3% 2005
demografiche Immigrazione Immigrazior_le nett_a sul totale della popolazion| +2,8%o 2004
% < 15 anni (media eur = 16,4%) 17,8%
Struttura d’eta % 15-64 anni (media eur = 67,1%) 65,1% 2004
% > 64 anni (media eur = 16,5) 17,2%

La tabella é tratta dalla pubblicazione del CECODHAS European Social Housing Observatory “HOUSING EUR®E 2007".

* |l concetto di social housing non & piu usatGirezia
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4

Gli Housing Allowances in Europa

di Anita Chiarolanza

Gli strumenti dihousing policysi dividono in due tipologie in base ai princip&iuitori del
finanziamento: si possono individuare forme di stesiza che intervengono dal lato dell’offerta e
altre che agiscono dal lato della domanda. Il fihnguesta seconda tipologia di strumenti consiste
nel ridurre i costi abitativi per gli acquirenti gli affittuari; I'assistenza che interviene daldat
dell'offerta si riferisce invece a forme di supmomper costruttori, proprietari e finanziatori. In
estrema sintesi, i sussidi all'offerta possono resskretti — i cosiddetti sussidiricks and mortar
(Oxley, 1987), che consistono in mutui agevolasiogvenzioni — o anche indiretti, se ad esempio
prendono la forma di sistemi di tassazione ageaoldhfine, lo Stato puo intervenire
regolamentando i prezzi, per esempio imponendontrollo dei canoni di affitto.

Anche quando il governo utilizza strumenti miraatl assistere coloro che rappresentano la
domanda di abitazioni, cioé gli affittuari e i pragiari, le forme di sussidio possono essere dirett
(ad esempio mutui a tassi agevolati) o indirettegs riduzione della tassazione a fronte di istre
pagati per un mutuo). La forma piu comune di assiz dal lato della domanda é costituita dai
cosiddetti ‘housing allowancés traducibili come sussidi al reddito a fronte clbsti abitativi
(“income related housing support”)n Gran Bretagna corrispondono agtiusing benefitsmentre
sono noti coméiousing vouchersegli Stati Uniti. Si tratta di benefici legati eddito attraverso
una procedura dneans testingln quanto tali, rientrano in un approccio di tipelettivo e non
universalistico, tipico invece dei sussiticks and mortar

Gli housing allowanceglovrebbero permettere ai nuclei familiari a bassddito di vivere in
un’abitazione adeguata in termini di qualita e disieni in base alla numerosita della famiglia, e di
ridurre la quota di risorse destinate all’abitare.

Quando si rende necessario un intervento da partgaverni sul mercato delle abitazioni, tra gli
economisti si € andata affermando negli ultimi d@ceuna preferenza piuttosto diffusa per gli
strumenti che agiscono dal lato della domandagstdtche da quello dell’offerta. Le motivazioni di
guesta scelta sono principalmente legate alla megdiberta di scelta lasciata agli individui per
quanto riguarda la fruizione del sussidio e le sieci su come spenderlo, nonche ai minori effetti
distorsivi sul mercato. Tra gli strumenti possikilannoverano i trasferimenti monetariv®uchers

| primi consistono di un incremento di reddito digfile non vincolato; i vouchers prevedono
invece lo stanziamento di risorse maggiormenteolate all’utilizzo per uno specifico fine e per
questo discendono da un approccio maggiormentengditdico.

La maggior parte dei paesi dotati di sistemi difarel avanzati utilizza oggi strumenti di politiche
per la casa che intervengono dal lato della domaNegli anni '60 e '70 nei Paesi dell’Europa
occidentale e negli Stati Uniti si avverti la nesisdi intervenire e rinnovare le politiche abitate

gli strumenti utilizzati, in quantpublic loanse sussidi alla proprieta si erano mnostrati dsstoed
inefficienti, e stavano creando notevoli difficolt@ termini di sostenibilita della finanza pubblica
[Priemus H., Kemp P.A., Varady D.P. 2005]. Il meocdelle abitazioni soffriva delle distorsioni
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causate da affitti mantenuti troppo bassi per \amanistrativa, i sussidi non erano selettivi e
riducevano la mobilita lavorativa ed abitativa. @ueltimi inoltre spesso non raggiungevano i piu
bisognosi in quanto erano destinati prevalentemainteovi affittuari e ai nuovi proprietari, cherpe
la maggior parte erano famiglie a reddito medio-alfimpatto sul budget pubblico continuava a
crescere e rischiava di diventare insostenibile.

Gli housing allowancesono stati introdotti in alcuni paesi europei ddpoSeconda Guerra
Mondiale, e sono poi diventati uno strumento di cemune negli anni '70, quando era ormai stata
superata la problematica legata all'insufficientenero di abitazioni per la popolazione esistente e
si passO alla necessita di garantire a tutti ditath possibilita di accedere ad un alloggio
“adeguato”. Il ricorso alla costruzione direttaalioggi da parte dell’operatore pubblico non era
quindi piu cosi urgente. Anche l'utilizzo di sugslaticks and mortarsaccusati di essere solo
apparentemente uno strumento universalistico, reanelia realta avvantaggiava i ceti medi e non
guelli maggiormente disagiati, fu progressivamemtepiazzato da un sistema selettivo di aiuto
legato al reddito.

Prima dell'introduzione di un sistema di sussidiratidito per le famiglie in affitto, i governi
utilizzavano solamente regolamentazioni sui campemnigarantire che, per gli inquilini del mercato
privato dell’affitto, questi ultimi non superasseligelli difficiimente sostenibili in rapporto al
reddito disponibile. Gli ultimi venti anni hannegidenziato un chiaro passaggio nei Paesi avanzati
da un tipo di politica per la casa basato su urstswa sul lato dell'offerta ad uno che interviene
sul lato della domanda. In linea con questa teralegizhousing allowances hanno assunto un ruolo
sempre piu di primo piano (Ditch et al. 2001). Kaudisfazione per i rigidi controlli degli affitti
tipici degli anni precedenti e successivi la seeogderra mondiale € ormai generale. In realtattesi
di questa insoddisfazione non & quasi mai stat@esstidiamo gli Usa, I'approdo ad un mercato
degli affitti completamente libero, ma ad un assetie e stato definito di regolamentazicof, o

di seconda generazione, per distinguerlo da gingtd tipico di un cinquantennio fa. L’'abbandono
della regolamentazione dura, causato non solo dafatm contesto ideologico ma anche
dall’evidenza dei cattivi risultati ottenuti conténventi troppo invasivi, ha determinato un po’
dovunque un incremento del valore degli affitti, mme la riduzione dell’impegno nell’edilizia
residenziale pubblica ha diminuito la presenzaadeaisponibili a prezzi moderati. Con le frequenti
privatizzazioni, molti ex inquilini pubblici si sontrovati a dover pagare assai piu di prima per le
rate del mutuo o le spese di mantenimento. | govemno cercato di controbilanciare questi effetti
agendo sui trasferimenti monetari rivolti agli iflqu e, spesso, anche ai proprietari a redditcsbas

A partire dagli anni '90 gli housing allowancesseno diffusi, con modalita diverse, anche nei Paesi
dell’Europa orientale, in particolare in Repubbli€&ca, Ungheria, Polonia, Russia, Slovacchia,
Slovenia e Ucraina (Kemp, 2007).

In Gran Bretagna, Olanda e Australia i sussidi wagconcessi solo per il pagamento dell’affitto,
mentre in altri Paesi come Germania, Svezia e Ndalanda sono disponibili anche per coloro che
vivono in una casa di proprieta. Tra i costi sogtedai proprietari, possono rientrare nel caloglio
interessi passivi per il mutuo di acquisto delltabione ed i relativi costi accessori, i costi di
manutenzione dell'immobile e in alcuni sistemi amcuelli legati al vivere (riscaldamento, luce,
acqua).

In quasi tutti i Paesi gli schemi di sussidi al diégd per I'abitazione si basano su un sistema di
assegnazione che considera alcuni elementi staridaidorse economiche della famiglia (non solo
il reddito da lavoro), la numerosita e la compasia per eta del nucleo familiare (presenza di figli
minori, eta del richiedente), e la quota di spemailfare impiegata per soddisfare le esigenze
abitative. Il reddito puo essere lordo o netto,l'al@ho corrente o di quello passato; altri
trasferimenti monetari, se percepiti, devono dits@ssere considerati. E’ prevista in quasi wiiti
schemi dihousing allowancesna soglia minima di contribuzione alle spesel’péitazione, fissa o

in funzione del reddito, a cui i beneficiari devoanotonomamente provvedere attraverso le loro
risorse economiche. Uno schema di housing allovgapuaé prevedere o meno nella sua definizione
una relazione con il canone di affitto pagato ddliedente.

Un trasferimento monetario che abbia I'obiettivoridiurre 'onere delle spese connesse alla casa
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puo, in termini generali, prendere la seguente éorm
TR = a(H - bY).

H é il valore deglhousing costsY il reddito della famigliaa € un coefficiente inferiore o uguale ad
1, b &€ un coefficiente minore di 1 che definisce latquai reddito che la famiglia deve comunque
destinare al pagamento dei costi abitativi. La fdenmostra che il trasferimento dipende da molti
elementi. Anzitutto i costi abitativi che possorss&re considerati: in alcuni paesi il trasferimento
riservato agli affittuari e considera solo il campnn altri € esteso anche ai proprietari e puo
includere gli interessi passivi 0 anche le quotealjamento in conto capitale, in altri ancora e
possibile considerare anche le spese per il riapadtito o altre uscite associate all'alloggio. Il
reddito della famigliay, di solito e al netto delle imposte, e spessoevigrretto per tener conto del
numero dei componenti. Il coefficientteserve a garantire che la famiglia destini comurajusosti
abitativi una quota del proprio reddito, ad esenilpd®%. L’obiettivo dello schema non € quasi mai
'azzeramento dei costi per la casa, ma solo la t@uzione ad una quota accettabile del reddito
familiare, rappresentata appunto dal valore bdi Infine, il coefficiente a serve ad evitare
comportamenti di azzardo morale da parte dei bemnefi se il trasferimento coprisse tutta la
differenza tra i costi per la casa ed una certataquiel reddito, la famiglia potrebbe essere
incentivata ad aumentare eccessivamente le propeése abitative, ad esempio scegliendo un
appartamento lussuoso con un canone o una rataufeb elevati. Oppure proprietario ed inquilino
potrebbero accordarsi per un affitto molto altasterendo il costo sui contribuenti. In aggiunta o
alternativa al coefficienta, lo schema potrebbe prevedere un importo massirspese per la casa
ammissibili:H in tal caso non potrebbe superare un certo livallbni del computo del sussidio.
Questo schema si distingue da un comune meccardssmstegno al reddito per il riferimento al
canone effettivamente pagato e ad una quota ditocaffsostenibile”. Ha comunque anche una
funzione di sostegno al reddito, dal momento ctent maggiore, datd, quanto minore ¥.

Come tutti i trasferimenti correlati inversamenteealdito, anche questo potrebbe provocare effetti
indesiderati sulla propensione della famiglia @mére reddito sul mercato attraverso un maggiore
impegno lavorativo. Se ad esemppe0,3 eda=0,8, ed il reddito familiare cresce di 100 euto, i
sussidio si riduce di 24 euro, quindi il redditdtoeaumenta di 76 euro. Sui 100 guadagnati grava
un’aliquota marginale del 24%, cioé il prodotto @eiefficientia e b. Se la famiglia guadagna
abbastanza per essere sottoposta allimposta dditee la sua aliquota marginale d’'imposta si
somma adab, quindi I'incremento di reddito netto puo essereltm piu contenuto di quello del
reddito lordo. Piu in generale, dgfiousing allowancegpossono contribuire al formarsi di una
situazione di “trappola della poverta”: se i trasfeenti monetari alle famiglie a reddito basso sono
tanto piu generosi quanto minore € il reddito féardl e decrescono all’aumentare di quest’ultimo,
un soggetto a basso reddito puo trovare uno séacgmtivo a cercare un lavoro o comunque a
produrre piu reddito, perché la conseguente ricwezidei sussidi renderebbe poco conveniente lo
sforzo. Questo effetto pud essere particolarmanf@@qguando una famiglia riceve diverse forme di
sussidio, perché i loro effetti possono cumulaksi.frequente ad esempio, nel caso dei paesi
europei, il caso in cui una stessa famiglia riceiam un trasferimento a favore dei figli, spesso
decrescente rispetto al reddito, sia un trasferimelestinato a coprire in parte i costi abitativi,
anch’esso funzione inversa del reddito.

Oltre alle possibili conseguenze negative sull'déali lavoro, che possono essere valutate appieno
solo considerando l'intreccio di questo schema it@omplesso degli altri interventi previsti dal
sistema di tax-benefit, un trasferimento che cqgade dei costi della casa puo avere implicazioni
anche sui prezzi di equilibrio prevalenti nel méocabitativo. Consideriamo il caso del mercato
degli affitti. Un trasferimento che riduce I'onattell’affitto a carico della famiglia in effetti pduce
una riduzione del costo con cui € possibile acqresbgni unita di servizio abitativo sul mercate, S

in assenza del sussidio, la famiglia e dispostaeadere un prezzo unitario pari @ger acquistare
Qo unita del bene casa (fig. 2), con il sussidiogpdsta a pagare, sempre pey @ prezzo uguale a
Po piu il valore unitario del sussidio, perché comumd prezzo al netto del sussidio che paga per Q
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e sempre R La curva di domanda si sposta verso l'alto di distianza pari al sussidio unitario. Il
nuovo equilibrio € in B, con una maggiore offertaalitazioni in affitto. Il sussidio totale e dato
dalla differenza tra e R, moltiplicata per la nuova quantita di case intt@ff Prima del sussidio i
proprietari ricevevano il prezzoy,Pora ricevono B quindi una parte del sussidio si trasla a favore
dei proprietari, misurata dall’areagF®BD. Prima del sussidio gli inquilini pagavano urezzo
unitario di B, mentre ora pagano un prezzo, al netto del sasgidiR,, quindi il loro beneficio e
P.PoDC. Il sussidio ha provocato un aumento dei car®riell’offerta di equilibrio, ed una
ripartizione del beneficio tra le due parti del sao. Non sempre va a finire cosi. Se la curva di
offerta € molto rigida (tendente alla verticalitB@sito pud essere solo un aumento del prezzo con
scarsi riflessi sulle quantita, e con i proprietdre si appropriano del sussidio. Se invece |'tdfér
molto elastica, 'aumento della domanda si rivensmaggiore offerta, scarso aumento dei canoni e
benefici netti soprattutto per i consumatori. Eirgli tanto piu probabile che trasferimenti in denar
a favore degli affittuari vadano in effetti a banifre i proprietari quanto piu rigida € la curvia d
offerta. Ovviamente, questo effetto dipende andila dimensione del sussidio. Se si tratta di pochi
euro, come nel caso italiano che sara descrittoapanti, I'impatto dovrebbe essere scarsamente
percettibile. C’e poi un’altra possibilita, cioeecke famiglie, dopo la percezione del beneficiap no
desiderino incrementare la propria domanda di geabitativi, ma utilizzino il trasferimento per
acquistare altri beni e servizi. In questo castulavya di domanda sarebbe molto ripida, e le famigli
conserverebbero buona parte del beneficio. La migar il segno della traslazione del sussidio
dunque non possono essere definiti a tavolino, momb essere verificati sulla base delle
condizioni concrete di ogni singolo caso.

Fig. 1 L'impatto di un trasferimento monetario a favore degli affittuari sull’equilibrio del
mercato

Prezzoa
unitariof
P, B
P, D
P, C
/ sussiqjo
unitario
Q O Quantita di

servizi abitativi

| voucher sono un caso intermedio tra un trasfartmén denaro ed un trasferimento in natura: un
voucher e un buono che da al suo titolare il @it acquistare sul mercato un certo bene o servizi
ad un dato valore. Famosi sono i buoni alimentaglidUsa, ma un esempio calzante potrebbe
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essere anche quello dei buoni pasto utilizzati diierimprese private per i propri dipendéhtia
differenza rispetto al trasferimento monetariorsthfatto che questo buono non puo essere speso a
piacimento, ma solo per comprare un certo benadSEsempio una famiglia sta pagando un affitto
mensile di 200 euro, e lo Stato le conferisce unctier mensile di 300 euro, questa famiglia potra
usare 200 euro per pagare interamente il canooal@&ttma non potra utilizzare i restanti 100, a
meno che non si trasferisca in un nuovo alloggipquistoso. Se invece lo Stato le avesse dato 300
euro in contanti, avrebbe potuto usarne 200 peanedigffitto, e gli altri 100 per comprare quaksia
altro bene. Il voucher quindi, rispetto al trasfento in natura, limita la liberta di scelta del
beneficiario. Ma sarebbe sbagliato pensare cheuither sia assimilabile in toto ad un trasferimento
in natura, nel caso specifico ad una casa popglerehé comunque il voucher conferisce assai piu
liberta di scelta (non sembri una contraddizione qaanto appena detto): se lo Stato mi assegna
una casa popolare, devo solo scegliere se prendaseiare, non ci sono altre possibilita. Ma se lo
Stato mi da un buono da spendere in affitto, allooaso scegliere la casa in cui andare, una
differenza non da poco.

Il voucher si caratterizza quindi come un casormegio tra i trasferimenti in denaro e quelli in
natura: dei secondi condivide I'obbligo di consuenaolo un certo tipo di bene o servizio, quindi
garantisce ai contribuenti che il loro denaro namassprecato dai beneficiari, ma rispetto ai
trasferimenti in natura consente ai riceventi maga libertd di scelta, un aspetto tipico dei
trasferimenti cash.

Con un voucher si ridimensiona il rischio di comfi@ i poveri in ghetti di case popolari, anzi sidla
poveri I'incentivo ad uscire dai ghetti, e si metia proprietari in concorrenza tra loro per atéra
possibili inquilini. Un esempio di voucher applical contrasto del disagio abitativo & fornito dal
programma applicato negli Stati Uniti. La formularpil calcolo dellimporto del voucher
statunitense & molto semplice:

V=R*-03Y

Y € il reddito della famiglia, mentrB* & l'affitto “equo” di mercato che, secondo un’agen
pubblica, si dovrebbe pagare per un alloggio inneuoondizioni in una certa area. A differenza
della formula per il trasferimento monetario vigtama, I'importo del voucher statunitense non
dipende dall'importo del canone pagato dal berefici Se la famiglia paga un affitto inferiore al
voucher, puo trattenere la differenza. Cio incemntia ricerca di abitazioni a canoni moderati
(Beltrametti, 2004). In Europa non vi sono schessimilabili ai voucher statunitensi, sui quali il
giudizio e generalmente positivo (Green e Malpe22Q)3, Glaeser e Gyourko 2008).

Le tipologie abitative per le quali € possibileeniere un sussidio variano a seconda dello standard
minimo definito dai vari Paesi: in Olanda per esengono escluse le house boat, le garden house e
le case mobili, mentre nel sistema inglese sono esse | sistemi di supporto al reddito per costi
abitativi si differenziano in primo luogo in baskeaisorse che vengono ad essi destinate, e che
possono essere definite e limitate oppure openeeriildo nel secondo caso si € in presenza di un
programma che riconosce il sussidio come un didtttutti i cittadini che rientrano nei parametri
individuati, e per questo non lo vincola a limititdidget: e cido che avviene ad esempio nel sistema
olandese ed inglese.

Un sistema di sussidi al reddito nel breve peripdo quindi avere come effetto un aumento dei
consumi da parte delle famiglie beneficiarie. Lienti questo effetto e determinata dall’elasticita
della domanda: se elevata, lI'incremento del reddisponibile porterebbe ad un aumento del
consumo di housing. Nel breve periodo questo cotapaisbe un aumento del prezzo delle
abitazioni sul mercato, ma nel lungo periodo —’sellstria reagisse aumentando I'offerta — |l
prezzo tornerebbe all'iniziale livello. Naturalmerg importante il ruolo dell’elasticita dell’offert

in parte determinato da fattori istituzionali cotagianificazione sul territorio delle aree: maggio

e la regolamentazione, minore sara l'elasticitéiafédrta [Winters, 2005].

*0 Si veda Beltrametti (2004) per una trattazioneegale sui voucher.
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La letteratura mostra come il mercato delle abitaiznon operi sempre in modo efficiente [Barr,
1998]. Le principali problematiche riscontrate sdimaformazione spesso imperfetta, la selezione
avversa, la possibile presenza di discriminazidissimmetria di potere tra gli affittuari e i
proprietari nella definizione del canone, le esafith negative. L’informazione imperfetta fa
riferimento alla condizione di mancata conoscenagdrte degli affittuari dei diritti riconosciuti
dalla legge o di elementi importanti nella defioize del canone, quali la qualita dell’abitazione.
Inoltre i proprietari che affittano un’abitazionpeyano una selezione avversa sui possibili affittua
in modo da minimizzare i rischi legati al mancatg@amento del canone o alla cattiva conduzione
della casa; a parita di condizioni preferirannongui per esempio, famiglie con due lavoratori o
famiglie autoctone piuttosto che nuclei da poco igrati. | proprietari godono inoltre generalmente
di un maggior potere nella definizione del canoliatanentare del numero di anni di permanenza
nella stessa abitazione degli affittuari: questagmar potere pud essere determinato da vincoli
affettivi o dai costi legati al trasloco, rilevarstoprattutto per le famiglie a basso reddito. kfsi
ricordano le possibili esternalita negative che gasa mantenuta in cattive condizioni puo avere
sulle aree circostanti, fattore che spesso norewtensiderato nella definizione dei canoni di dfit
Tutte queste concause portano ad una disuguaglidndmse nelle possibilita di accesso ad
abitazioni di buona qualita per le famiglie a baseddito, soprattutto se numerose o aventi
specifiche necessita (persone invalide o anziaseghose di particolari servizi).

Negli ultimi anni si & assistito ad una crescitll'ideidenza del costo degli housing allowances sui
bilanci pubblici nelle realta nazionali che li rremscono come diritti di cittadinanza e quindi open-
ended. Il controllo del budget pubblico pud esseaggiunto attraverso un sistema di
regolamentazione degli affitti da parte dei govesentrali tale da limitare gli aumenti degli affi&t

di conseguenza anche delle quote di housing allo@sgda erogare. La regolamentazione dei canoni
di affitto comporta pero uno squilibrio dei preazil mercato privato ed un possibile disincentivo
all'investimento del settore. Nel calcolo dei cod¢i programmi di housing allowances & sempre
necessario inoltre tenere in considerazione i @stninistrativi correlati, spesso non piccoli.
Presentiamo in seguito una discussione degli scdehmusing allowances rpesenti in alcuni paesi
particolarmente interessanti. Seguono poi alcumsiderazioni conclusive.

Paesi Bassi

Le politiche per I'affitto sono sempre state un foufermo dell’agenda politica olandese. | sussidi
legati al reddito sono stati introdotti nei PaeasB nel 1970, ma investivano un ruolo in termini d
housing policy molto marginale. La loro importares il loro utilizzo aumentarono a partire dal
1975, quando vennero riconosciuti come diritto gat@a dallo Stato, e nel 1984 quando venne
approvato I'Housing Allowance Act (Huursubsidieweljattuale schema di sussidi agli affitti
(“huurtoeslag”) risale all'inizio degli anni '90 e€ stato modificato continuamente nel corso del
tempo in seguito a numerose verifiche della suaasfia.

Possono accedere ai rent allowances tutti i nuclaffitto sia sul mercato “pubblico” (gestito dall
associazioni) che privato, ma non le famiglie impsetd’. Questo programma di supporto al
reddito per le famiglie in affitto € un diritto doosciuto a tutti i cittadini e in quanto tale pede un
budget di spesa non prestabilito volto a provvedetatte le domande che rispettino i parametri
individuati. La spesa per gli housing allowancegrecirca il 56% del budget nazionale per la casa.
Il livello degli affitti nei Paesi Bassi € per laaggior parte regolamentato dal governo centrale: la
guota di alloggi a canone controllato raggiungeatinfil 95% degli alloggi locati. Per affitto
regolamentato si intende un livello di canone digr&za non superiore a 621,78 euro mensili nel
2007; questa soglia e definita limite di liberatizione o ‘“liberalisatiegrens”. Il restante 5% é
costituito da affitti liberalizzati; i prezzi in @st'ultima categoria possono essere determinati in
modo piu autonomo tra le parti seguendo I'andamdatanercato. Il governo centrale stabilisce gli

*1 |n realta esiste un altro programma di intervedtd, 2001, per coprire i costi legati al mutuo pacquisto della
abitazione principale nel caso in cui questa sitastomprata da una delle “associazioni per la’casa
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aumenti massimi che possono essere applicati aneag ai canoni, basati sui tassi di inflazione
dell'anno precedente: per il 2008 € stata decisa quota pari all'l,6% (pari cioé all'inflazione
registrata nel 2007). | singoli locatari devonchiedere tramite lettera la possibilita di aumentar
I'affitto, dopodiché tale richiesta viene valutatabase alla ragionevolezza fissata da un sisteama d
valutazione. Questo sistema (“uitgaanvennorm”aéosintrodotto per evitare annualmente eccessivi
rialzi dei canoni di affitto.

Il target dei possibili beneficiari dei sussidi péaffitto € costituito dai nuclei maggiormente
disagiati. Il richiedente deve essere iscritto regjistri municipali, avere nazionalita olandese o
risiedere in Olanda come previsto dal Foreign Neti® Act del 2000; inoltre deve avere almeno 18
anni. La quota che una famiglia puo ricevere digethal reddito tassabile, dal costo dell’affittoez d
servizi annessi, dalla dimensione del nucleo famgli dall’eta e dallo stock di ricchezza.

Il livello massimo di reddito al di sotto del qualeuclei familiari diventano possibili beneficiatel
sussidio nel 2007 e cosi articolato:

- nucleo con un singolo componente sotto i 65 an@).800; over 65 € 18.250;

- nuclei con piu componenti under 65, € 27.575; ®&£ 24.275

Sono previsti inoltre limiti per quanto riguardgoersonal assets”, che per le categorie sopreaecitat
ammontano rispettivamente a: 19.200, 35.200, 326888.475 euro. Ogni nucleo familiare deve
essere in grado di poter far fronte con il propeddito ad una spesa minima definita normale
(“normhuur”), pari nel 2007 a 199,52 euro al me&Sé. inquilini dimoranti in abitazioni con un
canone inferiore a questa soglia non possono alentra gli aventi diritto al sussidio.

E’ prevista inoltre una soglia detta “di qualitakyaliteitgrenzen”, compresa nel 2007 fra 199.52 e
339.08 euro) all'interno della quale gli affittudwanno diritto ad un sussidio pari al 100%. Glitaff
compresi tra questa soglia di qualita ed un tedtwsitlerato massimo ricevono un sussidio pari al
75%. Il tetto massimo, definito “aftoppingsgreng’Jegato alla dimensione dell’abitazione e alla
numerosita del nucleo familiare, e nel 2007 era aas20.12 euro per le famiglie con tre o piu
componenti, e a 485.33 euro per nuclei meno numdrogasi eccezionali un sussidio all’affitto
puo essere esteso ad un valore pari al 50% detia qecedente il tetto massimo fino a un limite di
liberalizzazione “liberalisatiegrans”, pari nel 20@ 615,01 euro. | nuclei composti da una sola
persona, anziani o disabili hanno quindi potenzesite diritto ad un sussidio pari al 50% della
differenza fra il tetto massimo (485.33 euro) ellgudi liberalizzazione; per le famiglie con tre o
piu componenti il tetto massimo e pari a 520.120elre soglie previste dal sistema vengono
modificate di anno in anno prendendo come riferitm¢aumento degli affitti medi.

Vengono ammesse al sussidio solo le abitazionrispettano alcuni standard di “non dipendenza”:
sono quindi escluse stanze in studentati, house ga@aen house e case mobili.

Come precedentemente messo in evidenza, possordeaecai rent allowances tutti i nuclei in
affitto sia sul mercato “pubblico” (cioé gestitolldaassociazioni) che privato. Sono pero previste
differenze procedurali nell’erogazione del sussiggr queste due tipologie di affittuari: nel primo
caso il beneficio viene accreditato direttamentdod&tato alle associazioni per la casa, e il
conduttore corrisponde la differenza rispetto aloree dovuto; sul mercato privato, invece, per
motivi di privacy € il locatario a ricevere il sidi® e a pagare l'intero canone dovuto al proprieta
[Priemus e Kemp, 2004].

E’ prevista la possibilita che I'affittuario posspostarsi in un’abitazione piu costosa anche pdma
ricevere la quota di sussidio spettante: in questeo gli vengono corrisposti i % del costo
aggiuntivo. Questa agevolazione rischia quindi sseee molto garantista e di non incentivare
comportamenti responsabili dei sussidiati nel lmati costi e nel definire le priorita. Vi € un amp
consenso sul fatto che gli housing allowances @eisPBassi siano uno strumento efficiente nel
garantire alle fasce a basso reddito I'accessob#dz#oni in affitto “dignitose” (Pommer, Jonker
2003). Nonostante l'estesa informazione riguard @bssibilita di ricevere questo beneficio, esiste
comunque un problema di mancato take up. Coloro rabre fanno richiesta del sussidio pur
avendone diritto sono per la maggior parte famighe avrebbero diritto ad un importo molto
limitato, secondo le stime governative; alcuni gigdsostengono inoltre che vi sia una sovrastima
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del mancato take up dovuto ad errori nella simolazidei potenziali riceventi [Rouwendal J.,
2002].

Il numero dei beneficiari € aumentato di anno inaraggiungendo nel 2007 1,03 milioni di unita,
circa un terzo delle famiglie in affitto. Il 68% @ssi si trova al di sotto del reddito minimo di
inserimento, il 63% ha meno di 65 anni. Il valoredio del sussidio per nucleo familiare e stato nel
2007 di 1.716 euro annui, e il canone di affittodinepagato al netto del benefit era nel 2006 pari a
365 euro al mese.

Regno Unito

Lo schema di housing benefits attualmente in vigor&ran Bretagna, paese che vanta una lunga
tradizione di politiche per la casa, e nato nel2t88 ed e stato riformato in modo sostanziale nel
1988. Gli housing benefits hanno sostituito i “regbates”, sconti sull'affitto per gli affittuarieh
sistema pubblico, e i “rent allowances”, sussidiafitto per chi si trova nel mercato privato. I
sistema degli housing benefits € di competenzae dalitorita locali in vece del dipartimento
governativo centrale responsabile della sicurepz&ke, il Dipartimento per il lavoro e le pensioni
(Department for work and pensions) .

| parametri da cui dipende l'integrazione sonoreitldito o la pensione del richiedente o della
coppia, il capitale risparmiato, il numero e I'etéi familiari a carico, ed infine il canone d’aftit
pagato. Rientrano nelle tipologie abitative eledgib house boat e le case mobili purché occupate
in affitto, cosa non prevista ad esempio nel siasterlandese. La prova dei mezzi (means test) é
basata sul reddito del richiedente e, se c’e, delnpr al netto della tassazione sui redditi, dei
contributi per I'assicurazione nazionale e di aitr@dennita percepite. Nel caso di famiglie con &dul
non dipendenti dal richiedente, ad esempio figlulead viene dedotta una quota dal canone
ammissibile in proporzione al reddito del comporendsandosi sull’assunto che costui dovrebbe
contribuire al pagamento dell’affitto. E’ importanfare questa precisazione poiché il sistema di
calcolo inglese ha come unita di riferimento ildid dell’individuo o della coppia.

La ricchezza finanziaria della coppia o dell'indivo, escluso quindi il reddito da lavoro, non puo
essere superiore alle 16.000 sterline; inoltreulata@ del beneficio assegnata viene ridotta nel zaso
cui la ricchezza sia superiore a 6.000 sterling,10.000 per coloro che vivono nelle case di dura.
sussidi tengono conto delle spese per I'ascensoilayanderia pubblica e le aree gioco ma non |
costi legati al vivere quali cibo, carburanti aiadervizi. Il sussidio € escluso per coloro chgae

un mutuo per l'acquisto della casa di residenzaregt studenti full time, con I'eccezione degli
studenti disabili o con figli.

La formula per definire la quota spettante e lausetge [Priemus H., Kemp P.A., Varady D.P.
2005]: HB = R — 0.65* (Y-SA)in cui gli housing benefit (HB) sono uguali allaffdrenza fra
I'affitto standard in base alla zona di residenzal €5% della differenza fra il reddito e i
trasferimenti dell’assistenza sociale. In genetaleschema di housing benefit non comporta la
perdita di altri trasferimenti. | richiedenti chieevono altri benefits dal sistema di assistenzias®

— quali I'lncome Support, I'Ilncome Based Jobseekéilowance e il Guarantee Credit — o coloro
che hanno un reddito standardizzato per numereditata dei componenti del nucleo familiare e
presenza di disabili inferiore alla soglia stahilhassima, pari alla quota di benefit dell'assizten
sociale, hanno diritto al 100% del canone pagatal &ddito e superiore ricevono la differenza fra
il 65% del reddito eccedente la soglia e la quotaffitto pagato: questa differenza rappresenta il
loro housing benefit.

Esistono deduzioni calcolate su base settimanatecategorie particolari di richiedenti quali
disoccupati e occupati a basso reddito; per le msidgle € prevista una quota di deduzioni
superiore di £22.20 a settimana.

Funzionari indipendenti monitorano i mercati degffitti locali privati, determinano quale livella d
canone su base settimanale possa essere consitggainevole in base all’area in cui si trova
I'abitazione, e stabiliscono la quota di sussidegessario per mantenere la famiglia. Per coloro che
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vivono in un’abitazione che non rispetta i paramietsati in termini di dimensioni e di livello del
canone, il sussidio viene calcolato in base abmdard considerato “ragionevole”. Inoltre dal 1996
esiste una soglia massima di canone ammissibileigarere il benefit. Il 70% degli affittuari sul
mercato regolamentato privato corrisponde un carsuperiore alla soglia massima inserita nel
calcolo per ottenere i benefici. Questo e dovutogyalmente alle soglie massime di affitto e
all'introduzione di liste in cui vengono definiti ganoni considerati “standard” in base all'area
d’appartenenza [Kemp P., Wilcox, Rhodes, 2002].

Le famiglie riceventi il sussidio hanno I'obbligeo @bmunicare le eventuali variazioni dei parametri
intercorse nel periodo di godimento. | richiedesdn meno di 25 anni ricevono un sussidio minore
(Single Room Rent) in base al presupposto chevessio condividendo la loro abitazione con altri
giovani, quindi il benefit non sara mai pari al tmototale dell’affitto. | cittadini con piu di 65nai
hanno dei vincoli meno stringenti per il calcoloi denefits, soprattutto per quanto riguarda i
risparmi considerati. Questo fenomeno portera farsensiderare due sistemi divisi di benefit per la
casa: uno per i cittadini lavoratori e I'altro pgrensionati (Kemp, 2007).

Il sussidio per coloro che vivono in abitazioni agpnenti alle autorita locali viene erogato
direttamente come sconto sull'affitto da pagare; gleinquilini di case appartenenti a privati o ad
associazioni no profit viene invece pagato dire¢tata ai richiedenti o ai loro locatori. A 9 inquili

su 10 in affitto presso privati il benefit vienegato direttamente al proprietario, e nel 2002uatg

di benefits ad essi destinata era pari al 60% duld. Studi condotti trimestralmente dal
Dipartimento per il lavoro e le pensioni (DWP) nragb come gli housing benefits in Inghilterra
raggiungano livelli di take up molto elevati, pati'83-88% nel 2006-07 in termini di numero di
richiedenti e al 87-92% in termini di spesa. Sohafjittuari delle “local authorities” che regisino

un livello di adesione maggiore fra i potenzialeati diritto, pari al 88-92% nel 2006-07 in termini
di numero di richiedenti e 92-95% in termini di spe nel mercato privato la quota si riduce
rispettivamente per i due indicatori al 68-77% &4i84%. Non e previsto un sistema di controllo
strutturato ed esteso sulla qualita degli alloggiaate in particolari circostanze sulle abitazioni
locate da privati che non rispettano gli standaaitedeggi in vigore [Priemus, Kemp, 2004].

Germania

| sussidi monetari al reddito per i costi abitativVohngeld”) sono uno strumento fondamentale
nella politica per la casa e piu in generale regksina di sicurezza sociale in Germania, e sopi@ttut
sono un diritto riconosciuto per legge. Si trattaial sussidio per le famiglie a basso reddito che e
presente nella Germania dell’Ovest dal 1965, ean@krmania dell’Est dal 1991. Il numero degli
aventi diritto ha subito negli ultimi anni delletewoli fluttuazioni a causa di riforme specificlt&i
housing benefits dovrebbero essere teoricamerdaadiati per meta dal governo federale e per meta
dai singoli Lander; in realta dal 2003 lo Statoafigia in parte i sissudi destinati agli anziani e
disabili. Esiste un benefit aggiuntivo per le “neaegioni” appartenenti alla ex DDR che nel corso
degli ultimi anni si sta tentando di ridurre, peeare gradualmente una situazione di sostanziale
parita nella Germania unita. Il Ministero che haré&sponsabilita dei Wohngeld e quello del
Trasporti, Costruzione e Sviluppo delle citta (Beswmhinister fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung).

Nel 2005 e stata introdotta una riforma sostanzialesistema dei Wohngeld che ha portato ad una
contrazione dei fondi e dei beneficiari. Nel 2006Stato centrale ha finanziato I'87% della spesa
per i Wohngeld. La spesa complessiva fra Bundg9%6),2) e Lander (138) nel 2006 ¢ stata di 1094
milioni di euro, in riduzione rispetto agli annigmedenti: rispetto al 2004 si e ridotta del 76%. |
destinatari sono aumentati notevolmente dal 19980@# (+65%), poi nel 2005 hanno subito una
contrazione del 75% circa rispetto all'anno precgéelén concomitanza con la riduzione dei fondi e
hanno raggiunto quota 810.864, pari al 2% in teratimuclei familiari. Una delle finalita ricercate
dal governo nell'utilizzo di questi sussidi monetail tentativo di combattere il crearsi di ghetti

A differenza di altri Paesi europei in Germaniaradiritto al sussidio sia le famiglie in affitthve
quelle in proprieta, sia sul mercato privato chegsallo del social housing. Nel 2004 quasi il 9%
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delle famiglie tedesche ha ricevuto un sussidioeddito per I'abitazione di residenza, pari allo
0,24% del PIL e circa al 27% della spesa totalei peissidi per la casa al netto degli sconti sulla
tassazione.

Il meccanismo di assegnazione dei sussidi € unglessa funzione comprendente la numerosita
familiare, la quota annuale pagata per l'affittgper il mutuo di acquisto dell’abitazione, il livell
degli affitti sul mercato e i redditi familiari aoali. La quota di affitto ammissibile & determinata
limitata dalle dimensioni dell’abitazione (in metyuadrati) e dal costo (prezzo per metro quadrato).
Il calcolo € complesso e viene effettuato sullaebdisnumerose tabelle che prevedono soglie per
dettagliati livelli di reddito e di affitti ammidsili, numerosita familiare, area (rental stages) e
vetusta delle abitazioni. Ecco la formula per I'bimg allowance:

HA = M - (a+b*M+c*Y) *Y,

dove M= affitto mensile.

N. componenti| Parametri di definzione dell'affitidReddito mensile

a b c Famiglia | Massimo

Y YX

1 6.3/10Q 7963/10000, 9102/10000 120 830
2 5.7/100 5761/10000] 6431/10000 150 1140
3 5.5/1005176/10000] 3250/10000 200 1390
4 4.7/10Q 3945/10000] 2325/10000 250 1830
5 4.2/10Q0 1483/10000; 2151/10000 290 2100
6 3.7/100 3269/10000] 1519/10000 320 2370
N. componenti| M Y
1 22.5 120
2 22.5 150 Affitto
3 27.5 200 massimo
4 325 250 N.componenti mensile
5 325 285 1 245
6 32.5 320 2 330
7 35 355 3 390
8 35 385 4 455
9 37.5 555 5 520
10 375 730 per ogni componente
11 75 1000 aggiuntivo 65
12 155 1175

La definizione dell'affitto non include le speser periscaldamento e acqua calda. Sono previste
deduzioni dal reddito su cui viene calcolato ilssd® che tengono conto del numero dei figli, dei
componenti anziani, del numero dei percettori didi®, della tassazione sul reddito, delle
assicurazioni sulla salute e dei contributi pgodasione. Se il reddito cosi calcolato supera ¢gisgso
stabilita in base alla composizione familiare éastla, la famiglia richiedente viene esclusa dal
conferimento del sussidio. L'incidenza dell’affittoill reddito a seguito del ricevimento del sussidio
e stata fissata ad un livello massimo compresd ra% e il 22%. Il calcolo della quota di sussidio
per i proprietari comprende gli stessi fattori sopresentati, escludendo ovviamente il canone:
numerosita familiare, reddito familiare annuo, iteo e gli annessi costi accessori. Altre tipologie
di sussidio per i proprietariE{genheimzulage, Baukindergklgengono dedotte dalla quota di
sussidio stimata.

127



Dal 1° gennaio 2005 i requisiti per accedere a$islits sono stati notevolmente ristretti, in paraco
modo i cittadini che gia ricevevano altri beneftidanti dal sistema di welfare sono stati esaliasi
novero dei possibili beneficiari. Sono stati esclaache coloro che nel precedente schema
ricevevano il 100% del sussidio in quanto benefidal Sozialhilfe. | sussidi per la casa per geest
categorie sono stati integrati nei rispettivi schdirbenefit: Arbeitlosengeld Il e ALG I, rivoltai
disoccupati. Questa riforma e avvenuta con lirdedt razionalizzare le fonti di sussidio in un
periodo di disoccupazione elevata: nel 2006 eraghdi0,8% della forza lavoro. Il target si é ritiot

a nuclei particolarmente bisognosi, agli individuori dal processo produttivo e ai disoccupati di
breve periodo. Nel 2005 il sussidio medio é staio @ 132 euro al mese.

Allo schema di sussidi Arbeitlosengeld possonogegpare i disoccupati che hanno lavorato almeno
12 mesi nel periodo antecedente la perdita dertagchanno versato contributi per I'assicurazione
sociale per almeno tre anni. E’ un tipo di benefitkgato al reddito percepito prima della
disoccupazione, viene erogato il 60% dell’'ultimgendio netto — o il 67% per coloro che hanno
figli — per 12 mesi.

Lo schema dell’ALG Il segue I'Arbeitlosengeld coanefits piu bassi perché non legati al reddito,
ma che devono permettere di provvedere ai bisagmi ' socio-cultuali di base (bisogni uguali
vengono pagati ugualmente — flat rate). Sono inc¢leeguenti benefits: sussidi per la casa e per i
costi legati al vivere; sono inclusi benefits pende madri sole, benefici una tantum e prestiti,
contributi per I'assicurazione sociale, sussidiaiinserimento e per lavori di pubblico interessel N
2005 il 9,4% delle famiglie, pari a 3,7 milioni, meevuto un benefit per la casa rientrante nel
programma ALG Il. La spesa é stata di 12,1 miliatideuro, pari allo 0,54% del Pil; il sussidio
medio é stato pari a 275 euro contro i 132 euroMaingeld. Nel 2006 5,3 milioni di persone erano
beneficiarie del programma ALG Il. Queste riformasa@no poste come obiettivo quello di ridurre la
disoccupazione di lungo periodo o in altri termdii incentivare i disoccupati ad accettare le
proposte lavorative offertegli dal sistema. | Woéldgsembrano avere un take up molto basso, pari
al 40-50% dei potenziali beneficiari, e 1/3 dei $b#i riceventi ha un reddito basso (Hauser,
Hubinger, 1993).

Fig. 2 Spesa per Wohngeld erogati dal 1996 al 2006Germania.
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Fonte: Wohngeld und Mietenbericht 2006

USA

Negli Stati Uniti, come negli altri Paesi occidditdopo la Seconda Guerra Mondiale si avverti la
necessita di ampliare I'offerta di abitazioni. Lfapccio seguito inizialmente fu quello di servidei
controllo sugli affitti, dei sussidi alla propriet¢adella costruzione di case pubbliche.

Nel 1937 fu approvato dal Congresso USA il Publicubk Act ed a livello locale le autorita
pubbliche cominciarono a sviluppare politiche enpjger I'housing sociale. Nel 19720kpartment
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of housing and urban developmeatvio il programma Experimental Housing Allowance
program” (EHAP), che durera per 11 anni e sara il piu geaesperimento sociale condotto negli
Stati Uniti, volto a studiare I'impatto degli hoogi allowance in termini di costi per
I'amministrazione, di partecipazione degli effetibvsognosi, di effetti sulla mobilita e sul mergat

| risultati positivi emersi portarono nel 1982 agport of the President's Commission on housing,
che identifico gli housing allowances come lo stemto principale della politica per la casa
americana orientata alle famiglie a basso reddito.

Negli Stati Uniti gli housing allowances vengondachati “housing vouchers” e sono destinati a
supportare famiglie a basso reddito sia nel pagonelell’affitto sul mercato privato che
nell'acquisto della casa in proprieta. Al contragiocio che avviene in altri Paesi, come Olanda e
Regno Unito, gli housing vouchers non sono un tdirigarantito ai cittadini, quindi non
rappresentano una risorsa open-ended (Priemus 20@8). A causa di questa limitazione solo un
quarto delle famiglie che rientrerebbero nei patainger I'attribuzione del beneficio in effetti lo
riceve [Rice D. Sard B., 2007].

L’'Housing Voucher Program € nato nel 1974 e hateubumerosi cambiamenti fino ad oggi.
L’organo di riferimento responsabile del programrealerale per la casa (Federal housing
programme) € l'agenzia federale US Department afigitm and Urban Development (HUD), la
quale assegna ogni anno un certo numero di vougeerbassistenza delle famiglie in affitto alle
2400 autorita locali, statali e regionali competardl Paese (Public housing agencies, PHAS) e
monitora il loro operato. Le PHAs comprendono ataopubbliche autonome o dipendenti da
governi locali, regionali, statali.

| criteri con cui vengono attribuiti i vouchers soravere un reddito non superiore all’'80% del
reddito mediano dell’area di mercato in cui & utzéida casa, e fare domanda all'organo competente.
Per legge le agenzie territoriali competenti devdastinare ogni anno il 75% dei nuovi vouchers ai
beneficiari con un reddito inferiore o uguale aP@@el reddito mediano dell’area di residenza.
L’HUD stila annualmente le liste dei redditi mediger aree del Paese. Le PHAs definiscono la
guota del pagamento basandosi sui “giusti canonneliicato” (FMRs — fair market rents), che
vengono definiti annualmente dall’HUD a livello regale. Il FMR rappresenta il costo del canone
di affitto e dei servizi per un’abitazione non dis$o standardizzata per dimensione in una
particolare zona di mercato; solitamente il FMR igsdto al valore del 40 percentile della
distribuzione del canone per unita non di recenstrazione, in affitto, e occupate nei precedehti 1
mesi. Le agenzie locali per la casa e lo Stato didaracolta di definire quali tipologie familiaoi
quali situazioni abitative (es. senza tetto) pegiare nell'assegnazione dei vouchers.

Il numero delle domande e sempre superiore ai \v@salisponibili, e per coloro che restano esclusi
si formano delle liste di attesa. | tempi medianattesa erano di 28 mesi nel 2000; nel 2004 te lis
d’attesa erano cosi lunghe che le agenzie perda aaevano sospeso la possibilita di presentare
ulteriori domande. | beneficiari pagano al locatib@0% del loro reddito complessivo per I'affitéo

I servizi, I'agenzia per la casa paga ai propridtadifferenza fra questo valore e la quota stashda
stabilita in base al mercato degli affitti in qaelkona. Il sussidio viene versato dalle PHAs
direttamente al proprietario in nome dell’affitticar

Il beneficiario pudo mantenere il sussidio anche ceto in cui debba cambiare casa a causa
del’aumento del numero dei componenti della faraigl per lavoro. Questo vale anche nel caso in
cui debba spostarsi in un’altra giurisdizione; lam vincolo imposto € quello che comunichi lo
spostamento all’autorita competente, che provvedefare le opportune verifiche degli standard
sulla nuova abitazione prescelta. | beneficiarigiedsidio che cambiano giurisdizione mantengono
quindi il diritto acquisito; le famiglie possonoeggtiere un’abitazione con un affitto superiore se n
pagano la differenza, ma le spese aggiuntive n@s@mw essere superiori al 40% del reddito
complessivo. | beneficiari del voucher hanno daab020 giorni per trovare un’abitazione adeguata
ad un prezzo ragionevole sulla base degli standastitativi definiti dal’lHUD. Se I'abitazione
scelta rispetta questi requisiti e se il proprietardisponibile ad affittarla all'interno del pragnma
federale viene stipulato un contratto sottoscrigtache dall’agenzia per la casa, la quale é
direttamente responsabile. Obbligo dell’'affittuagiai mantenere I'abitazione in buone condizioni e
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di comunicare qualsiasi variazione di reddito eanposizione familiare.

Il fatto che sia prevista una norma di standardimmiriqualitativi e di spesa) al di sotto dei quiali
richiedenti vengono esclusi ha come conseguenszallisione delle classi sociali piu svantaggiate
(anziani, minoranze etniche, famiglie numerose) nba riescono ad accedere ad abitazioni di
magagior livello (Bradbury, Downs, 1981). Questodereno € stato posto in evidenza anche dall’'US
Experimental Housing Allowance Program (EHAP).

Il bisogno di assistenza per la casa € alto: neb2®ud evidenziava che 6,5 milioni di famiglie a
basso reddito in affitto non ricevevano alcun aiboostante corrispondessero piu della meta delle
loro disponibilita economiche per spese abitatippure vivessero in abitazioni in condizioni
scadenti. Negli Stati Uniti i senza tetto sono 3iioni, e rappresentano I'1% dell'intera
popolazione e il 10% dei poveri.

| vouchers erogati negli USA sono 2,1 milioni [fPnes H., Kemp P.A., Verdy D.P., 2005]. La spesa
sostenuta e pari allo 0,1% del PIL, e solo il 2%edamiglie statunitensi fruisce di questi bengfit
Limitando I'incidenza dei vouchers sulla spesayaaie tipologie di sussidi per la casa si raggiunge
una quota del 34%. Da sottolineare che il 30% ideventi il voucher per I'affitto beneficia di adtr
tipologie di trasferimenti monetari erogati da paogmi di assistenza temporanea per famiglie
bisognose o di sicurezza sociale (Social Securitgl), Supplement Security Income per anziani e
disabili o da programmi pensionistici (Kemp 2007).

Svezia

In Svezia vi € una lunga tradizione di politicher p@ casa, risalenti agli anni della grande
depressione. Per contenere 'aumento notevole efiaspegistrato tra il 1990 e il 1996, nel 1997 é
stata introdotta una riforma sostanziale degli hmusllowances che in un quinquennio ne ha
effettivamente ridotto la spesa del 50%. Il sistedth&ousing allowances svedese prevede schemi
diversi di benefici in base ai richiedenti: fameggtion figli, giovani famiglie dai 18 ai 28 anni gan
figli, pensionati. Possono accedere a questi sutgie le famiglie sia in affitto che in proprieth
parametri su cui si basa il calcolo del sussidimosioredditi del nucleo familiare, I'eta, e il car®
pagato. | benefici sono calcolati su base mensikgg minori di 100 SEK non vengono corrisposti.
Gli housing allowances non precludono la possibilitaccedere ad altre tipologie di benefici, come
avviene ad esempio per le famiglie con almeno digé €li eta inferiore ai 17 anni o
monogenitoriali.

| sussidi per la casa alle famiglie con figli singono come obiettivo il miglioramento del loro
standard di vita, la riduzione delle differenzeioegli e 'adeguamento del patrimonio abitativo piu
vetusto, ed in termini piu generali vogliono aunaeatla capacita di questi nuclei di provvedere a se
stessi. Dal 1987 le quote di benefici sono inoktate incrementate per evitare fenomeni di
sovraffollamento, in modo che queste famiglie pstes permettersi abitazioni con una camera per
figlio (Enqgvist, 2003).

In dettaglio i parametri di ammissibilita per i teiccon figli considerano la numerosita e
composizione del nucleo familiare, la presenzaigli minori di 18 anni in coppie sposate o
conviventi, il reddito familiare compresa la pactgpitale, e la dimensione dell’abitazione. Il reddi
considerato e basato su quello previsto per I'annmorso: alla fine dell'anno, se il reddito risult
superiore a quello stimato, il beneficiario dovagare la differenza; se invece risulta inferioee, |
famiglia dovra ricevere la differenza. Questo caglio a fine anno permette di attualizzare il
sussidio per la casa ai reali bisogni dei beneficdemento non previsto in altri sistemi di hagsi
benefits. Rientrano nel calcolo anche i reddittirs capitale, i redditi esteri, '80% di sussadio
studio, e il 15% della ricchezza netta superiole H00.000 SEK.

Sono incluse inoltre alcune spese per I'abitaziifferenziate per tipologia di conduzione: i nuclei
in affitto includono il canone pagato e le speserppealdamento; le famiglie in proprieta includono
le tasse legate alla proprieta, il 70% dédashold feesle spese per il riscaldamento e il 70% degli
interessi reali maturati sul mutuo di acquisto 'dbitazione principale; infine coloro che vivono in
una casa appartenente al sistema delle coopematilc@no i pagamenti corrisposti alla cooperativa
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includendo il riscaldamento e parte della spesarsulio nel caso in cui la casa sia utilizzata come
garanzia. Condizione essenziale per 'ammissibgit&ivere in Svezia da almeno un anno. La
formula di calcolo dell’housing allowance € la segie (per una famiglia con 1 figlio):

HA=((0.75* (SEK 24,000 < housing expendituteSEK 36,000)) + (( 0.5* (SEK 36,001 < housing
expenditure < SEK 63,600)) + child allowance (=1%#SFE,200) — 0.2* ((income — SEK 117,000) for
lone parent or 0.2 * (income — SEK 58,500 per pafenparents)

Come si puo vedere il sistema di calcolo del sissggdcomposto da una parte relativa alle spese
sostenute per la casa e da un’altra relativa adlsgmza di figli (tab.sottostante).

Sono previsti inoltre benefici per la casa pegia/ani famiglie senza figlidi eta compresa fra i 18

e 28 anni anche se studenti purché non in gragoosivedere autonomamente al mantenimento di
un alloggio “sufficientemente adeguato”. Il sisterda calcolo € lo stesso di quello visto in
precedenza per le famiglie con figli, la differemgaiva dalle soglie piu basse.

. o Housing costs (HC) Housing benefit (HB1)
Family composition (SEK per year) (before income-test)
Age < 29, 0-21600 0
vith no child 21600 - 31200 T75% of (HC — 21 600)

31 200 —43 200 T5% of (31 200 — 21 600) + 50% (HC — 31 200)
43 200 + 75% of (31 200 — 21 600} + 50% (43 200 — 31 200)

Families:
with 1 child 0—24 000 7 200
24 000 — 36 000 7200 + 75% of (HC — 24 000)
36 000 — &3 600 7200 + 75% of (36 000 — 24 000} + 50% of (HC — 36 000)
63 600 + 7 200 + 75% of (36 000 - 24 000) + 50% of (63 600 — 36 000)
with 2 children 0—24 000 10 800
24 000 — 35 600 10 800 + 75% of (HC — 24 000)
35 600 — 70 8OO 10 800 + 75% of (39 600 — 24 000) + 50% (HC — 39 600)
70 800 + 10 800 + 75% of (39 600 — 24 000) + 50% (70 800 — 39 600)
with 3 children 0—24 000 14 400
24 000 — 43 200 14 400 + 75% of (HC — 24 000)
43 200 -79 200 14 400 + 75% of (43 200 — 24 000) + 50% of (HC — 43 200)

79200 + 14 400 + 75% of (43 200 — 24 000) + 50% of (79 200 — 43 200)

Fonte: Oecd — Social Policy Division — DirectorateEmployment, Labour and Social Affair

| sussidi possono coprire al massimo il 93% deflese di housing, e comunque non possono
eccedere i 5000 SEK al mese per le persone noatgpe2500 SEK per i single. Per le persone con
meno di 65 anni gli housing supplements sono catical 91% per una quota che non superi i 4500
SEK per gli sposati e 2250 SEK per i single. Lesspger i coniugi sono conteggiate al 50%, e le
coppie conviventi accedono agli housing allowanoas le stesse modalita delle coppie sposate.
Alcune categorie particolari sono escluse dal beiwefsono gli over 65 percettori di una pensione

di reversibilita e coloro che ricevono una pensidneeversibilita erogata dal 2002 se nati dopo |l

1945. Ricevono il benefit solo per un periodo deiaato (1 anno) coloro che hanno un sussidio per
malattia.

Conclusioni

Alla base dei sistemi diousing benefitpresenti nei Paesi europei vi € I'obiettivo di agdire
standard minimi considerati accettabili in termdhi qualita delle abitazioni e di spazio fisico a
disposizione delle persone, per evitare rischiadiraffollamento. Questi obiettivi possono essere
raggiunti intervenendo anche con anche altre pbktiper la casa, quali il controllo dei tetti massi
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di affitto o il social housing questi strumenti rischiano perd di creare disbmisulteriori (ad
esempio, per quanto riguarda il social housingsdhio di formazione di ghetti).

Le politiche per la casa si pongono l'obiettivo jpermettere a qualsiasi cittadino di poter
raggiungere livelli abitativi standard indipendenante dal reddito personale o da altre circostanze
personali della vita (come il numero di figli aveélli di affitto di mercato).

Una delle differenze piu evidenti fra i sistemi ggptati € 'ammissione al sussidio solo delle
famiglie in affitto — come nei Paesi Bassi e in UK anche di quelle in proprieta — come avviene in
Germania e in Svezia. Questa, che sembra unaafffarsostanziale, in realta non risulta tale: iinfat

i proprietari che ricevono il sussidio generalmestano pochi perché essi tendono ricadere
mediamente in una fascia di popolazione non disagiapetto a quella in affitto. Inoltre in quasi
tutti i Paesi che non comprendono la proprietairsstlemi di housing allowances sono presenti altri
incentivi ad essi dedicati.

In gran parte dei Paesi europei concorrono al taldei benefici per la casa anche i costi accessori
(come l'ascensore o altre spese condominiali) atied vivere, quali riscaldamento ed acqua. Cio
rappresenta una presa di coscienza dell’incidentai djuote di spesa sul reddito, soprattuttolper
famiglie a basso reddito.

E’ importante, per un sistema di benefici, mantenara coerenza tra il trasfrerimento erogato e la
reale condizione economica del ricevente nel cdedbanno. Utile in questo senso e I'esperienza
svedese, che prevede alla fine dell'anno un corlguaglla quota di benefit in base all’effettiva
condizione economica registrata dai riceventi: Iseedldito risulta superiore a quello stimato il
beneficiario dovra pagare la differenza, se invasalta inferiore la famiglia dovra ricevere la
differenza. Questo conguaglio a fine anno permdittattualizzare il sussidio per la casa ai reali
bisogni dei beneficiari, elemento non previsto hmi @distemi di housing benefits. La tabella che
segue mostra l'incidenza della spesa lpmrsing allowancesul PIL, il numero e la percentuale di
famiglie beneficiarie sul totale in alcuni Paesi:nsta un’ampia variabilitd non riconducibile a
categorizzazioni legate ai modelli di welfare cosine definiti da Esping Andersen.

Spesa e numero dei beneficiari per i programrhiodising allowancem alcuni paesi

Numero famiglie beneficiarie Spesa totale Ammessi anche i proprietari?
(e % sul totale) in % del pil
Italia (2009) 0,4 mil. (1,7%) 0,025% No
Usa (2005) 1,8 mil. (1,7%) 0,1% No
Uk (2003) 3,96 mil.(15,8%) 1,3% Si
Francia (2003) 6 mil. (24%) 0,91% Si
Germania (2006) 3,7 mil. (9,2%) 0,43% Si
Olanda (2003) 1 mil. (14%) 0,52% No
Svezia (2003) 0,63 mil. (13%) 0,6% Si

Fonte: Kemp (2007) e ns elaborazioni per I'ltalia.

La letteratura recente sugjousing allowancesi € concentrata sull’analisi del legame tra s&lie
'aumento dei prezzi delle locazioni, una possilmtseguenza negativa legata allaumento della
domanda e ad una risposta tipicamente lenta da delfofferta. Studi condotti negli Stati Uniti e
in Francia mettono in evidenza l'effettiva presedezguesto fenomeno (Susin, 2002; Laferrere, Le
Blanc, 2004, Fack, 2006). Il sistema di regolamaontee degli affitti, come nei Paesi Bassi, puo
rappresentare uno strumento per limitare quest dipeffetto. Un’ampia offerta di alloggi per
I'affitto agisce nella stessa direzione.

Gli housing benefitscome tutti i programmi di trasferimento monetaalbe famiglie a basso
reddito, possono inoltre disincentivare I'offeridal/oro, soprattutto quella femminile, se il sulési
decresce velocemente all’laumentare del redditolitznei Solo la ricerca empirica su singoli casi
nazionali, comunque, puo verificare I'importanzéettiva di questi rischi. Nel nostro paese essi
sono, al momento, sicuramente assenti 0 molto ,bessd I'importo estremamente contenuto del
trasferimento medio ad ogni famiglia beneficiarthilesuo carattere aleatorio, nel senso che la sua
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fruizione non e, a differenza di quanto accade ingtli paesi europei, un diritto acquisito, ma
dipende dalle risorse stanziate di anno in anno.

Si potrebbero inoltre verificare comportamenti dzzardo morale da parte dei riceventi
l'integrazione al reddito nel caso in cui le risorassegnate siano utilizzate per vivere in
un’abitazione di dimensioni o qualita superiorodistandard necessario”. Tuttavia, in alcuni Paesi,
tra gli obiettivi posti per questi schemi & espaesBiaramente la volonta di migliorare lo standard
gualitativo medio degli alloggi in cui le persomedondizioni economiche precarie vivono: se non
vengono introdotti parametri efficaci diventa diffe stabilire quale sia il confine fra standard
gualitativo adeguato e “sovraconsumo”.

La letteratura documenta anche possibili disingenkegati alla condizione lavorativa, se
'incremento del reddito non riesce a compensaredalita del sussidio (Priemus Kamp, 2004;
Stephens, 2005; Priemus et al., 2006) . Un altpetss potenzialmente problematico legato agli
housing allowance si presenta in quei Paesi (Gran Bretagna, Olainda)i I'intervento eopen-
ended rischia cioé di essere una spesa difficile ddesmse nei periodi di recessione. Negli stessi
termini si articola la discussione sulla sceltandiicizzazione dei sussidi allaumento degli aifitt
per adeguare il beneficio al costo reale della. \lita critica principale che viene mossa a questo
meccanismo di adeguamento € quella di contribulfaumento dei costi di questi schemi
all’'aumentare, pit 0 meno giustificato, degli difiD’altra parte nei Paesi dove questo adeguamento
viene fatto meno regolarmente (in Germania ogmdi)d’inflazione rischia di erodere il potere di
acquisto dei beneficiari e quindi I'efficacia deissidio stesso. Si tratta in fondo quindi di urdéra
off fra contenimento del budget o adeguamento deéficio.

In alcuni sistemi come quello statunitense sonwigtiecome criteri di ammissione al sussidio
standard minimi di qualita e di spesa: in questaonsi corre il rischio di escludere le classi piu
povere ed emarginate della societa che propriouaacdi questa loro condizione disagiata spesso
non riescono ad accedere ad abitazioni di liveldguati.

Un altro punto di criticita deriva dal rischio, acenda dello schema Housing allowancesche
vengano discriminate alcune categorie come stugit), single e coppie senza figli con piu di 28
anni (Svezia), persone in proprieta (Olanda); ealta queste esclusioni sono frutto nella maggior
parte dei sistemi di precise scelte politiche datepalei governi, e presentano sicuramente
implicazioni in termini redistributivi. Il funziormaento efficiente di uno schema come gli housing
allowances deriva dalle modalita con cui si ingeri$ un contesto piu ampio.

Nonostante queste potenziali problematicita, tesma deglihousing allowancesmane uno dei piu
efficaci meccanismi di sostegno alla domanda diaatwni. Non puo essere definito uno strumento
ottimale di per sé, ma deve essere valutato edaaoladd un contesto di politiche sociali che e
diverso per ogni Paese (Kemp, 2007).
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Paesi Bassi Gran Bretagna Germania Svezia USA
Risorse open-ended  si si No Si no
Indicatori di reddito  Si si Si Si
Controllo Qualita no No No No Si da parte
abitazione nel dellHUD
programma di HA
Limiti di Si No No
ammissioni per
canone elevato
Soglia minima di Si No No
contribuzione degli
affittuari
Definizione canone No-ma il 95% Si Si
standard per zona  degli affitti e

regolamentato
Tipologia Affitto Affitto Affitto e Affitto e Affitto e
occupazione proprieta Proprieta proprieta
Costi accessori Si Si Si
Regolamentazione Si—95% delle  No No
affitti casi in affitto
Quota beneficiari(a) 1/3 delle <60 sulle <10 31 5

famiglie in abitazioni in

affitto affitto sociale e

25 nel mercato
privato

Limite tipologie Si—no house No No No
abitative ammesse boat,garden

house,mobile

home, studentati
Abitazione si Si Si No — limite
disponibile al Massimo per
momento della ricerca 60-120
domanda giorni
Ministero Ministerie van Department of  Bundesminister Ministry of Department of
responsabile degli  housing work and fur Verkehr, Health and housing and
HA pension Bau und Social Affairs uman

Stadtentwicklun development
g

Spesa per gli 0.35 1.10 0.23 0.57 0.10
housing allowance
(% sul PIL)(b)
Target Soggetti e Soggetti e Soggetti e Famiglie con Soggetti e

famiglie a basso famiglie a basso famiglie a basso figli, giovani famiglie a basso

reddito reddito reddito famiglie senza  reddito

figli, pensionati

(@) Haffner M.E.A., Boelhouwers P.J., 2006 “Housingalances and economic efficiency”,
International Journal of urban and regional redgarcl.30.4 944-5
(b) Country chapter, Uhry, 2006; OECD Social ExpenditDatabase
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Problemi di fattibilita delle politiche di social housing

di Giuseppe Fiorani

Premessa

Qualsiasi politica di social housing deve fare mtt@on le concrete modalita di finanziamento. Da
un lato un incremento dell’'offerta di abitazioncanoni calmierati sembra necessario: se infatti e
vero che I'80% delle famiglie possiede la casalltéettanto vero che il 42% delle famiglie in
condizioni di poverta vive in affitto. Un affittohe — esclusi gli alloggi ERP (edilizia residenziale
pubblica) — & parametrato al rendimento dei bemafiliari: per queste famiglie, il sollievo fornito
dal Fondo Regionale per I'Affitto € quindi irrisorirappresentando in media circa un ottavo del
canone pagato. Oggi politica per la casa e polifea contrastare la poverta in larga parte
coincidono, non solo per la relazione diretta fifdata e reddito, ma anche per quella indiretta tra
disponibilita di alloggi in affitto, mobilita e corasto della disoccupazione.

Dall'altro lato la riduzione delle risorse pubblehdisponibili induce a cercare di sfruttare le
modalita di finanziamento meno onerose e ancher@nsentarne di nuove.

Le modalita del finanziamento pubblico degli invesnti in social housing sono molteplici. In
Italia gli investimenti si sono tradizionalmentesba su contributi a fondo perduto erogati da vari
livelli di Governo agli operatori o alle famigligy conto capitale o in conto interessi.
Alternativamente, il settore pubblico puo finaneiali investimenti nel social housing attraverso
agevolazioni fiscali, agevolazioni nell’acquisizeodei terreni — ad esempio cedendo aree a basso
costo o in diritto di superficie, oppure puo impokincoli normativi per il reinvestimento totale o
parziale degli utili in nuove costruzioni o nel ma&tramento degli affitti. Esistono anche dei
contributi ai costi operativi, cioe una forma dissidio — ad oggi non molto utilizzato — volta a
compensare le perdite di esercizio.

Per quanto l'investimento nel social housing sattarizzi per un rendimento inferiore a quello di
mercato, cio non lo affranca da un’importante congmte di rischio. Anzi, la gestione del rischio
associato all'investimento di social housing e ttiveia complessa, per diversi motivi. Innanzitutto
perché gli investimenti — e dunque anche i finamgati — sono a lungo termine, e il lungo termine
rende le previsioni piu difficili. Inoltre il loate-value — la quota del mutuo sul valore dell'imriteb

— € in genere elevato. In particolare, nel setttgkesocial housing agiscono fattori di rischio di
diversa natura che se mal valutati si ripercuotoegativamente sulla redditivita dell'investimento:
si tratta di rischi immobiliari — intendendo peti tquelli legati alla morosita degli inquilini, all
perdita di valore degli immobili e alla loro manozéne, ma anche di rischi sociali — legati cioé ai
danneggiamenti e alla criminalita, e infine di hisdi natura finanziaria e politica. Anche in quest
caso l'intervento pubblico pud contribuire a mitigdl rischio.

A parte I'aspetto fiscale, discusso diffusamenterapporto, esistono dunque essenzialmente tre
leve per sviluppare progetti di edilizia socialé ldéo dell’offerta.

Questo contributo illustra in primo luogo la levalltintervento pubblico diretto: in sostanza, la
storia delle politiche abitative in Italia dall'esrenza Inacasa alla recente formulazione di edliliz
residenziale sociale.
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In secondo luogo, il capitolo si occupa della laudanistica, ovvero delle modalita con cui
un’amministrazione comunale puoO reperire le areeesmarie alla realizzazione di edilizia
residenziale sociale, in aggiunta agli standardamidiici di legge (urbanizzazioni primarie e
secondarie). La regolazione dei suoli € la prineigdtivita dei comuni; in tale attivita confluisom
diverse tecniche specialistiche quali la pianifioae urbanistica; il regime giuridico delle propége

gli interessi collettivi ai servizi essenziali, isbgni sociali e di qualita della vita; la tecnica
costruttiva e la funzione di produzione del setteddle; la valutazione estimativa economica e
finanziaria; le politiche fiscali e distributive ltte stato. Al fine di rendere comprensibili anchie a
non addetti ai lavori le implicazioni delle soluzigoroposte, si forniranno alcuni cenni elementari
sui principali fattori che vengono considerati @teegua di vincoli/opportunitd/leve nelle disanai
suddette, e che concorrono a determinare I'esitprédeesso di pianificazione.

In terzo luogo, il capitolo si sofferma sulla Iei@anziaria, costituita dai fondi immobiliari.

Pertanto, in dettaglio, il paragrafo 1 ripercoreevicende dell’edilizia residenziale pubblica dal
dopoguerra ad oggi. Il paragrafo 2 si sofferma maitatto sulla natura della rendita fondiaria
urbana, quale elemento che regola I'accessibilifateori produttivi (potenziale di mercato, risers
umane e informazioni). Trattandosi di un elementizinziale nello spazio e nel tempo, € difficile
da isolare e regolare; nel sequito, il paragrafadepo un accenno al funzionamento del piano
urbanistico e ai problemi nella sua attuazione,utioanche a difficolta nel ricorso allo strumento
dell’esproprio — prende in esame gli elementi ghi@gono per I'introduzione di nuove esperienze
nella pratica urbanistica, quali la perequazionehe derivano sia dalla crisi fiscale dello statiee
comuni, sia dalla esigenza di flessibilita nellplagazione del piano. Il paragrafo 3 & dedicato ai
fondi immobiliari quali strumenti per realizzareléva finanziaria: dagli aspetti piu generali ssg@
ad approfondire le modalita che attraverso le qu&indi possono realizzare iniziative di social
housing. Il paragrafo 4 applica i concetti illusitrzei paragrafi precedenti al tema della sostéitabi
tecnica ed economica dei principali progetti diigbbiousing presentati recentemente in Italia ,
mettendone in luce le potenzialita applicative leniti.ll paragrafo 5 illustra la simulazione della
redditivita di un progetto di social housing, cotitdaon un modello di simulazione appositamente
messo a punto dal CAPP. Con l'ausilio del modalidesermina il tasso interno di rendimento di un
progetto sostenibile, effettuando I'analisi di sbilisa su tale variabile dei principali fattorideici,
dimensionali, manageriali e finanziari del progettdine, il paragrafo 6 trae alcune conclusioni
sugli temi trattati nel capitolo e sugli aspettenuti di interesse , di apprendimento e meritesli
approfondimento.

1. L’edilizia residenziale pubblica e il suo esaumento

1945. Finisce la Seconda Guerra Mondiale e la gaate dei Paesi europei avvia la ricostruzione. In
Italia i vani di abitazioni civili distrutti o dareggiati gravemente erano circa tre milioni, paciraa

il 10% della disponibilita totale esistente primalld guerra — e almeno altrettanti erano i vani
danneggiati in una qualche misura; anche in Frailci20% delle abitazioni era distrutto o
danneggiato, e in Germania il 20% delle case diainine era andato completamente distrutto. |
trent’anni che seguono sono considerati I'eta dedl’del social housing, in termini di quantita ma
anche di qualita (Whitehead e Scanlon, 2008): itletlo che si afferma € quello del social housing
“di massa”, che si rivolge non solo ai poveri gualletariato, ma anche al ceto medio, agli impiegat
statali e ai cosiddetti “key-workers” — cioe colaroe svolgono un servizio di pubblica utilita come
gli assistenti sanitari, gli insegnanti e le fodzgolizia.

In Italia la prima legge importante per la ricogione edilizia e lo sviluppo dell’edilizia popolaee
approvata nel 1949, e da avvio al piano Ina-cadmeAo due sono gli obiettivi della legge,
correlati: incrementare I'occupazione operaia etraoe case per lavoratori. La necessita della
ricostruzione si combina con considerazioni di tozdi economica: il settore edilizio € riconosciuto
come lo strumento in grado di contribuire al riabgsuento della disoccupazione e al rilancio
dell’economia, e agevolare la costruzione di caselgvoratori € lo strumento adottato dalla legge
per stimolare il settore edilizio. L’attivita delgmo dura per due settenni, finanziata — in urcattli
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solidarieta nazionale — attraverso un sistema attetnute e contributi che coinvolge lavoratori
dipendenti, datori di lavoro, e lo Stato. Che I'espnza Ina-casa si sia caratterizzata per un avvio
rapido e una buona operativitd € ormai opinionescbtiata (Di Biagi, 2001; Giustiniani, 1981): in
14 anni sono stati costruiti quasi due milioni dnv— corrispondenti a 355.000 alloggi, e a quasi i
10% dellintera produzione edilizia — per un imjpodi 936 miliardi di lire; sono stati aperti circa
20.000 cantieri, in oltre il 60% dei Comuni, occnga I'equivalente di oltre 40.000 lavoratori
stabili all’'anno; sono state effettivamente mighi le condizioni abitative di migliaia di famiglie
addirittura i due terzi degli alloggi nel secondttennio sono assegnati in proprieta. Le implicaizio
in termini di equita sono evidenti: attraverso wagramma finanziato dall'intera collettivita alcune
famiglie sono diventate proprietarie a prezzi datiente bassi di un alloggio che pochi anni dopo e
stato possibile rivendere a prezzi molto piu altentre lo Stato — cedendone la proprieta — si
precludeva la possibilita di allocarlo di voltavialta secondo criteri di bisogno.
Nel 1963 il patrimonio edilizio della gestione Inasa viene liquidato, e a tutti gli assegnatameie
concessa la possibilita di passare dall'affitta glfoprieta. | proventi della liquidazione vanno a
finanziare il nuovo piano decennale per la costmeidi case popolari, il piano Gescal — Gestione
case per lavoratori, alimentato da ritenute suarsalei lavoratori dipendenti e sulle retribuzioni
erogate dai datori di lavoro, e da un ulterioretgbuato statale. Per la loro consistenza, i contrib
Gescal hanno rappresentato il piu importante catidiaanziamento dell’edilizia pubblica fino agli
anni '90, prima di essere dirottati alla spesa memstica e di esaurirsi. Cito il documento
programmatico sulle politiche abitative redatto déihistero delle Infrastrutture nel 2007: “...é
prioritario che si giunga a finanziare in modo dstente il nuovo piano di edilizia
residenziale...con annualita di finanziamento cedepcevedere nella legge finanziaria, essendo
cessato il prelievo ex Gescal che aveva garantitoraparto dell’edilizia residenziale pubblica un
flusso finanziario costante nell’acquisizione e sistente nell’entita (oltre 3.000 miliardi di veoeh
lire 'anno...il dimensionamento dellimpegno finaadb per I'attuazione del programma nazionale
— sostitutivo del canale di finanziamento ex Gesedai deve attestare tra 1,2 e 1,5 miliardi di
euro/anno”. Una grande disponibilita di fondi, gliirma una scarsa operativita: nei primi sei anni
di attivita il piano Gescal avra all’attivo solo.800 case, per costruire le quali € stato investto
il 40% dei fondi. A fine 2001 esistevano ancoragju@00 milioni di euro di fondi residui non
attribuiti — di cui oltre 500 provenienti dai coibinti Gescal.
In Europa come in ltalia il ciclo positivo del sw# delle costruzioni iniziato nel dopoguerra
prosegue, ma a partire dalla meta degli anni "7@adldello di social housing “di massa” cede |l
passo al modello “residuale”: diminuiscono gli istimenti, lo stock viene in buona parte
privatizzato, il gruppo target si restringe ai rmudamiliari piu disagiati socio-economicamente.
Quanto all'ltalia, le politiche per l'affitto sioso articolate nei passaggi seguenti. Il regime di
blocco dei fitti perdurante dalla fine della prirgaerra mondiale ha generato forti squilibri tra un
mercato regolato degli affitti — con alloggi a canbloccati e irrisori, ma introvabili — e il mettca
libero — con alloggi disponibili ma a canoni diffrnente sostenibili per buona parte dei lavoratori.
Dichiarato incostituzionale negli anni '70, vienesstuito nel 1978 dal regime dell’equo canone:
equo perché vuole garantire agli inquilini canoostenibili e stabilita dei contratti, e ai propaet
una rendita adeguata a premiare il risparmio ([@ri3,85% del valore locativo attribuito
all'immobile, calcolato come il prodotto tra supeig convenzionale dellimmobile e costo unitario
di produzione). Le conseguenze sulla legge delbezanone sono oggi tendenzialmente giudicate in
modo negativo (Minelli, 2004), in particolare pegch proprietari avrebbero risposto ai vincoli
imposti dalla legge contraendo l'offerta di abitadi in affitto, e creando quindi un incentivo
implicito all'acquisto della casa. Il regime di egoanone viene di fatto abolito nel 1992 in favore
dei patti in deroga, e nel 1998 ¢ infine realizzatdiberalizzazione degli affitti. Da allora sono
previsti due tipi di contratti locativi: le partiopsono fissare liberamente i canoni secondo le
condizioni di mercato — contratti liberi — oppurtescrivere un contratto in cui le condizioni sono
preventivamente fissate da accordi tra associaziegii inquilini e dei proprietari — contratti
concordati, che garantiscono agli inquilini affittiferiori ai livelli di mercato e ai proprietari
maggiori sgravi fiscali.
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Le tendenze di lungo periodo che hanno carattéozizanercato abitativo italiano sono state due:
mentre da un lato e progressivamente aumentatzola gi famiglie residenti in proprieta, dall’altro

il settore sociale e diventato sempre piu residu@igeste due tendenze non sono indipendenti I'una
dall’altra: il progressivo disimpegno delle polhie pubbliche ha determinato una drastica riduzione
dell’'offerta di abitazioni a canone agevolatoailimento delle esperienze di regolazione deglitaff
sul mercato privato ha spinto verso la soluziongppetaria le famiglie che se lo sono potuto
permettere, e la sistematica politica di cessiawi @lloggi di edilizia pubblica ha rappresentato
importante canale di accesso alla proprieta a hagazo. Sistematica perché ha avuto inizio con le
esperienze Ina-casa e Gescal, ed & continuataeatpies anche nel 1993 per recuperare risorse
economiche per il rientro di bilancio. Non ha rispato neppure il patrimonio immobiliare degli
enti previdenziali di natura pubblica, la cui dissione e stata regolata da una legge del 1996 prima
ed e passata attraverso due cartolarizzazioniRmi.inciso: la vicenda delle cartolarizzazioni —
iniziata nel 2001 — si e conclusa nel febbraio sgaon la liquidazione della societa veicolo Scip e
il ritrasferimento agli enti previdenziali degli mobili rimasti invenduti dietro il pagamento di un
corrispettivo pari al debito residuo di Scip, drcai 1,7 miliardi di euro. Nel 2001, anno del
censimento sulle abitazioni, il patrimonio delleidme casa assommava a meno di 812.000 alloggi,
pari in termini percentuali al 3,8% dell'intero skoabitativo a livello nazionale e al 18,8% dello
stock in affitto (Dexia Crediop, 2008). Percentumablto basse, che sono state raggiunte proprio con
il contributo significativo del processo di dism@se degli immobili residenziali pubblici. La
dismissione del patrimonio di ERP voleva da un latodurre risparmi di spesa alleggerendo la
gestione e dall’altro reperire risorse utili alditrziamento del settore, ma il processo é stato tant
consistente nel numero quanto povero nei ricaw:iltr1993 ed il 2006 sono stati ceduti oltre
150.000 alloggi con un ricavo unitario medio diis?B.700 euro (Dexia Crediop, 2008). Un
patrimonio pubblico, quindi, sempre piu modestcea poco “rinnovabile” con le risorse incassate
dalla sua dismissione; una gestione resa piu tdéfitalle situazioni di “condomini misti” che si
sono venute a creare — quando la proprieta pubbétainita immobiliare si trova a coesistere con
la proprieta privata dell’'assegnatario che ha atgto 'alloggio; infine un settore dell’affitto he
quale hanno finito col concentrarsi le famiglie momicamente piu fragili. In sostanza le peculiarita
del sistema abitativo italiano coincidono con geiehe Esping-Andersen (1990) ha attribuito piu in
generale ai sistemi mediterranei di welfare: ddatm la residualita dell’edilizia pubblica, dallted

la grande diffusione della soluzione proprietada;un lato il ruolo marginale delle politiche par |
casa nella spesa per il welfare state, dall'altrouolo fondamentale delle reti familiari e dei
trasferimenti intergenerazionali per I'accesso altaprieta, nonché il favore delle politiche alla
soluzione proprietaria.

Quello delle risorse per 'ERP é comunque un prmoll@mpio, che non inizia né si esaurisce con gli
scarsi ricavi dalle cessioni del patrimonio. La pamente fondamentale di entrata per gli enti
gestori degli alloggi di ERP e rappresentata dabnadi locazione, ma i canoni medi hanno livelli
decisamente bassi e sono lontani dai valori ecociomeigli alloggi: la Corte dei Conti (2007) ha
calcolato che nel 2003 i canoni medi di locazioeglidalloggi con sede nei comuni capoluoghi di
Regione andavano dai 42,12 € di Napoli ai 160,28 8olzano e ai 116,00 € di Bologna. Le
ricadute sugli equilibri finanziari degli enti soimevitabili e aggravate dal fenomeno della moggsit
assai diffuso benché differenziato: la percentalmorosita sui canoni dovuti si attesta su valori
intorno al 5% in citta come Bergamo, Firenze e Boly supera il 30% a Torino e Palermo, e
raggiunge il 92.5% a Catania (Dexia Crediop, 2008)neno altri due fenomeni — in genere
inversamente proporzionali tra loro — determinana mancata produzione di reddito per gli enti
gestori: sono la mancata occupazione degli alloggi loro occupazione senza titolo, che € diffusa
soprattutto al Sud. La relazione di causa-effetdoinsufficienza di risorse finanziarie e mancata
occupazione degli alloggi puo essere tra I'altrlideain entrambe le direzioni: un alloggio sfittom
genera reddito per I'ente gestore, ma a sua valtsfittanza pud essere causata dall’assenza di
risorse necessarie per adeguare gli alloggi aghdsird richiesti. A questi aspetti si devono poi
aggiungere le implicazioni sociali e funzionali #g al fatto che l'alloggio € di fatto sottrattdaal
sua destinazione o che le graduatorie vengono leedeallegalmente. Cio che tuttavia rileva dal
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punto di vista economico € che tutti questi fenoneencorrono a determinare la mancata copertura
dei costi con i canoni da locazione, quando invkogmento gestionale dovrebbe seguire logiche
economiche e il momento assistenziale essere detwaaldsussidio pubblico.

Anche le gestioni virtuose che riescono a consegusultati di bilancio positivi, devono poi
confrontarsi con un trattamento fiscale in gradaassorbire buona parte degli utili attraverso le
imposte. In effetti il luogo comune secondo il qubd Aziende casa sono strutture burocratiche dai
bilanci poco sani non € del tutto vero, ma é sicumate vero che esistono forti differenze territoria
e che le imposte rappresentano un onere consisteexéa-Crediop (2008) ha analizzato i bilanci
relativi al 2006 di un campione di 33 Aziende calsa adottano una contabilita di tipo economico e
aderiscono a Federcasa, e se da un lato I'eviderhe il risultato di esercizio di queste Aziende é
stato positivo, dall’altro non puo essere trasauilatatto che il campione selezionato ha esclumso i
blocco le Aziende casa del Mezzogiorno e anche ERTdi Roma. Di un risultato positivo di 35,7
milioni di euro quello che resta & un utile nettdldnilione: praticamente queste 33 Aziende casa
hanno versato allo Stato e alle Regioni quasi 3®midi euro di imposte sul reddito di esercizio —
IRES, IRAP. L'ICI versata ai Comuni — da aggiungexis35 milioni — ha sempre rappresentato un
altro gravoso onere fiscale per le Aziende casmache il DL 93/2008 riconoscesse loro il regime
di esenzione. Questo aspetto della tassazione iraleeante neppure ai fini di una valutazione del
processo di vendita del patrimonio degli ex-ladpe ba conseguenze sul bilancio statale in termini
di una riduzione del gettito da imposte sul reddigli enti — che si aggira attorno ai 200 milidni
euro I'anno — e di aumento delle detrazioni suiunpéer la prima casa (Federcasa, 2009).

| pagamenti delle imposte dovute dalle Aziendeacasstituiscono un flusso monetario
importante e costante nel tempo verso le casstath 8 le Regioni, ma il flusso di risorse che aall
Stato e dalle Regioni va all’'edilizia pubblica n@raltrettanto sicuro e sistematico. A lungo si sono
spesi i fondi ex-Gescal, e ora si fatica a trovaebilanci nazionali e regionali risorse adegudde
destinare alle politiche per la casa.

Le competenze in materia edilizia: dal decentramatitultimo piano casa

Le politiche per la casa non solo devono concilieos altre normative — in particolare quelle che
regolano l'urbanistica e i lavori pubblici, ma deeo anche rispettare la ripartizione delle
competenze tra i vari livelli di Governo, centraléocale. Il processo che ha visto il passaggitedel
competenze in materia di ERP dallo Stato alle Redma avuto inizio negli anni '70: il primo
decentramento risale infatti alla legge n. 865/19@He ha introdotto il concetto di “edilizia
residenziale pubblica” ed ha avviato lo scioglinoedié¢i vari enti pubblici edilizi ad esclusione degl|
lacp. Le piu grandi trasformazioni in termini dparto delle competenze avvengono pero nel corso
della XIII legislatura con 'emanazione del Decréggislativo n. 112/1998 — che ha reso operative
le leggi Bassanini del 1997 — e con la riformaT#lo V della Costituzione — legge n. 3/2001.

Le funzioni mantenute allo Stato e quelle confaalte Regioni sono definite agli articoli 59 e 66l d
D. Lgs 112/1998: € competenza dello Stato la detexzione dei principi generali del’lERP e la
definizione di livelli minimi e standard di qualjtBelaborazione di programmi di ERP di interesse
nazionale; la definizione dei criteri per 'accesdanercato delle locazioni dei nuclei familiari noe
abbienti; l'attivita dell’Osservatorio della condbne abitativa. Tutte le competenze che non
rientrano tra queste sono conferite alle Regianparticolare: le Regioni determinano le linee e le
tipologie di intervento, programmano le risorsefiniarie, attuano gli interventi, fissano i critper
I'assegnazione degli alloggi e i relativi canoni.

Nel 1998 quindi lo Stato decentra la programmazionenateria di ERP, e nello stesso anno
abolisce le trattenute Gescal sugli stipendi deoratori dipendenti. Le Regioni finiscono di fatto
con l'avere maggiori poteri normativi ma scarseorse a disposizione, e almeno inizialmente
spenderanno soprattutto i fondi ex-Gescal resiadiggili alla chiusura della sezione autonoma di
edilizia residenziale presso la Cassa Depositestfi

Le modifiche al testo costituzionale intervenuté 2@01 sanciscono definitivamente la contrazione
del ruolo statale, di fatto ridotto a livello digislazione-quadro di principi e dal punto di vista
operativo a soli interventi speciali (Ombuen, 2006 resta la questione delle risorse.
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Le nuove norme costituzionali in materia di pohtcabitative riconoscono infatti agli enti locali
'autonomia finanziaria di entrata e di spesa eegponsabilita del finanziamento delle funzioni
pubbliche. Sono inoltre definite le sfere di congoeta dei vari livelli di Governo: € competenza
esclusiva dello Stato la determinazione dei livedisenziali delle prestazioni da garantirsi swotiltt
territorio nazionale; e invece materia di legistewd concorrente il governo del territorio — cio
significa che i principi fondamentali sono deteratina livello centrale, ma la potesta legislativa
spetta alle Regioni; infine, le Regioni hanno cotapea su tutte le materie che non sono di
legislazione esclusiva dello Stato.

Se Governo o Regioni ritengono sia stata lesadarf@ sfera di competenza, possono promuovere
questione di legittimita davanti alla Corte Coituinale. E in effetti le Regioni lo hanno fatto
diverse volte: si ricorda in particolare la sentemz 94 del 2007, che ha accolto i ricorsi regional
contro alcune norme relative all’ alienazione degimobili (ex)lacp contenute nella finanziaria
2006.

Di fatto si € venuta a creare una situazione ini @anfini tra competenze esclusive e concorrenti
sono molto sottili e per questo diventano oggetteatroversia su cui viene chiesto alla Corte
Costituzionale di pronunciarsi, il che determirtandi che finiscono col ripercuotersi negativamente
sull’efficacia delle politiche per la casa. L'altgaestione spinosa € quella delle risorse: le Régio
possono anche avere competenze in materia di ghaitabitative ma senza un canale di
finanziamento le politiche non potranno essere iqgdarmente efficaci. Anzi, rischiano
inevitabilmente di finire con I'occuparsi solo deémergenze abitative.

Prima del decentramento le risorse statali destiaditattuazione dei programmi regionali erano
quantificate e ripartite con Delibere CIPE, dopst&o previsto il loro trasferimento alle Regioni,
ma in entrambi i casi si € trattato sostanzialmeddde risorse provenienti dai fondi Gescal:
praticamente, delle risorse extra-bilancio chel®88 hanno cominciato ad esaurirsi. La mancanza
di una spesa consolidata per le politiche abitat®lebilancio pubblico e la difficolta di inserinelle
finanziarie seguenti nuovi capitoli di spesa soh@gpetti che portano a dire che alle Regioni sono
state trasferite le funzioni senza la coperturarfmaria. Ora le Regioni devono cercare nei loro
bilanci le risorse da destinare all’edilizia abitat da un sistema di finanza decentrata si e fasda
un sistema di finanza autonoma, che prova a owvvédee difficoltd finanziarie delle Regioni
sviluppando strumenti di finanza innovativa e fordigoartenariato pubblico/privato per realizzare
progetti di housing sociale ed affrontare 'ememgeabitativa (Dexia Crediop, 2008). La categoria
delle voci di bilancio che fanno riferimento al tendella casa distingue in genere tre livelli
I'edilizia residenziale sociale; i programmi di upero urbano; I'edilizia residenziale privata e il
sostegno alla persona. In particolare, I'entitdedesorse destinate allERP dipende da tre ordini
fattori (Corte dei Conti, 2007): dall'interesselddRegione verso gli interventi di ERP; dallo stdto
salute del bilancio regionale, che in situazioneémliergenza utilizza le risorse ERP ad altri fiiailja
stato di salute degli enti gestori, i cui disavafimanziari assorbono risorse anche ingenti
distogliendole dalle finalita di sviluppo dell’edila abitativa.

Con il decentramento delle competenze in materitatala le Regioni hanno avviato anche un
processo di riforma che ha notevolmente cambiatquadro degli operatori di ERP. Gli enti
riformati hanno innanzitutto cambiato denominazjoimeludendo in genere nei nuovi acronimi i
termini “agenzia” e/o “edilizia”; restano denomintcp solo gli enti di alcune Regioni del Sud —
Campania, Sicilia, Puglia, Molise — che non soneoaa stati oggetto di riforma. In genere
comunque le Regioni hanno optato per aziende cas&ampetenze su bacini provinciali. Quanto
all'assetto istituzionale, le scelte dei legislatoegionali sono andate sostanzialmente in tre
direzioni: le aziende casa hanno mantenuto la famadizionale di enti pubblici non economici,
oppure hanno acquisito la configurazione giuridicanti pubblici economici — con 'obbligo di
pareggio costi-ricavi, oppure infine sono statsfoamate in societa di capitali (Toscana). Tre sono
anche le situazioni venutesi a creare per cio @uwearda la gestione del patrimonio ERP, la cui
proprieta si divide tra Comuni e (ex)lacp (Corte @enti, 2007): in alcuni casi — Friuli Venezia
Giulia, Marche e Liguria — gli (ex)lacp sono gliicino prevalenti gestori del patrimonio regionaie d
ERP; piu diffusa e la situazione in cui gli entoprietari provvedono in genere alla gestione degli
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alloggi di cui sono proprietari o si avvalgono diusture esterne all’ente — Comuni di Milano e
Napoli — piuttosto che degli (ex)lacp; infine in HerRomagna e Toscana i Comuni sono
proprietari degli alloggi di ERP e contemporaneamditolari delle funzioni gestionali, in vario
modo poi delegate ed esercitate.

E’ quindi evidente che il processo di decentramemaocontribuito ad accrescere le differenze
territoriali in materia abitativa. | Comuni hannimifo con I'essere i maggiori responsabili della
crescita e della gestione del patrimonio abitapubblico, ma rivestono un ruolo importante anche
per cio che riguarda le scelte urbanistiche.

Nel dibattito che si & sviluppato riguardo all'olth piano casa ritroviamo buona parte degli aspetti
trattati fin qui. Le disposizioni relative al Piar@asa sono contenute all’'art. 11 della legge n.
133/2008, mentre all’art. 13 della stessa legge goescritte misure per valorizzare il patrimonio
residenziale pubblico. Il Decreto attuativo del dttente del Consiglio dei Ministri e stato
pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale n. 191 del ¥@sto 2009, dopo l'intesa tra Governo e Regioni.
Obiettivo dichiarato del piano € quello di garamtsu tutto il territorio nazionale i livelli minimi
essenziali di fabbisogno abitativo, la determinagialei quali spetta allo Stato — alle Regioni &
affidata invece l'individuazione del fabbisogno takivo, come chiarito anche dalla sentenza della
Corte Costituzionale n. 166/2008. Meno immediatchérire quali siano tali livelli essenziali;
comunque, per garantirli, il piano si propone artit di incrementare il patrimonio immobiliare ad
uso abitativo attraverso l'offerta di alloggi desiii prioritariamente a prima casa per nuclei
familiari e giovani coppie a basso reddito, anziantondizioni sociali 0 economiche svantaggiate,
studenti fuori sede, soggetti sottoposti a procedsecutive di rilascio, e immigrati regolari admas
reddito residenti da almeno dieci anni nel teriitarazionale ovvero da almeno cinque anni nella
medesima Regione.

Il piano e strutturato su varie tipologie di intenti, che sono indicativi della volonta di coinvelg
settore pubblico e privato: si prevedono la coziiioe di un sistema integrato di fondi immobiliari

la realizzazione di programmi integrati di prome®odi edilizia residenziale anche sociale. Per
I'attuazione di questi ultimi si puo intervenirei sliritti edificatori, prevedendone il trasferimena
favore dei promotori degli interventi di incremerttel patrimonio abitativo, oppure prevedendone
incrementi premiali finalizzati alla dotazione @irgizi, spazi pubblici e miglioramento della qualit
urbana, oppure infine la cessione — in tutto odrtgg— come corrispettivo per la realizzazione anch
di unita abitative di proprieta pubblica da degstnalla locazione a canone agevolato o
all'alienazione in favore delle categorie svantatgyi Nell'ambito dei diritti edificatori occorre e
muoversi con cautela, innanzitutto perché coinvodgdaemi di legislazione concorrente quali
I'urbanistica, poi perché la loro cessione dovrebbmmisurare specificamente il valore dei titoli
ceduti a quello del valore pubblico creato (Ombzad8).

Sono previsti dal piano anche provvedimenti miadia riduzione del prelievo fiscale di pertinenza
comunale o degli oneri di costruzione, agevolazialle cooperative edilizie, e I'alienazione di
alloggi di edilizia pubblica per reperire risorséntervento controverso, quest’ultimo, e contrastat
dalle Regioni.

Viene sostanzialmente a delinearsi un quadro ingtubperatori privati possono essere soggetti
promotori e titolari delle proposte — e in ques&sa@ negoziano in via diretta con lI'ente locale e
'amministrazione statale la partecipazione al pianoppure possono partecipare in partenariato ai
programmi promossi dall’ente locale.

Infine, uno dei nodi principali del piano casa:gaestione delle risorse. Per l'attuazione degli
interventi previsti dal piano casa e istituito uonBo nello stato di previsione del Ministero delle
Infrastrutture e dei Trasporti, nel quale confloisg le risorse finanziarie di cui: 30 milioni direu
per ciascuno degli anni 2008 e 2009 per la reaipn@ di un piano straordinario di ERP
sovvenzionata [art. 1, co. 1154, L. 296/2006]; 5B0ioni di euro per I'anno 2007 per un
programma straordinario di edilizia residenzialebidica [art. 21, L. 222/2007]; le risorse
originariamente destinate al programma straorddindirERP per favorire la mobilita dei dipendenti
delle amministrazioni dello Stato impegnate netitial alla criminalitd organizzata poi destinate ai
Contratti di quartiere 1l, non meglio quantificdeat. 21-bis, L. 222/2007]; infine, 100 milioni di
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euro per la costituzione di una societa di scopgpamuovere la formazione di strumenti finanziari
immobiliari a totale o parziale partecipazione pidab[art. 41, L. 222/2007]. Il tema delle risormse
stato oggetto di un duro scontro con le Regionicéhtro della contesa erano in particolare i 550
milioni di euro della legge n. 222/2007, gia rijfatta le Regioni con il Decreto Ministeriale d28
dicembre 2007 (pubblicato nella Gazzetta Ufficialel4 del 17 gennaio 2008) e ora fatti invece
confluire nel Fondo. Gia il DL anticrisi 185/2008terverra destinando un importo pari a 100
milioni di euro — a valere su quei 550 milioni — fyavvio di interventi prioritari e immediatamente
realizzabili di edilizia residenziale pubblica sewzionata di competenza regionale, volti alla
risoluzione delle piu pressanti esigenze abitative.

I DPCM stabilisce infine che la dotazione finam@adel piano casa sia utilizzata per quegli
interventi di competenza degli ex-lacp rientrardi piano straordinario di ERP del 2007 fino ad un
importo massimo di 200 milioni di euro — cosi conweva l'accordo Stato-Regioni del marzo
2009; prevede poi che fino ad un massimo di 150omilsiano destinati al sistema di fondi
immobiliari e che le risorse residue siano utiliezper concedere contributi per il finanziamento
delle diverse linee di intervento. Il contributatstie per tali tipologie di intervento non puo swape

il 30% del costo di realizzazione per quegli allogfferti in locazione a canone sostenibile alle
categorie sociali svantaggiate; il 50% per gli gdfoofferti in locazione a canone sostenibile per
oltre 25 anni; il 100% per gli alloggi ERP a can@ueiale. Ancora una volta, comunque, non si
tratta di nuovi capitoli di spesa ma sempre delésse risorse che passano da una destinazione
all’altra.

La questione delle risorse e centrale anche per ate stime sulla leva finanziaria e sugli allogg
potenzialmente realizzabili con il piano. Esistostime previsionali effettuate dellANCE nel
settembre del 2008, sulla base delle bozze di DRizddlanti allora, secondo le quali la dimensione
del piano potrebbe raggiungere tra i 17 e i 21ardii di euro, e il numero di alloggi realizzati
attestarsi tra le 100.000 e le 110.000 unita —udidd.000 di edilizia residenziale sociale. Le &tim
del’ANCE fondano sulle seguenti assunzioni: cfieanziamenti pubblici disponibili ammontino a
850 milioni di euro e che, di questo ammontare, MildNi siano utilizzati per il finanziamento del
Fondo di investimento nazionale e i restanti 700omi siano utilizzati, nel limite massimo del 30%
del costo degli investimenti, per la realizzazioinalloggi a canone sostenibile; che gli intervefti
edilizia sociale rappresentino il 40% (ipotesi a)l 80% (ipotesi b) degli interventi residenziali
complessivi ricompresi nei programmi; che il Foradidia una disponibilita iniziale di 2000 miliardi
— cui concorreranno le Fondazioni bancarie per i28®ni, le risorse statali per 150 milioni e la
Cassa Depositi e Prestiti per i restanti 600 miliere che la partecipazione di altri investitori
istituzionali realizzi una leva finanziaria pari 20% della dotazione iniziale; infine, che il Fondo
nazionale partecipi a molteplici fondi locali comau quota non superiore al 40% della loro
dotazione.

Quanto visto finora e il piano casa nella sua dgbne legislativa e nelle stime previsionali.
Emanato il DPCM, ora deve mettersi in moto nelkdtée Nel frattempo non si € ancora usciti dalla
crisi, che sul piano casa puo avere l'effetto dimiensionare la leva finanziaria e rendere piu
difficile il coinvolgimento dei privati. Anzi, la ®onta di dare risposte alla crisi economica ha
portato alla luce anche un altro piano casa, chegole possibilita di ampliamento delle volumetrie
e misure di semplificazioni procedurali dell'att&viedilizia. L’effettiva applicazione si rivela ntol
eterogenea sul territorio italiano, per tempi eadetsono infatti le disposizioni normative degiitie
locali a definire gli indirizzi operativi. Nel cophesso, la territorialita gioca un ruolo non
indifferente nel determinare i risultati dell’'unalell’altro piano, perché tali risultati dipendodalle
opportunita presenti nel territorio.

La definizione di alloggio sociale nella normatitaliana

La legge n. 9/2008 all’art. 5 (Definizione di algpg sociale), comma 1, stabilisce che “al fine di
ottemperare a quanto previsto in materia di aiutiSthto a favore degli alloggi sociali dalla
decisione 2005/842/CE, della Commissione europe&,28 novembre 2005, il Ministro delle

infrastrutture, entro sessanta giorni dalla datandiata in vigore della presente legge, defintsue

144



proprio decreto [...] le caratteristiche e i requidigli alloggi sociali esenti dall'obbligo di nbta
degli aiuti di Stato, ai sensi degli articoli 8B& del Trattato istitutivo della Comunita europeaa’
Decisione della Commissione europea cui fa rifentoel testo di legge era intervenuta a precisare
che l'edilizia sociale € un servizio di interesssoreomico generale, e in quanto tale esentato
dall'obbligo di notifica degli aiuti di Stato. Laeterminazione delle caratteristiche degli alloggi
sociali esenti da tale obbligo deve essere unifasméutto il territorio nazionale, e dunque rientra
nella sfera di competenza dello Stato (Corte Gosthale, sentenza n. 166/2008). Prima del
Decreto Interministeriale, la legge finanziaria 2608 — legge n. 244/2007 — ha definito “residenze
di interesse generale destinate alla locazionabbficati composti da abitazioni non di lusso ditua
in comuni ad alta tensione abitativa e vincolata &cazione ad uso abitativo per almeno 25 anni.
Di fatto introduce il principio secondo il quale gdifici destinati alla locazione di lunga durata,
anche se di proprieta privata, rappresentano wizgeeconomico di interesse generale e come tali
rientrano nella definizione di alloggio sociale.Décreto Interministeriale che definisce I'alloggio
sociale & datato 22 aprile 2008. E’ alloggio sacilainita abitativa in locazione permanente che
svolge la funzione di interesse generale di ridutrelisagio abitativo di quei gruppi sociali
svantaggiati che non sono in grado di accederdaaézione a canoni di mercato, salvaguardando in
guesto modo la coesione sociale. L'alloggio sociag definito € elemento essenziale del sistema
di edilizia residenziale sociale, che e costitw#dl'insieme dei servizi abitativi volti a soddista
esigenze primarie. Sparisce, nel DM, la condizidhécalizzazione nei comuni ad alta tensione
abitativa che era stata posta dalla legge n. 208/20

Il servizio di edilizia residenziale sociale viensrogato da operatori pubblici e privati
prioritariamente attraverso I'offerta di alloggilmcazione ma é prevista anche I'offerta di alloiggi
proprieta: I'obiettivo e perseguire l'integraziodiefasce sociali diverse. Rientrano nella definieo

di alloggio sociale gli alloggi realizzati o recupe da operatori pubblici o privati con il ricorgo
contributi 0 agevolazioni pubbliche, e destinala dbcazione temporanea per almeno otto anni ed
anche alla proprieta [art. 1, comma 3]. Le caratiehe di servizio pubblico sono dunque
mantenute a prescindere dalla natura del sogde¢téecrealizza. Viene introdotto un limite minimo
di durata della locazione pari a otto anni (chaeadthente e la durata di un contratto libero dittaffi
4anni+4anni): un limite, quindi, tutt'altro che &lingo periodo. Questo pud porre problemi in
termini di sostenibilita urbanistica delle politehabitative, se non si afferma il principio di
simmetria nella durata dello scambio (INU, 2008¢c&do tale principio, impegni temporanei
nell'uso degli immobili dovrebbero essere favosio con incentivi reversibili, come agevolazioni
fiscali; misure permanenti, quali incentivi urbamso I'assegnazione di aree, dovrebbero invece
accompagnare I'offerta di alloggi in locazione panante o comunque di lungo periodo.

In quanto servizio di interesse economico generdhlloggio sociale costituisce standard
urbanistico aggiuntivo da assicurare mediante cregjratuita di aree o di alloggi, sulla base e con
le modalita stabilite dalle normative regionalit[ay comma 5]. Le aree di standard costituiscono la
citta pubblica, sono cioé gli spazi destinati ail/igd collettive, verde pubblico e parcheggi, sono
attrezzature sanitarie, ospedaliere, universitaparchi urbani e territoriali che fungono da
contrappeso urbanistico rispetto ai pesi insedidt® aree per I'edilizia residenziale sociale hann
una natura diversa rispetto allo standard per spaervizi pubblici o di uso pubblico: anche quando
e di proprieta pubblica, I'edilizia sociale serverpmn uso privato quale I'abitare e costituisce
comunque un peso insediativo da controbilanciare altri standard di spazi pubblici. Le aree a
standard, in genere espropriate, sono inoltre Véteoalla proprieta pubblica e costituiscono
patrimonio indisponibile dell’ente locale: questgime pud comportare limiti di operativita per
I'edilizia sociale (INU, 2008).

Le Regioni, in concertazione con le ANCI regionalefiniscono i requisiti per l'accesso e la
permanenza nell’alloggio sociale e quelli per bmiefe delle agevolazioni per I'accesso alla
proprieta, nonché il canone di locazione e il poedizvendita. Il canone, che deve comunque coprire
I costi fiscali, di gestione e di manutenzione padia del patrimonio, € determinato in base alle
capacita economiche degli aventi diritto, alla cosipione del nucleo familiare e alle caratterisich
dell’'alloggio [art. 2, commi 1, 2 e 5]. Si ricon@sagli operatori pubblici che erogano il servizio d
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edilizia sociale di locazione permanente e agli rajpei privati selezionati mediante un
procedimento ad evidenza pubblica per la realiorezidi alloggi sociali una compensazione
costituita dal canone di locazione piu eventualvedie misure stabilite dalle Pubbliche
Amministrazioni, e che non puo eccedere quantossace per la copertura dei costi e un eventuale
ragionevole utile [art. 2, comma 4]. Per particopgogrammi di intervento gli enti locali possono —
se la disciplina regionale lo permette — stab#ipecifici canoni, criteri di accesso e di permamaenz
assumendo a proprio totale carico i costi delle pemsazioni spettanti agli operatori, che possono
essere coperti anche con valorizzazioni premigipdi urbanistico [art. 2, comma 6].

Le caratteristiche che l'alloggio sociale deve av®no adeguatezza, salubrita e sicurezza. Nel caso
di servizio di edilizia sociale in locazione si smfera adeguato un alloggio con un numero di vani
abitabili tendenzialmente non inferiore ai compdnetel nucleo familiare (e comunque non
superiore a cinque), oltre ai vani accessori ghatino e cucina. L’alloggio sociale deve infine
essere costruito secondo principi di sostenibditégbientale e di risparmio energetico, utilizzando,
dove possibile, fonti energetiche alternative [2ricomma 7].

2. La pianificazione urbanistica

E noto che in ltalia la quota di immobili pubbli@ree o edifici) disponibili per usi urbanistici &
minima, rispetto a paesi quali la Francia. Il remmll’esproprio e limitato — soprattutto nelle eare
urbane — dalla scarsita di risorse finanziarie ficbe e dalla ricerca del consenso da parte delle
amministrazioni. L'uso delle aree a standard e olato a obiettivi di qualita urbana, e il ritardo

nella loro utilizzazione dipende di nuovo da sdardi risorse e dal loro impiego per altri figi Lo
stato non € in grado — si veda l'ultimo piano cash intervenire in modo decisivo per aumentare lo
stock di abitazioni per edilizia sociale e avviclnaa quello di Germania, Francia, Olanda,
Inghilterra ecc.

In mancanza di cospicue risorse centrali, la pieadione urbanistica pud produrre parte delle
risorse necessarie. La gestione del patrimonio ERFP,in presenza di esperienze provinciali
eccellenti, non é in grado di generare un volumasdrse sufficiente ad estendere I'offerta ERP in
modo significativo. Né si intravvede come a cio gaoprovvedere il restante patrimonio pubblico,
data I'esperienza delle cartolarizzazioni Scipl g&l'altro finalizzate a ridurre il debito pubts e

non ad aumentare I'offerta del servizio casa iittaffChi poi pensava che dopo i reiterati annuhci
guesti anni fosse in preparazione un sostanziosandp casa” statale, capace di rilanciare
I'esperienza IACP degli anni ‘60, si sara ricreddidronte alla comparsa del recente piano casa: le
prospettive di massicce risorse pubbliche da dastialla casa sono perlomeno scarse.

Forse allora I'unico modo per dotare le citta @ak di una tipologia edilizia di buona qualita
costruttiva ed energetica e capace di fornirerNig® casa a persone e famiglie che non possono
comprare I'abitazione, né spendere per l'affittd gi 350-400 euro mensili (25-30% del reddito), &
la tipologia di moduli abitativi per l'affitto, ilcui sia minimizzato il rendimento atteso per ladién
fondiaria. Cio puo essere possibile con diversmide, dalla messa a disposizione di suolo pubblico
gia nelle disponibilita dei comuni al suo reperinterattraverso operazioni urbanistiche di
riqualificazione e trasformazione urbana.

2.1 La rendita fondiaria e urbana

Cos’é e come si forma la rendi®#Da un punto di vista economico, i beni immobile-case, i
centri commerciali, i complessi direzionali, etc.cempongono di due parti distinte. La prima
riguarda il manufatto edilizio, che e il risultatth un processo di produzione assimilabile ad un
processo industriale. La seconda e costituitaetedrio, una risorsa disomogenea e scarsa. Il terren

2| comuni possono utilizzare i proventi degli oneriurbanizzazione per finanziare la spesa corréatenaggior
parte dei comuni usa circa il 50% di questi fongli phiudere i bilanci in equilibrio.

>3 In questo paragrafo si descrive in modo sintelicéormazione della rendita, sequendo i contritditMicelli
(www.criticamente.coe Salzano (Principi di Urbanistica, Laterza, 200
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e disomogeneo per struttura o per posizione, &ioaifente limitato.

Il mercato immobiliare e diverso dai mercati denibéi consumo, in cui il prezzo é inversamente
correlato alla quantita. Vi opera una molteplidaiiaoperatori, ma il numero dei potenziali agenti
interessati allo scambio di case o di terreni geafi®, il che talvolta lo rende simile all’oligohm E

un caso particolare di mercato di concorrenza ifefier in cui 'accesso alle risorse necessaree all
produzione e vincolato e in cui i beni prodottiuttano strutturalmente disomogenei. Il che
comporta I'emergere di rendite. Per i terreni urbda rendita di posizione (dovuta
all'idiosincraticitd) € molto piu consistente deflendita assoluta (dovuta alla scarsita), datolehe
differenze di qualitd dei terreni sono notevolissininoltre l'immissione nel mercato di una
consistente quantita di nuove aree edificabili abbassa i prezzi, ma determina un innalzamento
generale del valore (e quindi della rendita) inetlé aree che erano gia riconosciute edificabdi.
case non sono care perché il suolo € caro; somzénvprezzi delle case in una certa posizione che
consentono alla risorsa suolo di raggiungere detatnprezzi.

La rendita come criterio economico di allocaziore suolo

David Ricardo ha per primo legato I'emergere ddignalla diversa fertilita dei suoli. La terra neen
fertile (marginale) fornisce un prodotto capaceemunerare solo i fattori della produzione, cioe la
forza lavoro, il capitale investito e il profittammale dell'imprenditore. Il prodotto delle terraip
fertili si ripartisce nella remunerazione dei fattdi produzione e nella rendita al proprietarid de
fondo. Allaumentare della fertilita dei suoli, t@ndita cresce. Il regime di proprieta dei suoli -
pubblico o privato - non ha alcuna incidenza sfitlanazione della rendita; ma solo sulla sua
distribuzione.

Von Thiinen estende l'intuizione di Ricardo alldeliénte accessibilita dei luoghi rispetto al centro
e quindi ai costi di trasporto che la produziongedsostenere per accedere ai mercati. Il centro e
caratterizzato da costi nulli di trasporto, mergueanto piu ci si sposta in periferia, tanto piu i
produttori sopportano costi di trasporto cresceNtlla formazione della rendita incidono tre
variabili: il prezzo di vendita del prodotto finald costo di trasporto delle merci, il costo
complessivo della produzione al netto del traspoki® rendita nasce da un vantaggio relativo
dell’'area - nel modello di Ricardo dovuto alla st fertilita, nel modello di von Thinen alla
superiore accessibilita — di cui si appropria bgetario fondiario. La rendita e detta differeaiei
poiché sorge per la differente localizzazione debl® in relazione ad un centro di scambio.
Seguendo la spiegazione di Micelli, la funziondadetndita € cosi rappresentata:

r(d) = px - cx - tdx

dove: r e la rendita per unita di superficie; dorgsenta la distanza dal centro; p costituisceeito
per unita di prodotto; ¢ sono i costi generali etta dei costi di trasporto per unita di prodotts;il
costo di trasporto per unita di prodotto; x e lampita di prodotto generata dall’'unita di supedici
Come verra ripartita la risorsa suolo fra produizamgricole in competizione fra loro? Immaginiamo
due coltivazioni a e b in concorrenza. La coltiesi® a si caratterizza per costi di trasporto e
margini superiori, mentre la coltivazione b si iligtie per le caratteristiche opposte, ovvero piu
contenuti margini e costi di trasporto. La funziatierendita della coltivazione a si distingue da
guella della coltivazione b per la maggiore incliilo@e (per essa infatti sono stati supposti supgerio
costi di trasporto) e per un’intercetta di valorgeriore (la coltivazione a si caratterizza per un
margine superiore a quello della coltivazione b).

Come avverra la localizzazione delle attivita sutitorio? Il grafico riportato in figura 1 viena i
aiuto. Dal centro sino al punto 1 i produttori @ehe ad alti costi di trasporto e ad alti margini s
aggiudicano le terre, dal momento che sono in gradidoffrire ai proprietari fondiari rendite
superiori alla concorrenza. Al contrario, dal puhténo al punto 2, e la coltivazione con margini e
costi di trasporto piu contenuti che si aggiudeailee poiché in grado di offrire piu elevati llvdi
rendita alla proprieta fondiaria.
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Fig. 1 Rendita e localizzazione delle attivita nadlspazio nel modello di von Thinen. Fonte:
E.Micelli.

rendita

rendita legata alla produzonea

rendita legats alla produzione b

distanza dal centro
greg oi locali zzazione della produzone b

area di locali mazione della produzione a

E’ dal mix dei due fattori, costo di trasporto ergiae unitario, che si determina l'offerta di retadi

di ciascuna produzione. Il modello di von Thinenderzia il legame fra rendita fondiaria,
allocazione dei suoli fra produzioni alternativeastruzione del territorio: la rendita costituisce
fattore organizzatore della localizzazione delteviéd sul territorio.

Sono ancora validi questi modelli, nati in un caeiteagricolo o di prima industrializzazione?
Micelli, e noi con lui, ritiene di si. Per le fulmii terziarie e commerciali, le citta consentonelli

di domanda elevati e assicurano alle imprese k=t livelli superiori di ricavo. La fertilita va
intesa come indicatore del potenziale di mercatich& 'accessibilita, considerata non solo come
sbocco fisico ai mercati ma come possibilita dedtre “informazione” a costi contenuti, mantiene
una importante funzione esplicativa.

Urbanizzazione e regolazione della rendita

La rendita fondiaria urbana ¢ il reddito che dedadla proprieta dei terreno in relazione non & su
uso agricolo, ma all’'uso edilizio urbano. L'utilezilita di un terreno a fini agricoli € un connatat
naturale del terreno. Viceversa, i terreni urbamaosquelli nei quali € avvenuto un processo storico
di urbanizzazion&4 La scarsita del bene “terreno urbano” non & nkturaa deriva dal fatto che
solo un numero limitato di terreni & storicamentg¢atb di quei requisiti che ne rendono possibile
una utilizzazione edilizia. Si tratta di una sdarsegolabile.

Riassumendo, la rendita é legata a vantaggi lazglid dati dall’accesso all'informazione o al
livello di domanda, e interagisce con il processoasdtruzione collettivo della citta e del territor

La regolazione degli interventi di infrastrutturabblica della citta valorizza aree prima sfavogte
ne penalizza altre; 'aumento del valore di terrerfabbricati che ne consegue e percepito da una
sola categoria di cittadini - i proprietari fondjan virtu del diritto di proprieta di un bene. feanto

la legislazione si propone di governare la rensiteondo gli obiettivi di efficienza e di equita dae
societa intende promuovere.

Esiste - ed e distinta dalla rendita fondiaria “altra forma di rendita urbana, ed e la rendita
edilizia®>. La rendita sorge in quanto esiste un vantaggiderehe genera un extraprofitto, a
prescindere dal fatto che la proprieta dei sualimibblica o privata. Anche in caso di proprieta
totalmente pubblica, si dovrebbe comunque ricorestaun criterio di assegnazione del suolo, un
bene scarso. Ammettiamo che le aree edificabili s@mo di proprieta privata, e che la mano
pubblica le ceda in uso a un prezzo uguale a memuesto caso la rendita fondiaria urbana sembra

® Salzano, E.Fondamenti di urbanistica_aterza, Bari, 2003.
*5 Salzano, Eop.cit.
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scomparire. Ma chi ha ricevuto in uso il terrena prostruirvi o utilizzare il costruito a suo
piacimento. Quindi, dopo un po’ di tempo, avrema anova categoria di beni scarsi appartenenti a
qualche proprietario, e la rendita si formerebke isi termini assoluti (scarsita) sia in termini
differenziali (specificitd). Di qui la natura amhig della rendita, che consente a pochi di incaraerar
I'incremento di valore dovuto al miglioramento cathbiente urbano; ma che comunque consente di
allocare una risorsa scarsa. Di qui la necessitagtilarla.

Le forme di controllo della rendita sono essenzéite tre. In primo luogo si puo rendere minima la
scarsita aggregata di suoli destinati ad uso urhammnendo che il costo della produzione di beni
che rispondono alla “domanda di citta” sia sosterd# coloro che ne beneficiano (onerosita della
concessione edilizia). In secondo luogo, la rendita essere ridistribuita tramite infrastrutture in
grado di rendere centrali luoghi svantaggiatine, la fiscalita immobiliare rappresenta lo
strumento per catturare le plusvalenze fondiarraraobiliari legate all’intervento pubblico. Questa
funzione é svolta dal processo di pianificaziorganistica, su cui si sofferma il paragrafo seguente

2.2 Gli strumenti della pianificazione urbanistica

Per comprendere il ruolo della pianificazione cosime definita dalla legge 1150/1942 occorre
chiarire i meccanismi fondamentali della costrueiakella citta, la quale € il prodotto d’'un processo
economico in cui agiscono diversi protagonistiptaprieta fondiaria, I'impresa di costruzione e i
lavoratori del settore delle costruzioni; la prepai edilizia, cioé i soggetti che hanno acquistato
manufatti costruiti dall'impresa di costruzione;cépitale finanziario; il decisore, cioe il soggett
che stabilisce quali sono i suoli urbanizzabilieglificabili>6.

Le imprese e le famiglie “domandano” il bene cittée imprese chiedono spazi attrezzati, dotati di
vie d’accesso e di collegamenti alle reti dell'aji@y e dotati di una urbanizzazione generale (sfrad
stazione ferroviaria, scalo merci, ecc.); inolteeméndano una forza lavoro istruita, la disponibilit
di informazioni sui mercati di approvvigionamendi, sbocco e finanziari, sulle tecniche e le
tecnologie dei processi di produzione, sulla dot@idi capacita di cura. Analoga € la domanda che
viene dalle famiglie, che chiedono in primo luogesidenza e attrezzature, i servizi di
urbanizzazione generale; e opportunita di lavoro.

Le diverse domande generano interessi contrast@aoh. i piani urbanistici lI'intervento pubblico
determina quali e quante aree sono potenzialmelifieabili (rendita fondiaria); con l'inserimento
delle aree nei programmi urbanistici e con il Glasdelle concessioni edilizie (rendita edilizi&,
aree diventano concretamente edificabili e acquosis una configurazione di qualita edilizia e
urbanistica, che incide sul loro valore (renditamiabiliare). La legge urbanistica del 1942 stabdisc
le coordinate essenziali del sistema di pianificagiin Italia:

- una legge unica per tutta l'urbanistica;

- il Piano regolatore comunale, come strumentocgeale ma non esclusivo;

- la distinzione tra piano generale e piano atoati

- infine, la possibilitd di condurre una politicaonfliaria anche mediante lo strumento
dell’espropriazione delle zone d’espansione.

Se ne riportano in breve i tratti essenziali, @itomprendere i margini del regolatore nel persegu
politiche abitative sociali.

Il Piano regolatore

L'art.7 della legge 1150/42 stabilisce che il PR@ territorio comunale deve indicare le
infrastrutture per i trasporti e la comunicaziotezonizzazione del territorio con le destinazioni
d'uso ed i vincoli da osservare; le zone destiaateuso pubblico; le aree destinate per edifici
pubblici o di pubblica utilita; i vincoli per le ee d'interesse storico, ambientale e paesistico; le
norme tecniche d'attuazione. | criteri sono il noigimento delle condizioni di vita e degli aspetti
igienici, culturali, sociali e produttivi, seguendsuggerimenti delle circolari emanate dal Ministe

*% Salzano, E., op.cit.
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dei Lavori Pubblici. Il Decreto Ministeriale deldprile 1968, n. 1444, ha dettato la suddivisione in
zone del territorio comunale onde assicurare lagagn dotazione degli spazi da riservare ai fini
pubblici nella redazione degli strumenti urbanissia generali che di attuazione. Il territorioutis
suddiviso in diversi tipi di zona omogenea e pratisnte:

A) centri storici: agglomerati urbani con carattsterico, artistico o di pregio ambientale.

B) zona di completamento: territorio totalmenteanzmlmente edificato diverso dalla zona A;

C) zona di espansione: territorio destinato a ngowmplessi insediativi;

D) zone industriali: territorio destinato a nuowvsediamenti per impianti industriali;

E) zone agricole: territorio destinato ad usi agijc

F) zone di pubblico interesse: territorio destiradoattrezzature ed impianti di interesse generale.
Le tabelle allegate riportano i parametri di densibitativa e di standard per ogni zona, al fine di
preservare 'omogeneita territoriale e indirizzéugosizionamento e la struttura degli edifici.

Zona Carattere e/o destinazione

Densita
edilizia in
mc/mq
Altezza di
edificazion
e in metri

A Parti del territorio interessate da <50% della < dell’altezza media
agglomerati urbani che rivestono densita media della degli edifici storico-
carattere  storico, artistico e di zona con massimo artistici situati in
particolare pregio ambientale o da del 5% prossimita
porzioni di essi, comprese le aree
circostanti, che possono considerarsi
parte integrante, per tali caratteristiche,
degli agglomerati stessi.

B Le parti del territorio totalmente o Da Prg Minore dell’altezza
parzialmente edificate, diverse dalle degli edifici
zone A: si considerano parzialmente circostanti, salvo
edificate le zone in cui il rapporto di pianificazioni
copertura fondiario non si inferiore al esecutive
12,50% della superficie fondiaria della planivolumetriche

zona e nelle quali la densita territoriale
sia superiore a 1,5 mc/mgq

C Le parti di territorio destinate a nuovi Da Prg Da Prg. Nelle zone
complessi insediativi, che risultino in rapporto visuale
inedificate o nelle quali |'edificazione con le zone A le
preesistente non raggiunga i limiti di altezza devono
superficie e densita delle zone B essere compatibili

D Le parti di territorio destinate a nuovi Da Prg Da Prg

insediamenti o per impianti industriali o
ad essi assimilati

E Le parti di territorio destinate ad usi Da Prg. Perle Da Prg
agricoli escluse quelle in cui - fermo abitazioni < o
restando il carattere agricolo delle uguale a 0,03
stesse - il frazionamento delle proprieta
richieda insediamenti da considerare
come zone C

F Le parti di territorio destinate ad
attrezzature ed impianti di interesse
generale

Fonte : Fiocco, F. Processi valutativi e urbangstiegoziata: nuove modalita di finanziamento e
realizzazione delle opere pubbliche. Tesi Dottomagegneria Gestionale ed Estimo, Universita
Padova, Rel. Stanghellini, S., 2008
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A Esistente con caratteristiche storiche, 4,50 2,00 9,00 2,50
artistiche od ambientali; zone circostanti
le zone definite di tipo A, integrative del
carattere della zona A
B Esistente e totalmente edificata senza le 4,50 2,00 9,00 2,50
caratteristiche della zona A;
parzialmente edificata o con rapporto di
copertura fondiario superiore al 12,50%
e con densita territoriale a 1,5 mc/mq
C Inedificata; 4,50 2,00 9,00 2,50
parzialmente edificata con 4,50 2,00 9,00 2,50

caratteristiche che non consentono la

classificazione B;

inedificata o parzialmente edificata con 4 g 2 00 15.00 2 50
caratteristiche che non consentono la ! ! ' !
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inedificata o edificata con caratteristiche
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in comuni con popolazione totale
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direzionale sedi viarie) di cui almeno meta a
parcheggi

E Agricola 6,00

d ospedaliere
Parchi pubblici urbani

Attrezzature per

I'istruzione superiore
S| dell’obbligo (escluse

le universita)

e territoriali

3| Attrezzature sanitarie

=3
(9 =]
~
)
oo
oyl e
o
3
a
S~
2]
o

o
-

Tutta la Attrezzature pubbliche di interesse
citta generale

Fonte : Fiocco, F. op.cit.

Gli strumenti attuativi’

Mentre il PRG attribuisce al territorio le “destmani funzionali” residenziale, produttiva ecc, il
piano urbanistico attuativo attribuisce le utilizimi e i valori alle singole proprieta.

Diversi piani urbanistici attuativi si sono aggiymel tempo, all’originario “piano particolaregtpa

*" Salzano, E. op.cit.
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d’esecuzione”, come risposta a esigenze della Bod®n la legge 167/1962 si introducono i piani
per I'edilizia economica e popolare e gli analoghani per gli insediamenti produttivi. Con la
“legge ponte” del 1967si introducono i piani ditibtazione convenzionata. Con la legge 457/1978,
finalizzata a rilanciare la programmazione delémento pubblico nell’edilizia e a favorire il
recupero dell’edilizia abitativa esistente, si@siucono i piani di recupero.

Il piano particolareggiato (Ppe)

Prima della formazione del piano particolareggi&ittj i proprietari compresi in un ambito di cui i
PRG prevede la trasformazione hanno un’aspettaivedificabilita, espressa dagli indici. Dopo
'approvazione del Ppe, le proprieta risultano skviin due categorie, quelle destinate alla
realizzazione di spazi pubblici (strade e piazeedeg pubblico, attrezzature collettive ecc.), elque
a cui e attribuita una possibilita di edificazigmévata. Le prime sono soggette ad espropriazilene;
seconde sono valorizzate della differenza tra libreaagricolo del loro suolo e il valore derivante
dalla quantita e qualita della costruzione atttdouQuindi alcuni proprietari sono privati dellado
proprieta, contro il ristoro di una somma variahit@ inferiore a quella che otterranno gli altri
proprietari. Questi ultimi non solo resteranno pregari della loro area, ma otterranno un forte
vantaggio derivante dalla previsione certa di eddione, e dalla valorizzazione indotta dalla
realizzazione di servizi sulle aree dei primi piefari.. “Il piano particolareggiato d’esecuzione
funziona quindi come strumento di valorizzazion#adeendita e di suo trasferimento da una parte
all'altra dei proprietari”(Salzano, 2003).

Il piano per I'edilizia economica e popolare

Da un punto di vista tecnico il Piano per I'eddéizzconomica e popolare (Peep) € identico al Ppe. La
differenza sta nel fatto che tutte le aree in essoprese vengono espropriate ed urbanizzate dal
comune, il quale le cede poi, in proprieta o in,ws@0ggetti abilitati a realizzare edilizia “dbai
economico e popolare”. enti pubblici, cooperatig@mgoli soggetti beneficiari di contributi o
agevolazioni pubbliche, imprese di costruzioneltieda legge consente ai comuni di stipulare, con
gli assegnatari delle aree, convenzioni nelle gesdi assumono determinati impegni circa il livello
degli affitti e dei prezzi di vendi®a.

Il Peep consente di intervenire sulla rendita imitierie urbana, poiché l'indennita espropriativa
tende a ridursi alla rendita agricola, e il convenamento dei prezzi regola la rendita edilizia. In
pratica pero, tranne alcune eccezioni, esso € gempno usato per la difficolta di procedere ad
espropri, come si illustrera successivamente. @aistiche analoghe a quelle dei Peep hanno i Piani
per gli insediamenti produttivi, (Pip) successivategntrodotti con la “legge per la casa” 865/1972.

Il piano di lottizzazione

Anche il Piano di lottizzazione convenzionato étd profilo della tecnica progettuale, uguale al
Ppe, ma di iniziativa privata: sono i proprietamiaccordo tra loro, che lo redigono e lo propormon
al comune. Dopo la firma della convenzione, le apee gli spazi pubblici vengono cedute
gratuitamente al comune dai proprietari, i quakli,zano anche, a loro carico, le opere di
urbanizzazione primaria e una quota delle opererlonizzazione secondaria (asili, scuole, sport
ecc.). Il Plc e uno strumento che trasferisce irdonperequato alla rendita edilizia la cubatura
teorica del Prg a ciascuna proprieta, che acqeigiesi una cubatura reale. L’area ceduta al comune
non ha alcun valore, poiché tutta la cubatura eladferiva € stata trasferita alle aree edificabili

Il piano di recupero

Il Piano di recupero (Pdr) e stato introdotto déigge 457/1978, che si proponeva, oltre al rilanci
dell’edilizia di tipo economico e popolare, ancle gromozione degli interventi finalizzati al
recupero dell’edilizia esistente, tramite finanzear e procedure snelle. La legge introduce il ®ian
di recupero come un piano particolareggiato, diatiza sia pubblica che privata, da applicare nelle
zone ove, per le condizioni di degrado, si rendpodpno il recupero del patrimonio edilizio

%8 Salzano, E. op.cit.
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esistente.

Programmi complessi e Programmi Integrati di Intemto

La legge n.179/1992 istituisce i Programmi Integuit Intervento, e si riferisce a interventi

promossi da soggetti pubblici o singoli privatisasiati o riuniti in un consorzio, finalizzati alla

riqualificazione urbana o ambientale di aree inotud in parte edificate o anche di nuova
edificazione. “In presenza di un mercato immobdianolto dinamico e di una vasta dote di aree
dismesse in zone attrezzate e appetibili, la mpalité puo negoziare una congrua fornitura di beni
e servizi di interesse generale attraverso acardmaggiori interventi, in quanto I'assegnazione
dell’edificabilita — almeno per i Programmi intefira non e sancita nel piano, ma deriva dalla
proposta e quindi consentirebbe una trattativalodeate” (Curti, 2006).

Oggi la legislazione regionale, competente per risgtadotta un nuovo tipo di piano regolatore
comunale strutturale (PSC) che stabilisce i lingitle condizioni delle trasformazioni ma non
localizza gli interventi pubblici e privati, rimaati al piano operativo (PO). Qui si svolge la
negoziazione, ma in base a plafond edificatori @mprdi volumetrie fissati preventivamente dal
piano.

2.3 L’esproprio e le difficolta della pianificazie

Nel paragrafo precedente si sono illustrati somamaente gli standard urbanistici e il processo di
piano. | piani urbanistici generali ed attuativerlimensionare le superfici minime per attrezzatur
scolastiche, di verde attrezzato e parcheggi pabldievono vincolare alcune aree private, da
acquisire con I'esproprio 0 con una convenzione.

La modalita normale di acquisizione dei suoli uibemn Italia & stata I'esproprio, anche per la
scarsita di patrimoni fondiari pubblici nelle anedvane. A differenza di altri paesi europei infatti
processi di espansione delle citta non sono stéitipati da politiche pubbliche di acquisizioniide
terreni agricoli, realizzati tramite enti o socistaumentali dei comuni; percio il valore dei sueli
diventato il freno principale alle politiche puldile sull'abitazione e alla realizzazione delle
infrastrutture e delle attrezzature di interesseegale. Ripetute sentenze della Corte Costituzéonal
infatti hanno ribadito che I'esproprio va indenrazzin modo congruo.

Come funziona I'esproprio? L'espropriazione, ciagptivazione forzata del diritto di proprieta, puo
essere fatta per motivi di pubblico e generalergsige. La Costituzione garantisce il diritto alla
proprieta privata, ma lo tempera all’articolo 42.a proprieta privata puo essere, nei limiti prévis
dalla legge, e salvo indennizzo, espropriata pevdi interesse generale”.

Il processo di esproprio ha dato luogo a complitatigiuridici, che partono dalle esperienze della
legge per Napoli del 1885 per giungere, sotto ssige sentenze della Corte Costituzionale e della
Corte Europea di Strasburgo, al Testo Unico dell28Dnuovo modificato con la Legge Finanziaria
2008. | punti del contendere sono sostanzialmeunée kefficacia della dichiarazione di pubblico
interesse e l'indennita di esproprio. Il Testo Wnio materia di esproprio, aggiornato nel 2002,
raccoglie tutta la normativa preesistente.

In sostanza, il decreto esecutivo di esproprio psgere emanato a tre condizioni: a) l'opera da
realizzare deve essere prevista in uno strumeii@nistico generale, e sul bene da espropriare deve
sussiste un vincolo urbanistico; b) occorre la idiczione di pubblica utilitd; c) va determinata
I'indennita di esproprio. La dichiarazione di pubadlutilita ha durata di cinque anni (reiterabili
ripetendo i procedimenti e dopo aver indennizzatproprietario) altrimenti decade il vincolo
preordinato all’esproprio. L’indennita di espropitae, in base al TU, incentiva la cessione
volontaria e distingue tra tre regimi immobiliage I'area e edificabile, I'indennita e pari alla
semisomma tra il valore di mercato e dieci volteeiidito dominicale; se I'area é edificata, va
corrisposto il valore di mercato; se I'area nord#ieabile, ma é coltivata, il valore medio agravia
aumentato del 50%. L’effetto pratico nel caso digei e che la riduzione dell'indennita arriva fino
a quasi il 50%, dato che per la preminenza dadf@stse pubblico I'indennizzo non puo rappresentare
un integrale risarcimento, bensi solo il massimatrdouto di riparazione che 'Amministrazione puo
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garantire. Solo se l'indennizzo é irrisorio 0 pueate simbolico oppure non rappresenta un serio
ristoro 'amministrazione incorre in una violazione

Figura 2 Il procedimento di esproprio
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L IMMISSIONE IN POSSESSO ’ L PAGAMENTO

Fonte: C.M. Torre, Corso Estimo e Catasto, PolicecBari

A seguito della sentenza della Corte Costituzionadd8/2007, che dichiara illegittimo art.37 T.U.
2001 sugli espropri per pubblica utilita, la Finamnz 2008 dispone che nel Testo Unico all'articolo
37, icommi 1 e 2 siano sostituiti dai seguentiirftiennita di espropriazione di un'area edificabile
determinata nella misura pari al valore venale logie. Quando l'espropriazione é finalizzata ad
attuare interventi di riforma economico-socialiedénnita e ridotta del 25 per cento.”

L’esproprio non e visto di buon occhio dall'esprafw, sia perché il valore dell'indennita di
esproprio e inferiore al quello di mercato, siacpéril pagamento sara posticipato negli anni, neentr
la perdita della rendita € immediata; inoltre Igaste sull'area espropriata rimangono a carico del
vecchio proprietario fino al decreto definitivoaiproprio rilasciato dal Prefetto.

D’altra parte, I'esproprio € sempre meno usatoedathministrazioni: come abbiamo visto, se nel
recente passato I'indennita di esproprio si agginaediamente all'incirca al 50% del valore venale
del bene, oggi non pud essere meno del 75%. lisicall’esproprio per I'attuazione di un piano
comunale rappresenta una procedura complicatatesepsia per il comune che per il proprietario.
Di fronte a vincoli stringenti di bilancio, I'attugone dei piani ricorre a strumenti alternativi, in
modo da controllare la rendita fondiaria e l'acqumne di aree per l'edificazione della citta
pubblica senza grossi esborsi finanziari.

La crisi del piano

Alle difficolta giuridiche legate all’entita deltidennizzo, si sono aggiunte quelle derivanti daralc
limiti nella applicazione del processo di pianiicane. Sommariamente, i principali elementi di
criticita del PRG tradizionale consistono in unaemza di priorita nella realizzazione delle opere,
dato che non c’é legame tra le opere e le risans@Ziarie; in secondo luogo, lo sviluppo del piano
e sfasato rispetto allo sviluppo socioeconomicing i privati sono coinvolti solo a scelte gia
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definite, con le forti differenze gia citate traoprietari di aree destinate a funzioni pubblicheree
destinate a edificazio”R& Talvolta il contrasto con i privati ha rallentaidermato opere pubbliche
fondamentali per il funzionamento dell'intera citthe coalizioni politiche che guidano le
amministrazioni, spesso, cambiano durante l'iterapprovazione del piano; sovente, anche in
situazioni politicamente omogenee, le persone chend il compito di concretizzarlo non
concordano con gli obiettivi e le scelte effettudé predecessori. A dimostrazione di come siano
numerosi i piani datati, basti considerare il numeelle varianti generali e specifiche: le ripetute
modifiche sono la manifestazione di problemi dideguatezza tecnica o politica.

Lo zoning, ovvero la separazione delle destinazicuso del suolo che divide lo sviluppo della citta
per aree monofunzionali (residenziale, industritdegiario), € un criterio di piano non piu adegat

e a cui la letteratura attribuisce conseguenzei duairescita di citta dormitorio esterne al centro
storico, la separazione tra i ceti sociali, la iszzazione dei centri storici con I'emigrazionelld
residenzialita e del piccolo commercio a causaiddttti elevati, i problemi del trasporto casa-
lavoro e il bisogno di ulteriore infrastrutturazeyria separazione delle aree produttive dal tessuto
economico urbano.

Si parla percio di scarsa incisivita dell’'azionéplica nell’'urbanistica: il piano particolareggiato
iniziativa pubblica & poco adottato per la cronmmancanza di risorse della PA, per le lunghe
procedure di esproprio, per la necessita di redigerogetti delle opere di urbanizzazione, | fthe
avviare gli appalti pubblici. I comuni hanno re#ty i vincoli sulle aree a standard, lasciandoréibe
I'iniziativa privata nella realizzazione dei piadhi lottizzazione. Le citta, quindi, oggi si trovaao
possedere opere a standard originate dalle loti@aiaprivate, senza spesso un disegno organico e
coerente degli spazi pubblici, sovente tra lorgalieperché legati a specifici intervef.

Per dare una idea di come la questione degli stdndehiede un impegno enorme di risorse
economiche, Fiocco riporta una stima effettuata 1896 da Franco Prizzon per il Comune di
Milano, che quantificava in 5.473 miliardi di ligdi investimenti che il Comune doveva effettuare
per acquisire i suoli che il Prg destinava a semin 5.848 miliardi gli investimenti necessarir pe
costruirli. Oggi la somma attualizzata sarebbe @at;j3 miliardi di euro circa. Se si operasse se ar
libere, si potrebbe ricorrere all’edificabilita pullza. Invece nelle grandi aree urbane si tratta di
trasformare ambiti che dispongono di diritti edafiori, riguardanti beni sul mercato oggetto di
compravendité?

Le citta come motore di sviluppo endogeno e ilrfaiamento della citta pubblica

I limiti della pianificazione sono emersi di front¢ processo di trasformazione dell’economia e
della societa, e delle sue conseguenze sull’'ustedd@brio e della citta. Una economia e una dacie
in cui diminuisce il ruolo dell’industria tradiziafe e cresce quello dei servizi, della informazjone
delle relazioni, dell'innovazione, mette in rileifauolo delle citta come promotrici di opportunita
come bacini di cultura e di informazione.

La citta € un motore della crescita economica, na gconomia in cui non sono piu decisive le
dotazioni naturali di materie prime, ma la vicinanai mercati e il know-how . Oggi contano
maggiormente gli elementi di prossimita, sia perdkzioni tra le persone, sia per le imprese.
L’agglomerazione genera effetti di interazionel&raisorse produttive e i fattori culturali, allase
della dinamica dell'innovazione. Basti richiamarattenzione ai fenomeni che determinano la
competitivita del tessuto produttivo locale, quadi esempio la forte imprenditorialita, I'interazéon

e la cooperazione tra imprese, le esternalitatodstidai mercati specializzati del lavoro. E nobe
l'agglomerazione le tra imprese contribuisce arradiincertezza e da sostegno all'innovazione:
sono minori i costi di raccolta e di transcodifa®le informazioni rilevanti, e le tecnologie mifi

si selezionano e si socializzano anche con compertd di scambio, di imitazione e di

% Fiocco, F.pp.cit.
% Fiocco, F. op.cit. Si veda anche Urbani, S.
%1 Fiocco, F., op.cit.
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cooperazion@?.

La citta € un ambiente con condizioni favorevoli f[&enascita e il successo di nuove imprese. Le
imprese in genere partono individuando nicchie dhdptto, sono legate all'esistenza di una
domanda locale. A seconda del tipo di domandaakzxita dell'impresa si verifichera nei settori
tradizionali o in quelli piu moderni. Nei settorhe adottano tecniche tradizionali, le barriere
all'entrata tecnologiche, commerciali e finanziaseno piu deboli; in questo caso infatti le
tecnologie sono note e non si modificano rapidamdnbltre, le regole organizzative sono piu facili
da apprendere e il finanziamento € meno rischibs@rso € il meccanismo che funziona nei settori
in sviluppo, in cui le tecnologie sono recenti enmeollaudate. In questo caso conta la disporabilit
di venture capital, di human capital e la domarnidarcbvazioné&3,

In Italia, negli ultimi anni, il basso tasso di scéa dell’economia e la presenza di ingenti céipita
finanziari alla ricerca di buoni rendimenti hanniocottato parte degli investimenti produttivi verso
I'edilizia, le utilities e i servizi. Le aree urba hanno grande necessita di investimenti, siaiper
potenziamento delle infrastrutture per la mobil#i@ per adattare I'economia locale ai cambiamenti
dell’economia, in cui il peso del sistema indusériadizionale si riduce, a causa dello spostament
dei vantaggi competitivi tra zone del mondo. Il eenmane quindi come agire sui fattori endogeni
dello sviluppo.

In tutto il mondo sviluppato I'investimento immoidite € non solo ricerca del bene rifugio e della
rendita, ma anche il volano per la capacita diag#r per le risorse direzionali, tecnologiche,
culturali, turistiche. La stessa Comunita Europezemtiva questi processi di riconversione urbana,
in quanto parte delle politiche di sviluppo regiterfe

Negli anni '80 e '90, all'interno delle citta, sbiso accumulate aree industriali dimesse, spess® nel
zone ferroviarie o portuali; o immobili pubblici glii vecchi ospedali e gli edifici militari, per i
quali gli investitori privati intravvedono I'opparita di guadagno attraverso trasformazioni edilizi
Ma l'opportunita si trasforma in progetto concrétmix di funzioni e di volumi assegnati rendono
conveniente economicamente l'investimento. Da gudinta ai programmi complessi 0 programmi
integrati d’intervento, in pratica accordi tra potpubblici e interessi privati sul diverso assetto
urbanistico da dare a queste aree, anche in datgqgano urbanistico. Qual e I'interesse pubblico
nel consentire tali interventi privati? Di solite@amuni subordinano I'accoglimento delle proposte d
trasformazione alla realizzazione a carico dei giridi opere pubbliche oltre gli standards
urbanistici, che Paolo Urbani chiama opere di mattemo. Si tratta di urbanistica consensuale, ove
tuttavia molto spesso si realizzano scambi inegaafion scambi leali, per la debolezza delle
amministrazioni nella negoziazione, poiché songakte a concedere funzioni e volumetrie in
eccesso pur di coprire il fabbisogno di opere banizzazione a carico dei privétp

La funzione del piano é regolare sul territoriaddieerse attivita economiche, migliorare i luoghi di
vita e di lavoro e la conservare e riprodurre $onse naturali e culturali, e questo richiede anche
soluzioni urbanistiche flessibili e rapide, in @dbrazione con gli interessi privati. Il punto cale,
sottolinea Urbani, € che il contenuto della coremone pubblico/privato deve essere fissato
preventivamente dal piano urbanistico, altrimdmiano é sostituito dal contratto, e cido da upo kat
contrario alla tutela degli interessi pubbiie dall'altro rende del piano un insieme di sabnzi
senza coordinamento.

Quindi la capacita di analisi del valore della fsamazione immobiliare € fondamentale per
prevedere lo scambio tra opere private e opereljghiebper la citta, e questo introduce il capitolo
seguente, in cui ci si sofferma sul ruolo dellagperzione urbanistica anche a sostegno delle
politiche abitative e per I'affitto.

%2 Fiorani, G. Modena e le cittd europe€omune di Modena, 1996.

63 Camagni, R.JI finanziamento della cittd pubblican Baioni,M., a cura dilLa costruzione della citta pubblica
Alinea Firenze 2008.

% Urbani, P.Concertazione e perequazione urbanisticéervento alla Conferenza sulla Perequazione,8.giigno
2008, Lisbona.

% Urbani,op. cit

% Urbani,P.op. cit.
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2.4. Aree a costi contenuti: la Perequazione Uibaca

| programmi complessi e i programmi integrati dienvento — per i quali si sono resi disponibili
anche specifici finanziamenti — sono forme di ffiaazione adottate nel caso di grandi
riconversioni urbane. Ma nella citta non esistoolo sree di grande attrattivita economica: in tutti
gli ambiti della citta € necessario garantire uagato spazio per gli interessi pubblici e un pidfo

di dotazioni territoriali collettive.

Abbiamo visto come la disciplina italiana prevetie d permesso di costruire sia oneroso, cioé che
il privato paghi gli oneri di urbanizzazione in pmpto alle volumetrie concesse e — se non sono gia
esistenti — realizzi direttamente le opere di urkazione primaria (reti idriche, fognarie, stradal
elettriche). Agli oneri primari si aggiungono quekcondari per fornire pro-quota alla citta glazp
pubblici collettivi (verde, parcheggi, asili, chédsla cui realizzazione sarebbe a carico del canun
che pero non dispone di sufficienti fondi pubbjer realizzarli. Da un lato in media la meta delle
entrate per oneri concessori viene usata per laasperrente, invece che per l'investimento.
Dallaltro il ricorso all’esproprio presenta i prielni accennati nel paragrafo 3, in cui abbiamoovist
che gli espropri e la reiterazione dei vincoli amgher 20 anni ha prodotto situazioni di grande
disparita di trattamento tra proprietari e I'ltafiastata piu volte censurata dalla Corte di Giigstz
dalla Corte Europea dei diritti dell'uomao.

Da qui il ricorso da parte dei comuni ai tecnichpefequazione urbanistica che mirano a creare una
indifferenza dei proprietari rispetto alle sceliepdhnificazione per determinate parti del teribor
comunale. Cosa s’intende per perequazione urbea?stbignifica attribuire un valore edificatorio
uniforme a tutte le proprieta coinvolte nella toagfiazione urbanistica di una porzione del termtori
comunale, indipendentemente dalla capacita edifigatdelle singole proprietd e dai vincoli di
inedificabilita per le opere collettive. | propait partecipano in misura uguale alla distribuzidee
valori e degli oneri della trasformazione urbanattuazione degli interventi e affidata ai propaiet
riuniti in consorzio, che cedono le aree per sew/izalizzano le opere di urbanizzazione, spostand
le proprie volumetrie virtuali sulle aree edificibin tal modo le amministrazioni possono disporre
di un patrimonio fondiario pubblico senza ricorratéesproprio. Non esiste una legge nazionale che
la regoli